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[ " INTRODUCCION

Nuestra Constitucién Politica de 1917 entre sus ideales es procurar el desarrollo
econdmico, social y cultural de México que solo es posible alcanzar bajo estrictas
normas de justicia social. Uno de sus ideales ha sido proporcionar habitacién decorosa
a los sectores de nuestra poblacién de escasos recursos que viven en condiciones no
acordes con el desarrollo econémico que ha alcanzado nuestro pais.

El sector construccién no alcanza a cubrir ¢l volumen de demanda en viviendas
populares y de interes social, lo que ha producido una tremenda acumulacién

deficitaria, incrementada por los problemas que sefialamos a continuacion:

A) El agudo crecimiento demografico general del pais y el siempre creciente
proceso migratorio del campo hacia las ciudades.

B) Bajo nivel de ingresos.

C) Falta o encarccimientode materiales y cquipos de construccion  y
encarecimiento de la tierra producto de una saturacién de los suelos, lo que causa

escases de ticrra urbanizada.

D) Catéstrofes naturales.

E) Desplazamiento de diversos capitales hacia otro tipo de inversiones mas
productivas.

F) Numerosos y complejos trémites y gestiones.

G) Falta de oportuna dotacién de servicios de infracstructura, tales como: agua

drenaje, electricidad, ctc.

H) Escases ¢ inconsistencia de recursos financieros, que impiden continuidad
de los procesos constructivos, resultando incosteable por falta de volumen.

1)) Alto Nivel de gravacién, ya que dentro del precio total, de la vivienda, el
adquiriente tiene que erogar de un 30 a 34% por concepto de licencias, permisos,

derechos y gravaciones fiscales.
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Sin embargo, hemos de sefialar que los programas de vivienda popular han
producido experiencias que ahora nos son muy valiosas; pero es definitivo establecer
nuevas miras y formular nuevos programas de financiamiento, acordes con nuestra
nueva estructura financiera y el nuevo marco juridico que introdujo la nueva ley de
Instituciones de Credito de 1990 y las reformas a la ley de Organizaciones y
Actividades Auxiliares de Crédito de 1985, reformadas en 1989, 1990 y 1991, ya que
éstas tienden a hacer mds factible el volumen de los financiamientos para viviendas
populares y de interes social, a bajo costo y a generar nuevos recursos para dicho

destino.

El Gobierno Federal y las Instituciones dc¢ Crédito, han venido realizando
grandes esfuerzos para incrementar el desarrollo de la vivienda, en especial, el de las
viviendas populares, cuyo problema tiene el mismo origen y consecuencias en casi
todos los paises del mundo, aunque en cada pais prescnta caracteristicas especiales

propias de sus motivaciones sociales, politicas y econdémicas.

Dada la magnitud del problema, para resolverlo, es necesario que se
incrementen los recursos del sector publico para el desarrollo de vivienda popular e
interes social, y el de otros organismos financieros privados, cntre otros, la Banca
Miuiltiple, las Arrendadoras Financieras y el sector empresarial a fin de que los recursos

institucionales se sumen y destinen con el mismo fin del Gobierno Federal.

Debe considerarse, que un programa asi proyectado por los sectores piblico y
privado incrementari de inmediato el nivel de ocupacion, en el sector econémico de la

construccion.
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Es de sefialarse, el gran reto a vencer respecto del problema de vivienda popular,
"En la década de los afios sesenta se construfa como promedio anual 28 mil casas. En los
afios setenta este promedio llego a sesenta mil, y actualmente estamos arriba de las 350
mil casas!" y para 1993 deben de edificarse 570 mil casas?. Sin embargo, ante este
desafio, se debe avanzar en el disefio de nuevos sistemas, tanto financieros como técnicos
para la construccién de vivienda. Hasta ahora los nuevos procedimientos financieros han
logrado que la banca Miiltiple participe con cerca del 50% del financiamiento total de
esta actividad. De las 570 mil casas que se pretenden construir en 1993, 320 en 1992 se
financiaran de la siguiente manera: 150 mil Financiamiento del Fovi y Bancos Privados
110 mil Accién renovada del Infonavit
60 mil Fonhapo y Foviste entre otras dependencias.?
Para la realizacién de los objetivos antes mencionados, nuestro pais cuenta con
técnicos sumamente capaces para abordar el problema de edificacién; lo fundamental es
resolver la problemdtica de su financiamiento, lo que puede hacerse con apoyo de la
Banca Miiltiple, y de las Arrendadoras Financieras u otros organismos financieros
debiendo contar éstos, con el apoyo del Fondo de Garantia y Apoyo de los Créditos para
la Vivienda, actualmente instituido en el Fondo de Operacién y Descuento para la
Vivienda (FOVI), a las instituciones de Crédito, haciendo extensivo a las Arrendadoras
Financieras, que efectien operaciones de arrendamiento financiero inmobiliario, de

acuerdo con las leyes aplicables y reglas de operacidon de dicho Fondo.

!Carlos Sales, en In reuni6n del IEPES sobre vivienda, ¢l 4 de febrero de 1988

2Carlos Sulinas de Gortari, Reutién Nacional de Fomento y Desregulicién de Vivienda, Excelcior 20 de
Qctubre de 1992

3Reunidn Nacional dé Fomento y Desregulacion de Viviends, Excelcior 20 de Octubre de 1992



[ ANTECEDENTES BANCARIOS

A la Banca relacionada con la industria, se le denomina en el extranjero Alta
Banca, en contraposicién a la relacionada con el comercio.

"En la medida de la importancia que tiene en las economias capitalistas, altamente
desarrolladas, los bancos han pasado a constituir grupos financieros, a través de los
cuales los bancos recogen el ahorro, que canalizan hacia la inversién productiva, este
agrupamiento de empresas también es conocido como "cdrtels" y "trust", lo que crea
relaciones mds estrechas entre el capital bancario o financiero y el industrial.

Lo anterior implica que la concentracién bancaria, motiva y acompaiia la
ampliacién del sector industrial, al poder invertir sus recursos en dado caso, en una
empresa industrial participando en la suerte de la empresa, en mayor o menor grado.

Asf se ve que las relaciones entre el capital industrial y bancario son diferentes de
las del capital comercial, por lo que la alta banca se convierte en directora de la estrategia
de las empresas subsidiarias, mientras que cada empresa del grupo disefia su produccién

concreta y sus operaciones y servicios al piiblico.

La alta finanza comprende la realizacién de operaciones fundamentales para la
economia nacional, dentro de las cuales estd el desarrollo financiero de la vivienda, en
especial de la vivienda de interés social o popular, ubicada en el campo de las magnitudes
macroecénomicas y operaciones de alta finanza, lo que implica obtencién de empréstitos,
creacién de organismos oficiales para su desarrollo, apoyo bancario y financiero tanto de
Instituciones de Banca Muiltiple o de Desarrollo, como privadas o mixtas, constitucién de
sociedades anénimas para el desarrollo de la vivienda, la emisién de obligaciones
quirografdrias, subordinadas o de otra naturaleza, para colocarlas entre el piiblico,
contribuyendo de este modo a que el pequefio ahorro se interese en gran escala en la

riqueza y en gene'ral en cuantas operaciones de crédito permitan la captacién de los
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elevados capitales que la alta finanza necesita para los objetivos antes sefialados.

Harley Withers, muy citado economista ingles, decia que "la buena banca no la
hacen las buenas leyes si no los buenos banqueros”.

American Institute of Bankers, afirma que "un banquero competente se compone
de una quinta parte de contable, dos quintas partes de jurista, tres quintas partes de
econdmista y cuatro quintas partes de caballero y hombre culto”; en total, diez quintas
partes; talla doble y afiadia "un hombre de talla inferior, puede ser prestamista a alguien
que vive de hacer negocios, pero nunca un banquero”, y ahora es importante considerar
que la ingenierfa entra como un elemento importantisimo dentro de la rama de las
finanzas ya que se requiere de nuevas técnicas financieras que ahora la banca necesita

para su desarrollo, es aqui donde podemos hablar de la novedosa ingenierfa financiera.

A partir de los afios cincuenta, el sistema econémico mundial, el financiero y el
bancario empiezan a gozar de una acentuada flexibilidad, con nuevos sistemas,
operaciones o instituciones financieras y bancarias, aparecidas a partir de esas fechas,
entre ellas resaltan las arrendadoras financieras, figura juridica, desarrollada en los
Estados Unidos; después, se ha venido desarrollando en Francia, Alemania, Italia y
Latinoamerica, en especial en nuestro pais, cuyo fin es la financiacién de grupos
comerciales e industriales a través de un contrato de arrendamiento financiero con
opciones terminales, cuyo desarrollo expondremos més adelante.

Este contrato en el extranjero ha venido ampliando su operacién operando con
bienes inmobiliarios; ademds, de los bienes de equipo, surgiendo el "Leasing
Inmobiliario”; una de las numerosas variantes, que desde hace mucho tiempo se

empezaron a practicar en Estados Unidos, y en diversos paises europeos.
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La economia moderna es fundamentalmente crediticia y el crédito tiene una
funcién social evidente, de ello resulta que la banca y otros organismos financieros, entre
ellos las arrendadoras financieras, tienen una responsabilidad social en México, de
enfrentar y colaborar como una posible ayuda en la solucién al problema del desarrollo
de la vivienda popular y de interes social, independientemente de los organismos de la
administracién piblica federal que se ocupan de la vivienda popular, lo que es de interes
social, dentro del marco juridico sefialado por nuestra Constitucion, la Ley Federal de
Vivienda y otras disposiciones legales en los que en gran medida dependera del desarrollo
econdmico de nuestro pafs.

Actualmente el rezago acumulado es de siete millones de viviendas, mds las que
necesitan reparacién, o instalaciones de servicios piiblicos bdsicos, sefialando que el
déficit de casas-habitacion es de mds de dos millones en la Zona Metropolitana!. Por lo
que se requiere de nuevos financiamientos, para hacer una realidad los principios

constitucionales.

VEl Heraldo de México 28 de Octubre de 1982,




[ EL SISTEMA BANCARIO MEXICANO ]

De la época de la independencia a 1864 las Instituciones de Crédito no
desempefiaron un papel! apreciable en el desarrollo econdmico del pais, mismo que se inicia
con el establecimiento de! Banco de Londres México y Sudamérica en 1864, como el
primer Banco de Deposito con la facultad de emitir billetes, posteriormente se fundan
diversos bancos locales y algunas Instituciones Hipotecarias, esta etapa se identifica por la
ausencia de una legislacion especializada y por la inseguridad e inestabilidad tanto de las
operaciones, como en el manejo de Instituciones de Crédito. Los Céadigos de Comercio de
1884 y 1889 regularon por primera vez a las Instituciones de Crédito con normas
rudimentarias. Fue hasta el 19 de marzo de 1897 cuando se promulgo la primera ley de
Instituciones de Crédito. Dicha ley trajo como consecuencia un mayor desarrollo en el

sisterna bancario mexicano.

Sin embargo, cabe mencionar que en el aiio de 1882 se fundo el Banco Hipotecario
Mexicano, primer banco concesionado, ya que el Gobierno Federal acepto el principio de la
pluralidad de bancos en la mencionada ley bancaria de 1897, autorizandoles a concertar
como operaciones peculiares; la inversion de fondos en préstamos reembolsables a plazo,
mas o menos largos, garantizados con hipoteca; y por otra parte, la operacion correlativa de
emitir bonos por cantidades iguales al importe de los préstamos, que devengaban réditos,
siendo amortizables en plazos y condiciones equivalentes a los de aquellos, creando en favor
de dichos bonos los mayores alicientes para que el pablico los acogiera y los favoreciera con
su demanda. De aqui el articulo 6o., la citada Ley de Instituciones de Crédito, solo

consideraba como tales:
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IL- Los Bancos de Emision.
I1.- Los Bancos Hipotecarios.
1.~ Los Bancos Refaccionarios.

La ley que se comenta tuvo ademis como objeto facilitar el desarrollo del comercio,

de la agricultura y todo género de industrias.

La Revolucién Mexicana de 1910 motivé una nueva estructura politica. Desde
1913 la mayoria de los bancos cerraron sus oficinas y los que subsistieron redujeron

considerablemente sus operaciones.

Fue hasta 1921 cuando los bancos que existian recobraron su personalidad juridica,
expidiéndose el 24 de diciembre de 1924 la nueva ley bancaria, creando siete tipos de
Instituciones de Crédito, entre éstas, los Bancos Hipotecarios, que al ser reglamentados,
divide sus préstamos en corto y largo plazo, fijando dichos periodos, estableciendo las
condiciones de las hipotecas, sefialando las fincas que se podian aceptarse en garantia,
prescribiendo el monto maximo de los préstamos en cada caso concreto, e imponiendo a los
bancos intervenciones de vigilancia y sefialando los privilegios de que gozaron para el
recobro de sus capitales.

La citada ley también reglamenta la emision de bonos hipotecarios, sus intereses,
valores nominales, plazos, redaccion, condiciones de reembolso, cancelacion, garantias y

privilegios.
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En 1924 nace la Comision Nacional Bancaria y en 1925 el Banco de México,
con base a lo establecido en el articulo 280, Constitucional. El 29 de noviembre de 1926 se
publica en el diario oficial de la federacion, la nueva Ley General de Instituciones de
Crédito y Establecimientos Bancarios, sefialando entre otras Instituciones de Crédito, a
los Bancos Hipotecarios (Art. 5o. frac. II), cuya actividad determina, como aquellos que
hacen prestamos con garantia de fincas nisticas y urbanas, emiten bonos que causan réditos

y son amortizables en circunstancias y fechas detcrminadas.

Fue a partir de 1932, cuando en nuestro pais, se inicid una nueva etapa economica
con motivo de la reforma monetaria y bancaria, promulagandose una nueva Ley de
Instituciones de Crédito, que distinguié entre la banca privada y la banca nacional,
cambiando la estructura juridica establecida por las leyes bancarias, para que una misma
institucion de crédito pudiera efectuar diversas operaciones activas y pasivas de crédito, de
naturaleza correspondiente al origen de los recursos obtenidos, cambiando
consecuentemente los métodos y sistemas de operacion, distintos para las instituciones de
crédito, segun la clase de operacion de crédito que practicaran; sefialando, en su articulo lo.
que las sociedades mexicanas que tengan por objeto exclusivo la practica de operaciones
activas de Crédito y la celebracion de algunas o algunas de las siguientes que sefiala la ley,

son instituciones de Crédito, puntualizando:

"Emitir bonos hipotecarios!", manteniendo los lineamientos esenciales de
dicho Titulo de Crédito, rodeandolo de todas las garantias econdmicas, para hacer de ellos
valores facilmente circulantes y elementos de inversion segura para los capitales. Estos
bonos tienen una trascendencia social considerable por ser un medio de concentracion de los

ahorros publicos y estuvieron llamados a constituir y lo realizaron, como una base del

t*Articulo 1 inciso d” de ta fey de Instituciones de Crédito de 1932
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mercado nacional de valores. El propésito de esta Ley Bancaria fue vincular la inversién de

los recursos bancarios con las fuentes de procedencia de tales recursos.

La ley Bancaria que comentamos fué muy adelantada para su tiempo, por lo que fue
derogada por la Ley de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares de 1941 y sus
reformas, que tuvo vigencia hasta 1985, (més adelante ampliaremos esta informacion), y que
al amparo de la misma se incorporaron las Arrendadoras Financieras al sistema bancario

mexicano, como organizaciones auxiliares de crédito.

La ley que aqui comentamos, regresé al antiguo sistema de la Banca Especializéda,
al derogarse el sistema implantado por la Ley Bancaria de 1932, al efecto, la nueva Ley
Bancaria en su articulo segundo sefialé que las concesiones que otorgaba el Gobierno
Federal, se referian a algunos de los siguientes grupos de operaciones de banca y crédito,

(Fracc.IV).

"Las operaciones de Crédito Hipotecario, con emision de bonos y garantia en
cédulas hipotecarias”; también reguld las operaciones de depdsitos de ahorro, (Fracc. II),

que tienen mucha importancia con relacion con los temas de este trabajo.

Uno de los objetivos basicos de esta Ley fue la regulacion crediticia, como principal
objetivo de toda técnica bancaria, aconsejable por el renacimiento en esas fechas de la
produccién mexicana, anunciantes de una era de prosperidad, reforzindose para tal efecto,
los medios de accién del Banco de México en su accion reguladora de los tipos de interés,
que es un resorte director del sistema crediticio para alentar la iniciativa en la empresa

privada.
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La ley que analizamos describe tres categorias de instituciones de inversion:

A) Las Sociedades Financieras a las que les competia la emisién de los
llamados bonos generales y la de los bonos comerciales.

B) Las de Crédite Hipotecario dedicadas a la emision de bonos
hipotecarios, y a otras especialidades en esta clase de estos prestamos en la que se les
transfiri6 las funciones en materia de cédulas hipotecarias, antes encomendadas a Uniones de
Crédito.

C) Las Sociedades de Capitalizacion.

Cada uno de estos tipos tienen su propia fisionomia financiera. Por lo que hacia a las
Sociedades de Crédito Hipotecario, sus reglas las reuni¢ la nueva ley en forma diferente por
lo que hace a la emisién de bonos hipotecarios y a su intervencion y garantia en la puesta de
circulacién de las cédulas hipotecarias. La ley bancaria de 1941 hace salvedades respecto a
los créditos con hipoteca para la construccion de ferrocarriles, obras de servicio publico o
sobre fabricas, talleres o instalaciones industriales o mercantiles, que excedan del limite
sobre el valor del inmueble establecido, para la concesion de préstamos de esa clase que

competian a las instituciones financieras.



[ BANCA HIPOTECARIA Y CREDITO HIPOTECARIO

El crédito hipotecario se destind a partir de la década de los 40, a la compra,
construccién, mejora o reparacion de bienes inmuebles; sirviendo estos como garantia
hipotecaria del prestamo, de acuerdo con lo establecido en el articulo 2893, del Cédigo
Civil del Distrito Federal. El crédito hipotecario bancario es el otorgado por

instituciones de crédito.

La ley bancaria de 1941, regulaba su naturaleza juridica en los articulos 34, 36,
46, bis 2 fracc. VII y 46 bis 5. La garantia de estos financiamientos fue la hipoteca, en
primer lugar, sobre los bienes materia del financiamiento o sobre otros bienes
inmuebles, o inmovilizados o mediante la entrega de los mismos bienes, libres de
hipoteca o de otra carga aniloga, en fideicomiso de garantia. Nota importante es que la
institucion acreditante, podia intervenir, cn el destino de los fondos prestados. También
sefialaba la ley, la relacion que debfa mediar entre el importe del crédito y el valor de

la garantia y que ésta fuera en primer lugar.

Estos créditos deberian scr aprobados previamente por la Comisién Nacional

Bancaria, y los bienes dados por garantia deberian asegurarse contra incendio.

"No parece justificado que se suprimiera de la Ley lo relativo a los créditos
hipotecarios que estaban previstos en la LGICOAde 1941, en los articulos 35 a 38,
para la Banca Especializada y en los articulos 46 bis 2, fraccién VII, en la relacion 46
bis 5, del propio ordenamiento para la Banca Multiple. Creo que es importante sefialar
esta cuestion porque al no preveer la actual ley, disposiciones especificas para este tipo
de créditos surge la duda acerca de st ya no cumplirian los requisitos a que antes

estaban sujetos, como son por ejemplo, la proporcién entre ¢l importe del crédito, en
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relacién al valor de los inmucbles dados en garantia, la vigilancia de la inversion, el
costo de construcciones y obras que eran fijados por los peritos de la institucién y una
cuestion muy importante, relativa a si existen los limites 0 no para la vivienda de
interés social y las construcciones especializadas, asi como los créditos hipotecarios o
con garantia fiducitria pueden constituirse en primer o segundo lugar y por tdltimo, Ia
cuestion relativa al seguro contra incendio, que antes preveia la ley, que debia tomarse
sobre la parte destructible de los inmuebles y que daba Iugar a muchas quejas de los
usuarios ante la Comision Nacional Bancaria, pues los bancos solapaban el
mantenimiento de seguros por ¢l valor de la parte destructible, fijado por los peritos del
banco, atn cuando cl importe del crédito por razones de los pagos en varios afos, era
inferior al valor asegurado de los inmuebles, con la correspondiente causacion de la
prima a favor de la compaiiia de seguros, que en muchas ocasiones era del mismo
grupo financiero del banco, lo que daba lugar a lo que sc conocié como “"negocios
atados""!,

"Las reformas a la LGICOA sobre la Banca Muiiltiple, mejoraron esta situacién
al ordenar que el seguro seria contratado por la cantidad que baste al cubrir el valor

destructible o sobre el saldo insoluto del crédito"2.

"Como consecuencia de la laguna que apunto, queda una duda que con motivo
del terremoto del 19 de septiembre de 1985, cobra mds actualidad, la LRB-85 no indica
nada acerca del seguro y la LGICOA hablaba de seguros contra incendios por la parte

destructible del inmueble, pero, resulta que en México dada las caracteristicas de las

"Fratado de chislaCién Bancaria, Acosta Romero Ed. Porrua [986 Pags. 145 y 146.
2Tratado de Legislacion Bancaria, Acosta Romero Ed. Porrua [986 Pags. 14 7.
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construcciones el riesgo de incendio parece ser poco frecuente, aunque se produce, sin
embargo el riesgo de sismo y terremoto es mucho mds frecuente y la ley para nada
habla de que los inmuebles deban tener seguros contra esos siniestros y parece ser que

al respecto si pudiera justificarse y tomar un seguro”3.

La citada Ley Reglamentaria de Servicio Piblico de la Banca y Crédito de

1985, fue derogada por nuestra nueva ley vigente de instituciones de crédito de 1990.

Acosta Romero, al hablar de los Departamentos Hipotecarios de Banca Miltiple
dice:

"Existe una laguna aparente que se presenta desde la LRB de 1985 y continda
en la Ley de Instituciones de Crédito de 1990, en que no regulan con precisién ni
parecen mencionar los créditos hipotecarios que son a mi juicio muy importantes, pues
su operacion resolvié cn un tiempo en México y de alguna manera el problema de
vivienda, y estos créditos fueron accesibles a un segmento muy importante de la

poblacion del pais para adquirir y construir o mejorar la vivienda"4

Mis adelante, Acosta Romero, reproduce las ideas transcritas en el pdrrafo
precedente, ratificando sus puntos de vista y opiniones vertidas sobre la iﬁjustificacién
de que la ley bancaria suprimiera la relacién legal de los créditos hipotecarios
bancarios, de las leyes bancarias de 1941 y anteriores, existiendo serias dudas sobre la
aplicabilidad en el cumplimiento de los requisitos legales que establecian las citadas

leyes. En relacién con este tipo de financiamientos véanse Circulares 910 de Julio de

3Tratado de chislacién Bancaria, Acosta Romero Ed. Porrua 1986 Pags. 14 9,
*Nuevo Tratado de Derecho Bancario, Acosta Romero Ed. Porrua 1991 Pag, 553.
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1983 y 890 del 29 de Noviembre de 1982 de la Comisién Nacional Bancaria citadas por
Acosta Romero, que tiene gran importancia con respecto a los seguros contratados por

la banca Miiltiple, en relacion a los financiamientos aludidos.

Concluye Acosta Romero, hablando de crédito hipotecario bancario, al referirse

a su régimen legal:

"Como ya lo indique, la LIC-90 omite regulacién de estos créditos, pero los
principios conforme a los que operaban, creo que pueden ser vilidos y me permito
hacer los comentarios del caso. Los créditos hipotecarios podian operarse en dos
aspectos:

a) Crédito hipotecario tipico o sea para adquisicién, construccién o
reconstruccién de inmuebles.

b) Crédito para otra clase de inversiones rentables o productoras,
con garantia hipotecaria o fiduciaria"$
Con los destinos sefialados en los articulos 36, en especial, fracc. IV de la Ley Bancaria

de 1941.

Retomando las ideas del legislador, al reformar la ley Orgénica del Banco de
México, al hacer de este Instituto un regulador eficaz del volumen de la expansién
crediticia, fué indispensable redactar una nueva ley de instituciones de crédito, para que
a través de su mecanismo, se cjercitara la accién directora que compete al Banco

Central.

SNuevo Tratado de Derecho Bancario, Acosta Romero Ed. Porrua 1991 Pag. 554.
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Las instituciones de crédito hipotecario en la citada ley bancaria de 1941 se
reunieron bajo un sistema de exposicién diferente a las reglas bancarias anteriores. La
reglamentacion que fue adoptada en esa época hizo innecesario conservar la
denominacién, crédito inmobiliario, de las leyes anteriores, porque su materia quedé

comprendida dentro de las normas sefialadas por Ia ley.

Fue por decreto publicado en el diario oficial de la federacién del 14 de marzo
de 1946, cuando se adicioné la fraccién II bis al articulo 20. y la fraccién I al articulo
19 de la ley bancaria de 1941 estableciendo las operaciones de ahorro y préstamo para
la vivienda popular o familiar; antecedente remoto, que dié base a este tipo de

financiamientos, por parte de la banca, por ser de gran interés social.

Miguel Aleman, Presidente Constitucional de los Estados Unidos Mexicanos,
di6 el decreto publicado en el diario oficial de la federacion del 31 de diciembre de
1947 que reform6 los articulos 2, 117 y 118 y adicion6é la ley bancaria citada,
considerando, que era relevante la falta de habitaciones, lo que constitufa uno de los
problemas mds graves en nuestro pais, cuya solucién preocupéd al Gobierno Federal,
siendo necesaria, la construccion de viviendas en las cantidades que exigia el interés
piiblico; lo que solo era posible mediante una sana politica crediticia que canalizara la

inversion de recursos hacia esta finalidad.

Se considero que los recursos del Estado eran insuficientes para dar solucién a
este problema, por lo que se determiné indispensable aceptar, coordinar y fomentar la
participacién de los particulares que pudieran colaborar con el poder publico en esta

magna tarea de construir habitaciones populares, sefialando que una de las principales
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fuentes de recursos la constituia la capacidad de ahorro del pueblo. Se di6 a conocer la
experiencia en paises extranjeros, en la eficiencia de los sistemas bancarios de ahorro y
préstamo para vivienda familiar, para satisfacer uno de los anhelos mds arraigados del
hombre, como es el de disfrutar de un hogar propio.

Desde luego, estas operaciones requiricron de una regulacién técnica adecuada
y vigilancia por parte del Estado; a efecto de garantizar la seguridad, interés y liquidez
de las instituciones de crédito que las realizanban y la proteccién de intereses del

publico en general.

Posteriormente se di6 un decreto que reformé y adicioné la ley bancaria de
1941, publicado en el diario oficial de la federacion del 31 de diciembre de 1956, que
modificé el régimen de inversion de las instituciones de capitalizacién, para que parte
importante de sus recursos se derivaran a la construccion de habitaciones populares, y
lograr en esa época que el Instituto Nacional de la Vivienda contara con medios

econdmicos para la el financiamiento de la vivienda.

Por el decreto publicado en el diario oficial de la federaci6n el 31 de diciembre
de 1962 se reformé y adicioné la ley bancaria que se comenta, para resolver el
problema de habitacién de interés social en nuestro pais, a efecto de cubrir las
necesidades de aquellos sectores que por falta de recursos no habian tenido acceso a
créditos hipotecarios, debido a que en esas fechas los requerimientos de vivienda
seguian acrecentdndose en proporciones mds amplias, por la presién demogrifica,
particularmente en zonas urbanas, que superaban en mucho las posibilidades del erario;
lo que determind un nuevo programa financiero de vivienda, para que las instituciones

de ahorro, bancos hipotecarios, bancos capitalizadores y los bancos de ahorro y
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préstamo para la vivienda popular, otorgaran préstamos hipotecarios para la vivienda de
interés social, hasta por el 80% del valor de las garantias, pudiendo recibir depésitos en
cuentas especiales de ahorro, de aquellas personas que desearan recibir un crédito
hipotecario y obtener el apoyo de otros organismos como nuevas fuentes de recursos

para acrecentar las operaciones hipotecarias de esta naturaleza.

Se complementaron estas reformas con otra importantisima, la posibilidad de
que los bancos de depésito y sociedades financieras coadyuvaran al programa financiero
de la vivienda popular. Tal reforma, unida al los fondos de fomento manejados con
fideicomisos del Gobierno Federal, a que mas adelante nos referiremos, se dio un paso
muy importante en el incremento de financiamientos, para resolver en gran parte, las
necesidades de la vivienda de las clases menesterosas, en zonas urbanas, en apoyo a los

planes de desarrollo del sector oficial.

En apoyo a los planes de desarrollo de vivienda popular, posteriormente se
reformé la ley bancaria de 1941, por el decreto publicado en el diario oficial de la
federacion del 30 de diciembre de 1963, ampliando el programa financiero de vivienda
de interés social, creindose para tal cfecto nuevos mecanismos financieros, dentro del
sistema bancario privado, que permitian la formacidén masiva de ahorros institucionales,
orientados hacia la construccion de vivienda barata, destinada a la poblacién de escasos
recursos, permitiendo a las instituciones fiduciarias la emision de un nuevo titulo que
posibilitara a los posibles beneficiarios, mediante un ahorro sistemdtico, el disfrute
inmediato de una vivienda y posteriormente, la transmisién de dominio a su favor. Este
nuevo titulo se le denomind “Certificado de Vivienda", incorporado al régimen general

de los certificados de participacion regulados por la Ley General de Titulos y
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Operaciones de Crédito y por la Ley Bancaria aludidas, lo que no fue novedad, ya que
la Ley Organica del Banco Nacional Hipotecario y de Obras Piblicas, establecia para
esas fechas, la existencia de un "certificado de participacién inmobiliario”, con derecho

para sus tenedores del aprovechamiento directo e inmediato del inmueble fideicomitido.

El ‘"certificado de vivienda" aludido, hace posible que personas de bajos
recursos o ingresos, puedan adquirir estos titulos a largo plazo y entrar en posesién de
las viviendas desde la suscripcién del titulo, pudiendo disfrutar de las mismas, en tanto
cubran los pagos o cuotas en la forma que se hayan compromometido, con la
circunstancia, que al quedar amortizado el certificado mencionado, automaticamente se
transmitird al beneficiario o titular del certificado, el dominio del inmueble que haya
venido ocupando, y en el caso de no cumplir con los pagos pactados, tiene el
beneficiario o duefio del titulo, el derecho que se¢ le devuelva parte de las cantidades
entregadas, de acuerdo con las tablas de valores de rescate que aprueben las autoridades

hacendarias competentes.

Las reformas de la ley bancaria de 1941, en los afios de 1970, 1973, 1974 y
1978, tuvieron como objeto primordial, establecer en nuestro sistema bancario el
sistema de banca multiple, lo que requirié de un nuevo marco juridico apropiado a su
naturaleza y a las operaciones que la banca miltiple tenia que realizar. Hubo
modificaciones en los planes de desarrollo de la vivienda de interes social,
suprimiéndose en los bancos miltiples los bonos y planes especiales de ahorro, por
haber caido estos en desuso, previéndose la creacion de un nuevo instrumento de

captacion denominado "bono bancario”.
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Es de capital importancia sefialar para los fines de este trabajo, que por el
decreto publicado en el diario oficial de la federacién el 30 de diciembre de 1981, se
reformé y adicioné la ley bancaria de 1941 tantas veces mencionada, debido a la
constante actualizacién del marco juridico de regulacién de las instituciones de crédito y
organizaciones auxiliares, para reformar el sector bancario a través del sistema de
banca mmiltiple, se incorporé al sistema bancario un nuevo tipo de institucién
financiera, que venia operando.en nuestro pais, como intermediaria financiera, que la
costumbre la denominé Arrendadora Financiera, como una nueva organizacién auxiliar
de crédito, sujeta a concesién en esas fechas del Gobierno Federal, con todas las
consecuencias legales y operativas que determiné la ley que se comenta y que al
amparo de dicha ley puede tener una participacién muy importante en relacién a la
politica de la vivienda popular. Por los antecedentes doctrinales operativos, y polos de
desarrollo, seguidos por nuestra ley bancaria, ya comentados, las arrendadoras
financieras en esas fechas, fueron incorporadas como instituciones bancarias

complementarias, al sistema bancario mexicano.

Para concuncluir, como ya se dijo, la ley bancaria de 1990, asi como la Ley
Reglamentaria del Servicio Publico de la Banca y Crédito de 1985, omite la regulacion
de los créditos hipotecarios, pero creemos que los principios bajo los cuales operan,

se ingpiraran las reglas que al respecto dicten nuestras autoridades hacendarias.



VISION HISTORICA Y JURIDICA DE FINANCIAMIENTO
DE LA VIVIENDA POPULAR EN MEXICO

"La Constitucién sefiala el dominio originario sobre la tierra en favor de la
Nacién, pudiendo esta transmitir el dominio a los particulares, lo que constituye la
propiedad privada; y se reserva el derecho de imponer a la propiedad las medidas que
dicte el interes piblico"! ,he aquf el antecente constitucional en materia de Vivienda.
El citado jurista Alvarez Bazuqueo sefiala seis etapas, de cuyas principales ideas
informamos, sin entrar a fondo en su andlisis juridico, lo que excederia al objetivo de
este trabajo, pero que no podemos soslayar, ya que el cradito financiero siempre esta
enmarcado en disposiciones legales, que autorizan y fundamentan en su otorgamieﬁto,
para el cumplimiento de finalidades perseguidas por la ley; haremos sin embargo, un
recorrido de la legislacién urbana nacional basada en los estudios de los citados juristas,

en relacién a vivienda popular o de interes social.

lﬂilMERA ETAPA: DE 1920 A 1940:

* Art. 123 fracc. XII (reformada en 1972) de la
Constitucién Politica Mexicana, de 1917.

* Ley Federal del Trabajo del 18 de agosto de
1931 (Art. 11o. Frac. 1II).

! Juan Salvador Brifo en su Tesina "Financiamientos de la Vivienda Popular en México.” U.N.A.M.-
1991, de la que se toma informacién, cita a Joaquin Alvarez Bazuqueo, en su artfculo "Notas para el
conocimiento del Derecho Urbanistico Mexicano”
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SEGUNDA ETAPA: DE 1940 A 1952:

* Se funda el Banco del Fomento a la Vivienda,
que serd absorbido posteriormente por el Banco Nacional
Hipotecario, en 1947.

* Ley Orgdnica del Banco de Fomento de la
Habitacién S.A. de diciembre de 1945.

* En 1946, la institucién antes mencionada pasé a
formar parte del Banco Nacional Hipotecario Urbano y de
Obras Piblicas, S.A.

TERCERA ETAPA: DE 1952-1959:

* El 31 de diciembre de 1954 se crearon el
Instituto  Nacional de Vivienda; los programas
habitacionales del Seguro Social; y, se inician programas
habitacionales de direccién de Pensiones Militares,

PEMEX y del ISSSTE.

[CUARTA ETAPA: DE 1959 A 1970:

* Programa Financiero de Vivienda, de Interes
Social, creacién del F.O.V.I. y F.O.G.A. (1955). Se crea
la Direccién General de la habitacién popular del
Departamento del Distrito Federal. Para sustituir al
Instituto Nacional de Vivienda el Gobierno Federal creé el
ILN.D.E.C.O..
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QUINTA ETAPA: DE 1970 A 1976: 1

* Reforma del Art. 123, Frac. XII de 1la
Constitucién. Politica Mexicana (1971).

* Reforma a la Ley Federal del Trabajo que
permitio la creacién del Instituto Nacional de Fondo de la
Vivienda para los trabajadores (INFONAVIT).

* Se constituyen los fideicomisos FICCOIA y
FICSER, para grupos especificos de trabajadores.

* Se transforma el Instituto Nacional de Vivienda,
en el Instituto Nacional para el Desarrollo de Comunidad
Rural y Vivienda Popular (INDECO).

* Se modifica la Ley ISSSTE, y se cred
FOVISSSTE Y FOMONI (Fondo de la Vivienda de los
Militares) quedando integrado en el Instituto de Seguridad

Social de las Fuerzas Armadas Mexicanas.

SEXTA ETAPA Y ULTIMA: DE 1976 A LA FECHA:

* Madificacién de los artfculos 27, 73, 115 de la
Constitucién Politica Mexicana.

* Ley General de Asentamientos Humanos (1976).

* Ley del Desarrollo Urbano del Distrito Federal,
con sus reglamentos y decretos que la complementan
(1976).

* Plan de Desarrollo Urbano (1978).

* Reforma al Art. 4 Constitucional en 1982.

* Creacién de la Secretaria de Desarrollo Urbano y
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Ecologia (1983).

* Reforma al Art. 115 de la Constitucién Polftica
Mexicana (1983).

* Ley Federal de Vivienda y diversos decretos y
acuerdos que la complementan, publicada en el diario

oficial el 7 de diciembre de 1984.

La ley Federal de Vivienda vigente (sefialada en la sexta etapa) es la que
reglamenta el pdrrafo cuarto del articulo 4o0. Constitucional, que establece y regula los
instrumentos de apoyo federales con objeto de que la familia pueda disfrutar una
vivienda digna y decorosa, de acuerdo con las necesidades del desarrollo nacional, ya
que la vivienda constituye una necesidad bisica y elemento clave del desarrollo social,
y en donde es bdsico el esfuerzo conjunto de la sociedad y del gobierno. Para tal
efecto, la ley establece una politica de reservas territoriales, que tienen como premisa la
tierra y suélo apto para la vivienda y substraerlo de la especulacién, y construir la
estructura de los servicios correspondientes bajo Ia vigilancia del Estado, lo que motivé
reformas a las leyes de Bienes Nacionales de Asentamientos Humanos y de la Reforma

Agraria.

La ley que comentamos desarrolla sistemas y tecnologfa para la vivienda de
clases populares, obrera y campesina y apoya la construccién y produccién de

materiales para producir viviendas a bajo costo.
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También se reformé la Ley Federal del Trabajo, para establecer la posibilidad
legal de efectuar descuentos en los salarios de los trabajadores, si asf se pacta
voluntariamente; para el pago de pasivos contrafdos para la adquisicién o mejoramiento
de sus viviendas, otorgadas por Instituciones de Crédito y otros organismos piiblicos de
vivienda, concediendo la activa participacién de los Gobiernos de Estados, Municipios,
organizaciones sociales, y a los particulares, organizaciones comunitarias y sociedades

cooperativas interesadas en el desarrollo habitacional.

De lo expuesto, se concluye que los propdsitos de la ley que se comenta, son los
de establecer los instrumentos y apoyos del Gobierno Federal, para que las familias
puedan disfrutar de viviendas dignas y decorosas, de interes social; la vivienda rural, y
a la apertura de fraccionamientos populares; la produccién de vivienda por las

sociedades cooperativas y otras de gestién solidaria.

Todo ello, provocd la reorientacién de los sistemas financieros de la vivienda,
para el otorgamiento de créditos adecuados a las capacidades de los solicitantes,
canalizdndolos preferentemente a los grupos sociales organizados y a la produccién de

sus componentes.

La ley a que nos hemos venido refiriendo, tiene como objetivo atacar el
problema de vivienda popular en México, mediante la coordinacién de las acciones de
las dependencias y entidades del Gobierno Federal y la concurrencia con los sectores

social y privado.
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El programa Nacional de Vivienda 1990-1994 que constituye el marco
normativo de la accién habitacional, sefiala que €l programa pretende Ia consecucién de

los siguientes cuatro objetivos:

"A) Avanzar en el cumplimiento del precepto
constitucional de que cada familia cuente con una vivienda
digna y decorosa.

B) Proporcionar las condiciones suficientes para la
edificacién de viviendas que atiendan la demanda general
por crecimiento poblacional; realizar el mejoramiento de
las viviendas existentes.

C) Convertir a la vivienda en factor fundamental del
ordenzmiento nacional de los asentamientos humanos en el
territorio nacional.

D) Aprovechar el efecto multiplicador en la constitucién
de vivienda en las numerosas ramas industriales en las que
incide, para reactivar el aparato productivo nacional y

promover el empleo."?

Lo anterior implica financiamientos a tasas de interes preferencial comercial, a
plazos que permitan el pago de las amortizaciones del crédito de los adquirientes de
vivienda de tipo medio bajo y de tipo medio, con apoyo entre otros organismos del

FOVI.

Los altos niveles de inflacién que se han presentado en nuestro pais, en la dos

2 Salgudo Brito, en su tesina antes citada
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iltimas decadas, infieren substancialmente en el otorgamiento de credito, de acuerdo

con el programa financiero de vivienda.

Existen diversas instituciones tales como el Infonavit, Fovisste y otras que
atienden la demanda de vivienda, cuya estructura juridica y su operacién exceden con
mucho de los limites de éste estudio; sin embargo, no podemos soslayar el decreto dado
por el Ejecutivo Federal, que reforma, adiciona y deroga diversas disposiciones de la
ley del Instituto del Fondo Nacional de Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT)
publicados en el Diario Oficial de la Federacién del 24 de febrero de 1992, que
reforma la ley, respecto a las aportaciones al Infonavit, a fin de que se realice un
manejo mds transparente de los recursos que maneja, restructurando la operacién de
dicho organismo, para dejar en manos de las Instituciones de Crédito, las aportaciones
que los patrones deben hacer al Infonavit, con la obligacién patronal de transferir las
aportaciones de dicho organismo en cuentas bancarias individuales al Sistema de
Ahorro para el Retiro (SAR), abiertas a nombre de los trabajadores, en los términos de
la mencionada ley, sus reglamentos y en lo previsto en la Ley del Seguro Social, que
también fue modificada y de la Ley Federal del Trabajo. Estas aportaciones son gastos

de previsién de las empresas, el saldo de las subcuentas de vivienda pagard intereses.

El trabajador tendrd derecho de elegir entre la vivienda nueva o usada, al la que
se le aplique el crédito, misma que podré ser o no ser parte de conjuntos habitacionales
financiados con recursos del Fondo. El Instituto podrd descontar, con responsabilidad
de las Instituciones de Crédito, créditos o financiamientos que éstas hayan otorgado,
para cumplir con los conceptos sefialados en la ley de la materia, incluso para

construccién de conjuntos habitacionales para los trabajadores.
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Los contratos y operaciones relacionados con los inmuebles a los que se refiere
el Art. 42 de la citada ley, asf como el desarrollo y ejecucién de los conjuntos
habitacionales que se edifiquen con financiamiento del Instituto, estarin exentos de
pagos de toda clase de impuestos, derechos o contribuciones de la Federacién, los
Estados o el Distrito Federal. Los fondos de las subcuentas de vivienda; a que la ley de
referencia y la Ley del Seguro Social se refieren, no podrin ser objeto de
compensacidn, cesién o embargo cuando se traten de créditos otorgados con cargo al
Fondo Nacional de Vivienda. Las subastas del financiamiento se realizardn en los
términos y condiciones que la ley determina, en la inteligencia de que las personas que
participen en la misma, deberdn garantizar al Instituto, las posturas, la correcta
inversién de los recursos del financiamiento que en su caso reciban y el pago del
financiamiento. El Consejo de Administracién del Instituto fijard las bases y porcentajes
a los que deberdn sujetarse las garantfas que deban constituirse. El propio consejo de
administracién expedird las reglas conforme a las cuales se otorgardn en forma
inmediata y sin exigir mds requisitos que los previstos en las propias reglas, los créditos

a que se refiere el Art. 42 1y II; 43, de la ley que se comenta.

Estas reglas tomardn en cuenta entre otros factores, la oferta y demanda
regional de vivienda, el nimero de miembros de familia de los trabajadores, los saldos
de la subcuenta de vivienda del trabajador de que se trate y el tiempo durante el cual se
han efectuado aportaciones a la misma, si el trabajador es propietario o no de la
vivienda, asf como su salario o el ingreso conyugal, si hay acuerdo de los interesados.

Los trabajadores podran recibir créditos del Instituto por una sola vez.

Los cambios al financiamiento de vivienda de los trabajadores son profundos y

se espera una efectiva desburocratrizacién a la hora de conceder créditos a los
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trabajadores.

Son bdsicas las reglas previstas para operar este tipo de financiamientos, que
serdn de capital importancia para el debido desarrollo del Programa Financiero de

Vivienda en nuestro pafs.

Cabe aclarar, que ademds se seguird contando con el financiamiento piblico a la
vivienda, entre otros, del Banco Nacional de Obras y Servicios Piblicos S.N.C., y de
los ya mencionados por su importancia, se reitera, del Fondo de Opefacién y
Descuento para la Vivienda FOVI, del Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda
para los Trabajadores, (creado en 1972); del Fondo de Vivienda para los Trabajadores
al Servicio del Estado (1972); Fondo de la Vivienda para Miembros del Ejercito,
Fuerza Aérea y Armada (1976); Fondo de Habitaciones Populares (1981). Estos son
esquemas crediticios vigentes de organismos financieros de la vivienda, dentro la
Administracién Pdblica Federal, que otorgan financiamientos para la vivienda, que
estdn dirigidos a diferentes sectores de la sociedad, sus procedimientos y mecanismos

crediticios son diferentes.



ARRENAMIENTO FINANCIERO INMOBILIARIO

El arrendamiento financiero, "Leasing” en inglés, que significa tomar o dar en
arrendamiento, expresidn que es insuficiente para explicar la complejidad del contrato,
su desarrollo excede por muchos aspectos del que serfa propio de un simple contrato de
arrendamiento. Esta operacién introduce una nueva técnica financiera ideada en la
década de 1950 en los Estados Unidos de Norteamérica y cuando esta técnica fue
perfeccionada, los bancos americanos fueron autorizados por su gobierno para practicar
el "leasing" o para establecer departamentos o empresas filiales y practicar esta
operacién; su desarrollo o han fijado las entidades financieras en ese pafs. Fue también
en Norteamérica en que la reglamentacidn respectiva de estas operaciones, fueran
tratadas como operaciones de crédito. Miguel Acosta Romero en su tratado "Derecho
Bancario", sefiala que en sistema norteamericano, estas operaciones se realizan
mediante dos procedimientos:

“1) Las Arrendadoras Bancarias s6lo podran adquirir equipos a
peticién expresa del arrendatario. No podrian tener equipos en
almacén, en espera de un cliente.

2) Sus contratos de arrendamiento deberdn preveer que los costos
del equipo, los gastos de transporte, instalacion, etc., fueran
cubiertos integramente por las rentas, en el plazo fijado del
primer arrendamiento” y que "los arrendamientos financieros con
opciones posteriores eran tratados en la prictica fiscal, de un
manera muy semejante a una operacién de compra-venta a
plazos, mientras que los arrendamientos financieros liso y llano,

tenian el régimen fiscal de todo el arrendamiento”.
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Lo anterior fué muy importante para el debido desarrollo de las arrendadoras

financieras en México.

En Europa, pasé el arrendamiento financiero, bajo denominacién de "leasing”,
utilizado en Francia, Alemania, Italia y Espaiia, bajo diferentes modalidades, surgiendo
el "leasing inmobiliario”, una de las variedades que originalmente, se practicé en los

Estados Unidos.

La primera arrendadora que oper6 en Meéxico, fué Interamericana de
Arrendamiento, S.A., desde 1961 y que a la fecha continua operando con mucho éxito,
bajo otra denominacién y dentro de su objeto social original, se sefialaba entre otros
fines, "el arrendamiento de adquisicién por cualquier tftulo legal de bienes muebles o
inmuebles, necesario o convenientes para el desarrollo de los objetos sociales, previo el
permiso de la Secretarfa de Relaciones Exteriores, en el caso de la adquisicién del

inmuebles”.

En reformas a la Ley de Instituciones de crédito de 1941, publicada en el Diario
Oficial del 30 de diciembre de 1981, se introdujo el arrendamiento financiero como una
operacién auxiliar de crédito, en virtud de que no estaba sometida a un régimen
juridico especifico, no obstante la naturaleza juridica de las operaciones que realizaban
en forma habitual, profesional, en masa y con fines lucrativos, operaciones que
corresponden a operaciones bancarias o de crédito y que son consecuentemente
instrumentos de crédito, aunque por su operaci6n, constituyen un nuevo tipo de .

intermediacién financiera.
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Una nueva etapa de las arrendadoras financieras, fué a partir de los decretos de
nacionalizacién de la banca, del lo. y 6 de septiembre de 1982 y del articulo 28
constitucional, lo que dio lugar a la Ley General de Organizaciones y Actividades
Auxiliares de Crédito, publicado en el Diario Oficial del 14 de enero de 1985, que dotd
a las organizaciones auxiliares de crédito de un cuerpo legal auténomo, con la intencién
de impulsar actividades que fueron bancarias en nuestro pafs, que se desvincularon
desde septiembre de 1982, del régimen legal de las instituciones de crédito, formando
parte de un grupo de intermediarios no bancarios, junto con las Aseguradoras,
Afianzadoras, Casas de Bolsa, Sociedades de Inversién y otras instituciones financieras,
pero conservando a las Arrendadoras Financieras, el cardcter de empresas prioritarias
para el debido desarrollo nacional y como complemento de las actividades crediticia,
con la limitacién de que no puede recabar recursos del ptiblico en sus operaciones para
colocarlos en los mercados financieros, ya que los recursos los obtienen

fundamentalmente de la banca nacional o de entidades financieras del exterior.

De esencial importancia para las empresas a que nos referimos es lo que en
Meéxico se conoce como "fondeo", es decir, la disponibilidad de recursos, lo que se
hace a través de las Reglas de Operacién de las Arrendadoras Financieras en el Diario
Oficial de Ia Federacién del 29 de Agosto de 1990, con apego al plan de desarrollo de
1989-1994, con objeto de estimular Ia productividad y la capitalizacién de empresas,
para elevar sus niveles de competitividad, en el 4mbito internacional, sefialando que el
financiamiento del desarrollo econémico debe realizarse principalmente con base en

nuestros propios recursos, para lo cual es necesario fortalecer el ahorro interno, para
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que las instituciones financieras apoyen dicho plan, entre ellas las Arrendadoras
Financieras, para que sus recursos como empresas de financiamiento especializado,
propicien la adquisicién de bienes de capital, en beneficio de la planta productiva en
nuestro pais. Para este efecto, las Arrendadoras Financieras, deben de ser apoyadas por
nuestras autoridades hacendarias, para que a dichos organismos alleguen fondos ya sea
con la concertacién de créditos con Bancos, Aseguradoras, Afianzadoras, crédito del
exterior, Emision de Obligaciones Subordinadas o Quirografarias y, entre otras, con
proveedores de equipo rentable.

Hasta 1982, los londos de las Arrendadoras Financieras en nuestro pais, en
proporcion muy elevada provenia de crédilos en moneda extranjera (d6lares de
E.U.A.), porque la mayoria de sus clientes no generaban divisas, lo que constituy6 un
grave riesgo cambiario con Ias consecuencias ampliamente conocidas; ahora las
Arrendadoras Financieras no tienen acceso directo de fondeo en délares, posiblemente

lo tendrdn en un futuro cercano.

De lo anterior podemos concluir, que en nuestro pais (asi como en el
extranjero), puede operar ¢l arrendamiento inmobiliario para financiar las operaciones
tendientes a la adquisicién de viviendas de interés social o popular dentro de nuestro
actual marco juridico y con los instrumentos financieros existentes y de esta manera
poder cumplir con uno de los anhelos revolucionarios , previsto y sefialado por nuestro

Constituyente en 1917,

Esta operacién de arrendamiento ininobiliario deberd concertarse a través de un

contrato de arrendamiento financiero, en los términos que sefialan los articulos 25 y 27
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de la Ley antes aludida, cuyo modelo y modificaciones deben ser aprobadas por la
Comisién Nacional Bancaria, tanto en su contenido, cuanto a sus requisitos
tipograficos, para que estas sean ficilmente legibles, obligindose las citadas
organizaciones, a incluir las clausula invariables o esenciales, que administrativamente
fije la citada Comisién durante la vigencia de estos contratos, la documentacién e
informacién y su periodicidad deben producirse de acuerdo con las reglas de caricter
general que dicten nuestras autoridades hacendarias, asi como su entrega a la Comisién

Nacional Bancaria en los plazos de ley.

La intervencién de este organismo ptblico en los contratos de arrendamiento
financiero, significa una garantia para ¢l contratante, por la capacidad técnica y moral

del personal de este organismo piiblico.



ACUERDO DE COORDINACION PARA EIL. FOMENTO DE
LLA VIVIENDA.

La secretaria de Desarrollo Social di6 a conocer en el Diario Oficial de la
Federacién , con fecha 20 de Octubre de 1992, el acuerdo de coordinacién para el
fomento de la vivienda, que celebré el Ejecutivo Federal por conducto de la Secretaria
de Hacienda y Crédito Piblico, la Secretaria de Desarrollo Social y el Departamento
del Distrito Federal; con los organismos financieros de la vivienda; el Infonavit, el
Issste, el Fondo de Operacion y Financiamiento Bancario a la Vivienda (FOVI), otras
instituciones, organismos y los gobiernos estatales, con objeto de llevar a cabo un

programa de coordinacién especial para el fomento de la vivienda.

Dicho acuerdo tiende a avanzar en el cumplimiento del precepto constitucional,
antes comentado, de que cada familia tiene derecho a disfrutar de una vivienda digna y
decorosa , y para tal fin, es necesario edificar nuevas viviendas que atiendan ademds la
demanda generada por el incremento poblacional. Se tiene el propdsito, de que Ia
politica de la vivienda y la estrategia habitacional respondan al caricter nacional que el
pais asigna a este problema, para lo cual, es indispensable adecuar sus esquemas

crediticios mejorando los servicios financieros.

A tal efecto, los ejecutivos federales y estatales, suscribieron el convenio de
Desarrollo Social en 1992, consecucién de los objetivos del Plan Nacional de
Desarrollo 1989-1994 que prevé la realizacién coordinada con la participacién que
corresponda a los municipios y concentrada con los sectores social y privado de
programas y acciones en materia de vivienda, asentamientos humanos, regularizacién

de la tenencia d¢ Ia tierra, la creacién de reservas territoriales, el adecuado uso de
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suelo, la infraestructura y equipamiento para el desarrollo regional y urbano, de

bienestar social y de proteccién al ambiente.

Dentro de las acciones proyectadas por las partes que intervinieron en el
proyecto, estdn la asistencia técnica; las de promover la desregulacién y simplificacién
fiscal de la produccién, financiamiento y comercializacién de insumos y la adquisicién
de vivienda, haciendo accesible el crédito, en especial de la vivienda de interés social y
popular, reduciendo su costo y agilizando los trdmites de titulaciones. Se establecerdn
para tal efecto, las normas y especificaciones técnicas de disefio, construccién y
mejoramiento de vivienda, de acuerdo con las proporciones que se describen en el
ANEXO "A" del referido convenio, a las que mds adelante haremos referencia.

En la cladsula cuarta del convenio, se distingue lo que debe enterderse por
vivienda de intrés social y vivienda popular.

VIVIENDA DE INTERES SOCIAL: Es aquella cuyo valor, al término de la
edificacién, no exceda de la suma que resulte de multiplicar por quince el salario
minimo general elevado al afio, vigente en el drea geogrdfica de que se trate.

VIVIENDA POPULAR: Es aquella cuyo valor, al término de la edificacién, no exceda
de la suma que resulte de multiplicar por veinticinco el salario mfnimo general elevado

al afio, vigente en el drea geogrifica de que se trate.

La Secretaria de Hacienda y Crédito Publico se comprometié a apoyar
mecanismos de financiamiento para la vivienda en coordiancién con "SEDESOL"; para
tal efecto, promoverd créditos intemos y externos para financiar la ejecucién del

Programa Nacional de la vivienda 1990-1994. Adecuar las reglas de operaci6n para la
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aplicacién de vivienda reduccién de gravdmenes, derechos e impuestos estatales y
municipales; gestionard ante las autoridades competentes asf como las instituciones y
organismos auxiliares de crédito (dentro de estos organismos estin las Arrendadoras
Financieras ), la reduccién del costo de los trdmites, modelos, criterios y comisiones de
los créditos hipotecarios citados, todo ello en especial, cuando se trate de vivienda de

interés social y popular.

SEDESOL se comprometié para promover y apoyar mecanismos de
financiamiento para la vivienda, con la participacién de los gobiernos estatales y
municipales de las instituciones de crédito y organismos auxiliares del crédito en
coordinacién con "SECOGEF", "SECOFI", "SSA" Y "SRA", quienes también se

comprometieron a apoyar el financiamiento y comercializacién de la vivienda.

Los organismos financieros de la vivienda se comprometieron a otrorgar
preferentemente a la poblacién de escasos recursos y a garantizar que los créditos que
otorguen se ajusten a los términos de la ley, la ecologfa, y a fortalecer y diversificar sus

fuentes de financiamiento incluyendo el crédito externo.

Los Gobiernos Estatales y el Departamento del Distrito Federal se
comprometieron a revisar el marco jurfdico vigente en materia de desarrollo urbano,
vivienda, construccién, condominios y arrendamientos para fomentar la participacién
del sector social y privado, reduciendo costos y especialmente otorgando facilidades
para regularizar la vivienda de interés social y popular construidas con anterioridad sin

licencias ni perimisos. Se sefialaron doce meses para promover las modificaciones
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legales que resulten necesarias y seis meses para procurar los cambios de los aspectos

que no requieran de modificaciones legislativas.

Dentro del capitulo de "Proporciones" (Anexo A) se acordd realizar acciones
concretas, en forma enunciativa y no limitativa, de coordinacién institucional como es
la de avanzar en el programa de simplificacién de los sistemas de otorgamiento de
crédito y adjudicacién de vivienda de los organismos financieros, institutos estatales e
instituciones de crédito para vivienda, para lo cual dichas instituciones y organismos
deberdn ajustar sus planes y programas de desarrollo urbano, vivienda, ecologfa y uso
eficiente de los recursos financieros, materiales, técnicos y de organizacién. Asimismo
deberdn unificar el monto deducible para determinar el pago del impuesto sobre
adquisicién de inmuebles y su enajenacién, asi como otorgar tasas preferenciales para el
pago del impuesto predial de la vivienda nueva de interés social y popular, ya sea en

propiedad o destinada a arrendamiento.

Respecto al financiamiento de vivienda de interés social y popular, deberd
estimularse mayor inversién privada, propiciando la complementariedad de los recursos
provenientes, entre otros, de organismos financieros federales de vivienda como, es el
F.O.V.1, desarrollando nuevos esquemas e instrumentos financieros de mediano y
largo plazo con tasas de mercado y riesgo diversificado. Se establecerdn nuevos
mecanismos para la atencién de mayor volimen de crédito ante organismos financieros
internacionales. Se disefiardn mecanismos flexibles de recuperacién de créditos que
permitan la aplicacién de tasas de interés y amortizacién reales, accesibles a la

poblacién de bajos ingresos y el otorgamiento de garantfas necesarias.
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Para este efecto, los organismos a los que nos venimos refiriendo, deberdn
modernizarse y transformarse en entes eminentemente financieros y de fomento, como
el F.O.V.I., transfiriendo la edificacién de vivienda a los sectores privado y social. Las
instituciones locales asumirdn progresivamente la responsabilidad de ejecutar las
acciones correspondientes a los financiamientos de los organismos federales,
individualizando el otorgamiento de créditos y la recuperacién de los otorgados con

anterioridad.

Se adecuardn sus sistemas de otorgamiento y recuperacién crediticia, para
ampliar su campo de accién y reducir su cartera vencida; se disminuirdn los costos
directos e indirectos del crédito, derivados de impuestos, derechos y honorarios
profesionales generados en la produccidn y la adquisicién de la vivienda, dentro de los
Ifmites propuestos en las "proposiciones”, en especial, tratandose de la vivienda de

interés social y popular.

Por iltimo, nos referiremos al comercio de concertacién para agilizar los
trdmites de produccidn y titulacién de vivienda. Dentro de las estrategias que se han
sefalado para atender las necesidades de la vivienda, se menciona la participacién de la
Banca Nacional e incluso del Mercado de Valores y de los promotores industriales de la
Vivienda, tanto para ampliar la cobertura financiera y crediticia, como para establecer

sistemas de comercializacién mds seguros y eficientes.

Los organismos financieros se comprometieron a suscribir un nuevo instrumento
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juridico, de los requisitos y procedimientos en créditos para la vivienda,
"complementarios a los que otorgue la Banca Muiltiple, Pidblica y Privada®; abatir el
resago de titulacién de vivienda y concertar con el Notariado Mexicano y la Asociacién
Mexicana de Bancos los requisitos para la formalizacién y registros de las operaciones

de vivienda.

La Asociacién Mexicana de Bancos, se comprometié a simplificar los requisitos
y formatos para el otorgamiento de créditos a la vivienda popular y de interés socjal,
con tasas de interés preferenciales y promover la reduccién de comisiones y penas

comerciales.

Dentro de las funciones de la Secretarfa de la Contralorfa General de la
Federacidn, se encuentran lo relativo a sugerir normas a la Comisién Nacional Bancaria
y promover la eficiencia de las operaciones de la dependencia y entidades de la

administracién piblica federal.

La Secretarfa de Desarrollo Social serd la dependencia encargada de determinar
y conducir la politica general de desarrollo social y en particular de los asentamientos
humanos, déndoles mayor agilidad a los trémites administrativos que permitan rapidez
en la tramitacién de los instrumentos jurfdicos que amparen las operaciones

inmobiliarias en favor de los adquirientes de la vivienda de interés social y popular.
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Lé expuesto hasta aquf, nos lleva a considerar la importancia de los fondos de
fomento econdmico, que se crearon paralelamente al sistema financiero, como unidades
técnicas especializadas, en algunos sectores de nuestra economia, con apoyo del
Gobierno Federal, a través de la concesi6n de créditos, mediante la constitucién de
fideicomisos piiblicos, como instrumentos para apoyar actividades econémicas
prioritarias, asi consideradas por el Gobiermo Federal, mediante la operacién de
descuento, de los titulos de crédito, que documentan esas operaciones, con tasas de
interés mas favorables, que las bancarias, conocidas como preferenciales, ya que los
recursos asf obtenidos por los sujetos de credito provienen del fideicomiso y no deilas

instituciones de crédito, con lo que €éstas no serian afectadas en su rentabilidad.

Con tal propésito, el Gobierno Federal, ha destinado recursos del erario
publico, para lograr los propdsitos antes enunciados, a través del mecanismo de
fideicomiso piiblico, en la que la Institucién fideicomitente debe ser una entidad del
Estado, que ahora, es fideicomitente tnico, del Gobierno Federal, sustituyendo a la
Secretaria de Hacienda y Credito Piblico, la Secretarfa de Programacién y
Presupuesto. Los fideicomisos piiblicos son administrados por un comité técnico y
cuyos acuerdos son llevados a cabo, por un ejecutivo del fideicomiso. El campo de
accién de estos fondos de fomento se llevan a cabo, por sus respectivas reglas de
operacién y acuerdos del comité técnico, que fijan los programas financieros o de
garantfa que maneja cada fondo, incluyendo montos, plazos y tasas de interes y demds

requisitos.

Es tema. esencial de este estudio, analizar substancialmente, ¢l Fondo de

Operacién y Financiamiento Bancario a la Vivienda ( FOVI ) , en el derecho positivo
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mexicano, dentro del 4mbito de andlisis de los programas de desarrollo, creados por el
Gobierno Federal , dando especial énfasis al problema habitacional, que constituye una
necesidad bdsica en nuestro pafs, como ha quedado demostrado, por el crecimiento de

nuestra poblacién y Ia falta de recursos econémicos.

La instrumentacién del Programa Financiero de la Vivienda, mecanismo
estructurado por el Gobierno Federal para coadyuvar a la solucién del problema
habitacional, se funda en la consideraci6én de que los recursos del Estado son
insuficientes para satisfacer la creciente necesidad de habitaciones, por lo que se estimé
conveniente utilizar parte de los ahorros del piiblico captados por Ias instituciones de
crédito, como ya quedé sefialado, para que la inversion de estos recursos
complementados con otros gubernamentales, como es el caso del INFONAVIT antes
tratado, se atienda en mayor proporcién la demanda existente de vivienda; idea bésica
en este trabajo , a efecto de que concurran las arrendadoras financieras, en apoyo al
desarrollo de la vivienda popular y de interes social, por medio de financiamientos en
condiciones preferenciales, para la construccién, adquisicién, rehabilitacién, saturacién

urbana o mejora de viviendas.

A tal efecto, en el afio de 1963 el Gobierno Federal inici6 el Programa
Financiero de la Vivienda, con el propdsito de satisfacer la escasez habitacional de la
poblacién de medianos y bajos ingresos. cuyo desarrollo hemos tratado en el capftulo

precedente.

Como primer paso para imprimir dinamismo al programa financiero de
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vivienda, la Secretaria de Hacienda y Crédito Piblico, constituyé en él Banco de
México S.A., con fecha 10 de Abril de 1963 el fideicomiso denominado " Fondo de

Operacion y Descuento Bancario a la Vivienda" ( FOVI ).

En la misma fecha la citada Secretaria establecié en el Banco de México, otro
fideicomiso denominado " Fondo de Garantia y Apoyo a los Créditos para la Vivienda"

( FOGA ).

El contrato constitutivo de este fideicomiso, se modificé el 10 de Junio de
1963, el 6 de Mayo de 1964, el 20 de Junio de 1972, el 24 de Enero de 1977 y el 20 de
Enero de 1980.

A su vez el Banco de México ha dictado diversas reglas de operacién; Circular
1927/85, sustituida por la circular 1965/88; la circular del 13 de febrero de 1989, foga'
101-1.-M73.1 Operaciones Activas, punto M73.1 Préstamos o Créditos para Viviendas

VAIM, TIPO-A y TIPO-B.

Es de hacer resaltar que las funciones del FOVI, fueron ajustadas a las
disposiciones de la Ley Reglamentaria del servicio Pdblico de la Banca y Crédito de
1985, limitando su funcién financiera, en relacion a las Sociedades Nacionales de
Crédito, ante la coexistencia de la Banca Miiltiple y la Banca de Desarrollo, en las
leyes Reglamentarias del Servicio Publico de 1a Banca y Crédito de 1982 y 1985.

Toda esta reglamentacién serd motivo de ajustes profundos, con motivo de la

expedicion de la nueva Ley de Instituciones de Crédito 1990, que establece, junto con
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otras leyes financieras un nuevo marco jurfdico para la realizacién de las operaciones

bancarias y financieras en nuestro pais.

Las funciones actuales del FOVI son:

a) Promover la construccién de vivienda para familias de recursos
limitados dentro de la Repiiblica Mexicana, mediante la orientacién de las inversiones
de las instituciones de crédito, en concordancia con el Plan Nacional de Desarrollo y el
Programa Sectorial de Vivienda.

b) Apoyar la inversién en vivienda, tanto en propiedad como para el
arrendamiento mediante el otorgamiento de financiamientos a las instituciones bancarias
que requieran complementar los recursos que obligatoriamente destinan a este tipo de
viviendas, as{ como olorgar garantias a estas operaciones.

c) Asesorar a los promotores y constructores, tanto del Sector Piiblico
como del Privado, en aspectos socioeconémicos, de construccién, financieros y
juridicos relacionados con este tipo de programas.

d) Aprobar los proyectos de vivienda, para que cumplan con las
disposiciones que regulan el financiamiento de este tipo de construcciones, emitidas por
el Banco de México, previo cumplimiento de las disposiciones locales.

e) Supervisar la ejecucion de los proyectos, para verificar que se
desarrollen en los términos establecidos en la aprobacién correspondiente.

f) Colaborar con dependencias y organismos de los Sectores Ptiblico y
Privado en la instrumentacién de acciones tendientes a reducir los costos de
construccién, mejorar los sistemas constructivos, racionalizar las inversiones y otros

aspectos dirigidos a fomentar la vivienda de bajo precio.
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Como coordinado~ del Programa, FOVI conjuntamente con ¢l Banco de México
estudia y analiza el comportamiento del sector vivienda, con énfasis en el aspecto
financiero, a fin de proponer las modificaciones necesarias en las condiciones
crediticias y técnicas que permitan al Programa mantener o ampliar su cobertura social,

asi como mejorar su funcionamiento.

Los recursos con que ha contado el FOVI, son las apotiaciones de Gobiex_'no
Federal; los préstamos de la Agencia Internacional de Desarrollo (A.I.D.); préstamo
del Banco Interamericano del Desarrollo; con los fondos provenientes de créditos
internos, con los ingresos provenientes de créditos intermos; con los ingresos que
obtiene del fideicomiso constituido y con los demis recursos que el Gobierno Federal

sefiale en lo sucesivo para incremento del mismo fondo.

Las caracteristicas de la vivienda que forma parte del Programa Financiero de
la Vivienda del Gobierno Federal las fija el Banco de México , tanto por lo que se
refiere a Jas técnicas de proyecto y constructivas y a sus valores mdximos de venta o
pago de renta, como a los créditos para su construccién , adquisicién, rehabilitacién o

mejora, y requisitos que deben llenar los acreditados.

El conjunto habitacional es un grupo de viviendas que cumple con valores,

normas y criterios de cardcter técnico fijados por el Banco de México.

La vivienda individual es aquella que cumple con el valor, normas, costos y
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criterios técnicos para la vivienda, pudiendo ser unifamiliar o formar parte de un

edificio o conjunto habitacional.

De manera enunciativa sefialaremos las caracteristicas de los diversos tipos de

vivienda.

CARACTERISTICAS TECNICAS.

1).- Normas de Proyecto Urbano.

2).- Normas de Proyecto Arquitecténico.
3).- Normas de cardcter Constructivo.
4).- Rehabilitacién de Viviendas.

5).- Mejora de Viviendas.

6).- Saturacién Urbana.

NORMAS DE PROYECTO URBANO, estan destinadas tanto a la
regulacién de los suelos, asi como la planeacién de las diversas instalaciones y disefios

del crecimiento de las ciudades.

NORMAS DE PROYECTO ARQUITECTONICO, el concepto de vivienda
incluye casa sobre terreno urbanizado. Debera disefiarse la vivienda de manera que
brinde comodidad a sus habitantes, se evite la promiscuidad, y haya condiciones de

aseo e higiene para las personas y para la preparacién de alimentos.
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NORMAS DE CARACTER CONSTRUCTIVO, la duracién de materiales,
estructura y construccidn, en general, serd no menor de veinte aiios, en la inteligencia
de que la vivienda, por toda su duracién tendrd condiciones adecuadas de habitabilidad,

con sélo mantenimiento normal.

REHABILITACION DE VIVIENDAS, son los programas cuyas obras se
destinan a la reparacién de los dafios de los inmuebles ubicados en Centros Histéricos
y/o para la redistribucién de sus espacios. La vivienda rehabilitada se equipara a las
viviendas ya existentes del Programa Financiero de Vivienda en cuanto a la superficie,

construccién y valores.

MEJORA DE VIVIENDAS, Son los programas cuyas obras permiten la
ampliacién y/o mejor distribucién y/o terminacién del espacio de la vivienda formando

o no parte de un conjunto habitacional, pudiendo comprender la construccién por

etapas.

SATURACION URBANA. Es el aprovechamiento de lotes baldfos que se
encuentran en zonas urbanas que cuentan con todos los servicios municipales (agua,
drenaje, energfa eléctrica, banquetas, pavimento y alumbrado piblico), deberd
cumplirse con las disposiciones y lineamientos emitidos respecto a las economias de

agua y de ecologfa en general.
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VALORES MAXIMOS Y OTROS CONCEPTOS.-

El valor méximo de la vivienda Tipo-A no deber4 exceder del equivalente a 100
veces el salario minimo general mensual del Distrito Federal vigente el dia primero del
mes anterior al del primer pago mensual del adquirente y, tratindose de vivienda Tipo-
B, deber4 exceder de 100 veces dicho salario, sin que sea superior a 216.

En estos valores se incluyen las dreas de estacionamiento de la vivienda, se trate
o no de edificios multifamiliares.

Los valores méximos de locales comerciales o industriales que pueden constituir
el 30% de las unidades en edificios o conjuntos de saturacién urbana, no deberd
exceder del 120% del valor promedio de las viviendas correspondientes.

La clasificacién de las viviendas para determinar si son Tipo-A o Tipo-B deberd
efectuarse considerando su valor una vez que dichas viviendas ya se encuentren

construidas, rehabilitadas o mejoradas.

OTROS CONCEPTOS
Son los comprendidos en el valor,

1).- Los valores de las viviendas deberdn comprender el terreno urbanizado, la
construccién debidamente terminada, mejorada o rehabilitada, y toda clase de gastos a
excepcion de los que autorice el Banco de México y en la medida que éste sefiale.

2).- En el caso de que la vivienda se construya con habitacién y bafio para el
servicio doméstico, el valor de dicha habitaci6én y bafio deberd comprenderse dentro de
la vivienda.

3).- Tratdndose de operaciones de adquisicién, se tomard en cuenta el valor total

de venta por vivienda o unidad de habitacién; tratindose de operaciones de
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construccién, mejora, rehabilitacién o saturacién urbana se considerard el valor
promedio estimado de los avaltios , ffsicos y de capitalizacién de la vivienda.
Tratdndose de operaciones de mejora o rehabilitacién el valor de la vivienda ya

mejorada o rehabilitada no deberd exceder del valor de la vivienda de que se trate.

REQUISITOS PARA LOS ADQUIRENTES.
Los requisitos que deben llenar las personas, para ser beneficiadas con créditos,

dentro del Programa Financiero de Vivienda son los siguientes:

a).- Que tengan capacidad legal para obligarse.

b).- Que sean jefes de familia.

¢).- Que vaya a habitar permanentemente en la vivienda.

d).- Que no sean propietarios de otra casa habitacién.

€).- Que tengan capacidad de pago para integrar el enganche y cubrir los

pagos mensuales.

f).- Que su nivel de ingreso mensual esté comprendido dentro de los
niveles salariales que determine el Banco de México y que son: un
mdximo de 4 salarios minimos mensuales del Distrito Federal para los

adquirentes de viviendas Tipo-A, y mas de 12 salarios, para los

adquirentes de viviendas del Tipo-b.

Para estos efectos, el salario mfnimo mensual ser4 el vigente el dfa primero del

mes en que se autorice el crédito por la institucién bancaria.
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POR INGRESO MENSUAL se entenderd el monto de los salarios emolumentos y
demds entradas en efectivo que perciba regular y mensualmente el jefe de la familia y,
en su caso, el cényuge, la concubina o concubinario, asf como de otro u otros

miembros familiares que habiten o vayan a habitar la vivienda de que se trate.

CREDITOS.
Dentro del Programa Financiero de Vivienda, las instituciones de crédito
otorgan dos tipos de créditos:
A) INDIVIDUALES.
B) PUENTE.

CREDITOS INDIVIDUALES.

Estos créditos son para la adquisicién, construccién, rehabilitacién, saturacién
urbana o mejora de viviendas tanto unifamiliares como diplex o formando parte de
edificios multifamiliares, a personas que vayan a habitarlds con su familia.

MONTO, los créditos para la vivienda representardn, como maximo:

El 90% del valor total de la vivienda, cuando se trate del Tipo-A. (1)

El 80% tratdndose de vivienda Tipo-B. (2)

TASA DE INTERES, para los dos tipos de vivienda, los créditos se contratardn
a una tasa de interés no superior a la sefialada por el Banco de México. Dicha tasa
mdxima anual serd igual a la estimacién del Costo Porcentual Promedio de Captacién

(CPP) del mes inmediato anterior a aquel en que se devenguen los intereses.
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AMORTIZACION Y PLAZO, los pagos por principal e intereses a cargo del
acreditado serdn por mensualidades vencidas.

En aquellas mensualidades en las que los intereses devengados sean inferiores a
la erogacién neta, el pago que el acreditado estard obligado a realizar serd igual a la
propia erogacién neta. En estos casos, las cantidades pagadas en exceso a los intereses

devengados se aplicardn a amortizar el saldo insoluto del crédito.

COMISIONES, SEGUROS Y DOCUMENTACION DE LAS
OPERACIONES, en la contratacién de este tipo de créditos, se establece la posibilidad
de cobro de una comisidn por el banco acreditante, con respecto del importe miximo
del crédito:

TIPO A 2%
TIPO B 4%

En beneficio de los adquirientes y de sus familiares, en las operaciones de este
tipo de vivienda, existe el régimen obligatorio de seguros contra los riesgos de muerte,
invalidez y dafios, cuyo importe serd adicionalmente al pago mensual del crédito, serd

equivalente a una tasa méxima del 0.75% anual sobre el saldo insoluto del crédito.

Las operaciones de que se trata se llevardn a cabo mediante contratos de
apertura de crédito que contengan un clausulado minimo conforme al modelo elaborado

por el Banco de México.
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(1) VIVIENDA TIPO-A, son aquellas que tienen una superficie construida de 33 m2 y
una superficie de terreno de 60 m2 (como mfnimo)
(2) VIVIENDA TIPO-B, son las de construccién de 49 m2 y de superficie de terreno de

60 m2 (como minimo).

CREDITO PUENTE.

Son los que se otorgan a promotores o constructores para la construccién,
rchabilitacién, saturacién urbana o mejora de vivienda. En el primer caso se podrd
incluir la urbanizacidn respectiva.

Los créditos para rehabilitacién de viviendas se podrdn otorgar para la
adquisicién del inmueble por rehabilitar, para la ejecucién de las propias obras o/u para
la adquisicién de las viviendas rehabilitadas, sin que necesariamente deba tratarse de

viviendas nuevas.

MONTO, estos créditos representardn como méximo el 80% del valor total de
las viviendas.
La clasificacién de las vivi&id&, deberd efectuarse considerando su valor

establecido en la aprobacién técnica correspondiente.

TASAS DE INTERES, los créditos puente para la urbanizacién de viviendas,
causardn un interés méximo igual a la estimacién del costo porcentual promedio de
captacién (CPP) del mes inmediato anterior al mes en que se causen los intereses, los

cuales podrén financiarse parcialmente por las instituciones bancarias.
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AMORTIZACION Y PLAZO, la amortizacién de crédito se efectia
paulatinamente conforme se vayan vendiendo las viviendas, y se sustituya por créditos
individuales.

Estos créditos deberdn otorgarse a plazos adecuados para la recuperacién de los
mismos, en funcién de los lapsos de organizacién, construccién y venta de las

viviendas.

EL CREDITO PUENTE que se otorguen para la saturacion urbana, se
considerardn como créditos de este tipo, siempre que se satisfagan los requisitos que a
continuacién se sefialan:

a).- Por lo menos el 70% de'las unidades que integran el edificio o conjunto
respectivo, deberd corresponder a viviendas que tengan los valores sefialados para la
vivienda tipo A y B. El 30% restante podrd referirse a locales comerciales o
industriales con precio no superior del 120% del valor promedio de las viviendas

correspondientes.

b).- Una vez que se terminen las obras de saturacidn, los créditos para la
adquisicién de los locales comerciales o industriales, se sujetardn a las disposiciones

correspondientes segiin su valor de venta.
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CREDITOS PARA LA CONSTRUCCION, SATURACION URBANA
O REHABILITACION DE VIVIENDAS PARA ARRENDAMIENTO.

TIPO R-A, que es aquella que tiene una superficie construida de 33 m2, y 60
m2 de superficie de terreno.

TIPO R-B, tiene una superficie de construccién de 49 m2, y superficie de
terreno de 60 m2.

Estos créditos tienen por objeto exclusivo la construccién o rehabilitacién de
viviendas para arrendamiento, unifamiliares o multifamiliares, en lotes aislados o
formando un conjunto habitacional, pudiendo comprender, en su caso, la urbanizacién.
Las instituciones de crédito podrdn otorgarlos a los promotores y/o constructores que lo

soliciten.

Se considera como vivienda para arrendamiento, aquella cuyo valor, una vez
construida o rehabilitada, no exceda de 100 veces el salario minimo general mensual
del D.F. tratdndose del Tipo R-A y de 160 veces el mismo salario cuando se trate de
vivienda Tipo R-B. Refiriendo dicho valor al dfa lo. del mes anterior al de la primera

erogacién neta de la etapa de arrendamiento mencionada.
Estos créditos tienen dos etapas de financiamiento:

A).- ETAPA DE CONSTRUCCION, el acreditado sélo podrd disponer del
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crédito para Ia construccién o rehabilitacién de la vivienda de que se trate, para cubrir
las comisiones autorizadas por el Banco de México a las instituciones bancarias para
este tipo de créditos y, en su caso, narcialmente los intereses ordinarios devengados
durante esta etapa.

B).- ETAPA DE ARRENDAMIENTO, el acreditado podrd ejercer crédito
adicional para el pago de los intereses ordinarios, de conformidad con los estipulado

para los créditos individuales para adquisicién de vivienda.

El Fondo de Operacién y Financiamiento Bancario a la Vivienda (FOVI) podrd
otorgar apoyo financiero a las instituciones de crédito mediante aperturas de crédito
destinadas al financiamiento de préstamos o créditos con garantia hipotecaria o
fiduciaria, para la adquisicién, construccidn, rehabilitacién, saturacién o mejora de

viviendas.

APROBACION TECNICA.

Es el documento que expide el FOVI a solicitud de los promotores,
constructores o instituciones de crédito, en el cual se indica el conjunto habitacional y/o
grupos de vivienda del proyecto que se ha revisado, cumplen con las normas y criterios
establecidos para la vivienda en sus tipos:

AyB, yR-AyR-B.



INGENIERIA FINANCIERA

El problema de la vivienda de interés social y popular, es afiejo en nuestro pais.
El sector construccién es insuficiente, debido al gran déficit de vivienda acumulado,

que dfa a dia se incrementa dado el crecimiento de poblacién e nuestro pais.

Sin embargo el problema de vivienda ha producido experiencias que ahora nos
son muy valiosas para formular programas de desarrollo y financiamiento, con base en
nuestras nuevas estructuras financieras y legales, que ya han sido analizadas. También
podemos aprovechar el efecto multiplicador en la construccién de vivienda para

reactivar el aparato productivo del empleo.

Como ya se sefiald, el Gobierno Federal y las Instituciones de Crédito han
realizado grandes esfuerzos por resolver este problema, el nuevo marco juridico esta
dado en lo substancial, pero nos resta restructurar el aspecto financiero; a tal efecto se
reforma la ley del Instituto del Fondo Nacional de Vivienda para los Trabajadores
(INFONAVIT) el 24 de febrero de 1992, lo que convierte a dicho organismo en un
promotor de vivienda, restructurando sus operaciones financieras, para dejar en manos
de las Instituciones de Crédito las aportaciones que los patrones deben hacer a dicho
organismo, con la apertura de cuentas bancarias individuales de acuerdo con el nuevo
"Sistema de Ahorro para el Retiro" (SAR), abiertas a los trabajadores en términos y
condiciones que la ley indica, financiamientos que a su vez el Instituto podra descontar
a las Instituciones de Crédito acreditantes, de acuerdo con las reglas que se dictaminen,

para tal efecto, por las autoridades hacendarias.
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Para llevar adelante los proyectos financieros del desarrollo de la vivienda, es
necesaria la restructuracién del Fondo de Operacién y Descuento para la Vivienda
(FOVI) y el renacimiento y restructuracién del Fondo de Garantia y Apoyo a los
Créditos Para la Vivienda (FOGA), para que las instituciones de crédito y otros
organismos financieros, apoyen con menor riesgo sus financiamientos al Programa del
Desarrollo de la Vivienda 1990-1994, ya sea con sus propios recursos, recursos del
Gobierno Federal o de empréstitos de cualquier naturaleza en planes financieros

anilogos.

Hay que tener presente, que para la eficiencia del desarrollo integral de los
planes de vivienda de interés social y popular, es de capital importancia que los
financiamientos se otorguen con la mdas baja tasa de interés posible, conocida como

"Tasas Preferenciales”, las cuales benefician directamente a los sujetos de crédito.

Estos recursos no provienen de las instituciones de crédito ni de otros
organismos financieros sino de otras fuentes que otorguen los recursos o el
financiamiento (fondeo), con lo que no quedarian afectadas en su rentabilidad ni en su
liquidez, ni congeladas sus carteras con créditos a largo plazo. He aqui la gran
importancia que tienen el FOVI, el FOGA y las Reglas de Operacion que para tal
efecto dicten las autoridades hacendarias, aprovechando la gran experiencia y eficacia
con que estos fideicomisos piblicos de fomento han operado en nuestro pais en el
desarrollo de planes como "La Alianza para el Progreso”, los prestamos de la Agencia
Internacional de Desarrollo (AID) y los prestamos del Banco Internacional de
Desarrollo (BID), entre otros.

Para los fines perseguidos, es fundamental que ademds de las Instituciones de

Crédito (Banca Miltiple) y las instituciones y organismos gubernamentales que
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concurran al otorgamiento de financiamientos para la vivienda, participen otros
organismos como pueden ser las arrendadoras financieras, mediante el debido apoyo
fiscal, en el otorgamiento de créditos de ésta naturaleza, a través de la suscripcion de
contratos de arrendamiento financiero, mismos que deberdn ser aprobados previamente
por la Comisién Nacional Bancaria, de conformidan con el Articulo 76 de la Ley de
Organizaciones y Actividades Auxiliares de Crédito, para la construccién, adquisicién y
rehabilitaciéon de la vivienda y acorde con los objetivos sefialados en el plan de
desarrollo de vivienda antes citado para ampliar y mejorar los servicios financieros de

la estrategia de construccién y venta de vivienda.

Debemos tener presente el Acuerdo de Coordinacién para el Fomento de la
Vivienda de la Secretaria de Desarrollo Social, del 20 de Octubre de 1992, en
coordinacién con las partes firmantes, que indica implementar proyectos de vivienda,
para abatir tiempos y costos, impuestos y derechos que causen los tramites necesarios

como la escrituracion, traslado de dominio y registro de hipotecas entre otros.

PROYECTO

A este efecto hemos realizado un proyecto de vivienda que pueda ser aplicado a
nuestra investigacion, tomando en cuenta que para analizar la factibilidad de un
desarrollo de vivienda que este involucrado en un mercado masivo, los disefios del

estudio deben ser lo mds comunes posibles.

Es por esta razén que nuestro proyecto de dnalisis, no fue elaborado tomando
en cuenta la distribucidn, las 4reas de la vivienda, los materiales y la estética, mas bien

nos enfocamos por elegir un modelo standard para el tipo de vivienda en cuestion,
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seleccionando uno de entre varios proyectos en construccién o construidos en la zona

metropolitana.

En nuestro pais se estan realizando con gran esfuerzo la investigacion de
técnicas de construccién y materiales, para mejorar tanto la calidad como el costo de
construccion de vivienda, de hecho ya algunas empresas realizan métodos muy

avanzados aunque todavia no se considera como una muestra significativa.

Nuestro proyecto se disefié de la siguiente forma:
Viviendas : Cuatro casas tipo duplex (ocho viviendas)

Distribucién de cada vivienda:
Dos pisos

Planta Baja : Sala
Comedor con la cocina integrada
Vestibulo
Jardin con 4rea de lavado
Un cajén para estacionamiento

Planta Alta: Dos recdmaras
Un bafio completo

Terreno: 47.23 m2
Construccién: 53.17 m2
Jardin; 18.39m2 '
Estacionamiento y Areas Comunes:
167.98 m2
Area Comiin por Vivienda:
21.00 m2

Caracteristicas:
-Un muro humedo por cada unidad duplex
-Lineas de instalaciones minimas (agua, sanitaria, luz y gas).
-Techo en dos aguas.
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Se presentan los planos y especificaciones que de manera mas versitil ilustran
ampliamente las caracteristicas del proyecto, localizados en el Anexo 1 "Planos del

Proyecto".

COSTOS Y PRESUPUESTO

El presupuesto de obra se realizé en el programa "Compress" disefiado por la
empresa Costos y Materiales, S.A. de C.V., en donde el Ing. Juan B. Peimbert
considera hasta un factor bioclimético para el célculo de ellos, que estan actualizados a
Diciembre de 1992. Es importante sefialar que debido al volimen de hojas que genera
dicho presupuesto, no se anexd, pero se cuenta con la elaboracion detallada de cada uno
de los Precios Unitarios del proyecto. A continuacion se presenta una tabla con los
conceptos, unidades, cantidades y costos de cada una de las actividades del proyecto de

andlisis.
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[clave] Concepto ICant.]JU [ Dep. [ Rend. [Dep[ pu. | costo |
Preliminares
1 Limpleza del Terrens 94,47 |m2 75,00 1,3 [N$0,54 N$50.61
2 Trazo y Nivelacién 94,47 Im2 1 240,00 |04 |N$455 N$430,23
Cimentacién
3 Excavacién 939 |m3 |2 2,75 7 N$14,65 N$284,01
4 Plantilla de Pedacerla de Tabique 30,24 |m 3 200 12/ N$7,45 N$225,24|
[: Maposterla de Piedra 457 1ym3 |4 2,75 5, N$189,75 N$2.764,69)
Relleno en Cimentacion 1,80 [m3 |§ 575 0, N$9,08 N$16,34,
7 Cadenas de Ligade 15x 15 58,81 Iml 16 10,25 [5,7 N$30,45 N$1.790,64
(cimentacién)
8 Impermeabilizacién en Cadenas de Liga _ {26,30 [m2 |7 56,00 (0.5 IN$1531 N$428,93
Estructura P.B. I
9 Muros de Tabique Recocido P.B. 66 [m2 0.50 8 [IN$40,95 N$3.794 60
10 Castillo de Concreto 15 x 15 P.B. 56,70 |ml 0,00 7 {N8$34,56 N$2.305,34
1 Cadenas de cerramiento 15 x15 P.B. .97 {ml 0 0,00 4 31,78 N$1.079,66|
12 Trabes de Cerramiento 18, ml 1 ,00 4 44,61 N$839 58
3 Losa P.B. 47,43 Im2 |12 4,50 0,5 [N%$95,82 N$4.544 95
4 Castillo de Concreto 15 x 15 (Muro 7,20 |ml 5 10,00 |07 |N$3456 N$248,85
Block) P.B.
15 Muro de Bloque de C 2352 im2 18 1025 2,3 |N$37.16 N$873.92
Estructura P.A.
16 Muros de Tabique Recocida P.A. 108,44im2 [13 0,50 0,3 [N$40,95 N$4.440 82|
17 Caslillo de Concreto 15x 15 P.A. 62,30 Iml 6 0,00 2 |N$34 5¢ 2.153,27]
18 Cadenas de cerramiento 15 x15 P.A, 5741 Iml 7 0,00 7 IN$31,7 1.815,
19 Losa P.A, 32,28 [m2 |18 4,50 7,2 |N$95.8: 3.093
Albapileria P.8.
{ Firme de Concreto Piso P.B. 47,43 | m2 [13 23,00 , N$30,75 N$1.458,65
Aplanado de Mezcla P.B. 77.61 | m2 |20 14,00 i N$1243 N$964.€
2 Pulido de Concreto P.B. 47,43 | m 1 30,00 . N$4,32 N$205,
Registro 4,00 pza 175 X 209,66 38,€
24 Tuberia de Concreto 8,00 m| |23 27,00 {0, N$15,28 N$122.2
Albafileria P.A.
25 Aplanado de Mezcla P.A. 88,07 | m: 9 14,00 [63 1N$12,43 N$1.094.63
26 Pulido de Concreto P.A. 40,91 | m. 5 30,00 1.4 |N$4,32 N$176,91
27 Entortado 3228 | m2 |19 7,00 |1, N$8,71 281,27
28 impermeabilizacién Integral 32,28 | m 7 54,90 10, N$11,87 383,22
29 Enladrillado en Techumbre 32,28 | m2 {28 0,50 |3, N$29,56 554,06
A 24,18 | m:
a0 Aplanado de Yeso P.B. 56 | m2 |13 19,00 {06 |N$9,4 108,78
1 Pintura Vinllica 553] m2 [25 20,00 |58 [N$7.7 891,1
32 Pintura de E: 1t 38,66 | m: 25,00 |15 [N$6,85 264,6__‘
P Mosaico Liso de Pasta 20 x 20 01 m2 |25 1200 107 |N$3535 N$283,
34 Intalacion Hidriulica it {36 1,00 8,5 [N$3.341,2f N$3.341,26
O
3 Instalacién Sanitaria |19 00 52 IN$81734 N$817,34
:] instalacion Electrica #t 135 .00 3.4 |N$731,69 N$731,68
7 Carpinteria 6.00 | pza [26 .60 3,8 [N$237,24 N$1.423,43
Canceleria y Cristales
38 Venlanas 20,66 | m2 |37 360 |57 |NS71,i9 N$1.470,71
39 Puertas 4.00 pza (38 1.40 2,9 [N$253.45 N$1.013,81)
40 Cristales 24,28 | m2 [39 10,00 124 [N$5585 N$1.355,94]
Jardineria
41 Tierra Vegetal 1,28 m3 {15 11,00 |01 |N$67,66 ° N$ 21
42 Pasto 12,76 | m2 |42 80,00 j01 N$10,77 N$137,48
43 Limpieza it |40 1,00 1.0 |N$20,44 N$60,54]
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PROGRAMA Y RUTA CRITICA.

El programa de ruta critica se formulé de tal manera que las actividades de
construcién que presentan alguna olgura (no criticas), se programan de para que el flujo
de recursos se comportara en forma tal que las estimaciones fluctuaran en su valor
semanal dentro de un parametro no muy diferenciado (tal como se muestra en las
siguientes grificas), esto es con el objeto de que el flujo de dinero (cash flow), tenga

un control mds dinidmico y eficaz.

[FLUJO DIARIO DE OBRA|

$1.200,00
$1.000,00
$800,00 A I‘
$600,00 A
$400,00
$200,00
$0.,00

NUEVOS PESOS

Graficas de flujo de dinero diario y scmanal
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La grafica de Ruta Critica y Barras de Actividades, junto con la tabla de Fiujo

de Dinero diario por actividad se encuentran localizados en el Anexo 2 "Ruta Critica,

Actividaes y Flujo de Dinero".

VALOR DE VENTA DE VIVIENDA

Para estimar un valor de venta de nuestro proyecto tomamos como relacién un
estudio de vivienda realizado por la Camara Nacional de la Industria de la
Construccién realizado en Noviembre de 1992, tomando los porcentajes que se
consideraron para calcular el valor de venta, estos ajuste se realizaron

con el método de variacién de pirametros, obteniendo la siguiente tabla:

TABLA DE COMPARACION DE GASTOS

CONCEPTO PROYECTO C.NIC.
% N$ % N$

CONSTRUCCION 50.90 36,275.44 48.25 34,389.91
TERRENO 16.43 11,708.17 16.31 11,624.86
BANCARIOS Y FINANCIEROS 10.22 7,289.70 12,99, 9,258.55|
UTILIDAD DEL PROMOTOR 10.00, 7,127.44 10.00] 7.127.44
TRAMITES 5.12 3,649.25 5.12 3,649.25
VENTA 2.98 2,123.98 2.98 2,123.98
ADMINISTRACION 2,35 1,674.95 2.35 1,674.95|
PROYECTO 2.00 1,425.49 2.00 1,425.49)

TOTAL 100] 71,274.42 100,00 71,274.43
COSTOS MARGINALES 13.70 N$9,764.60
TOTAL VALOR DE LA VIVIENDA N$81,039.02
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Lo expresado en la tabla anterior se ilustra en las gréificas siguientes:

COMPARATIVO DEL VALOR DE VIVIENDA
PROYECTO Y ESTUDIO DE C.N.I.C.

48.3%

PROYECTO

16.3%

16.43%

] 10.0%
10.22% 13.0%
EICONSTRUCCION BATERRENG EABANCARIO Y FINANCIERO EUTILIDAD PROMOTOR
EITRAMITES CIVENTA _ MBADMINISTRACION PRPROYECTO
TOTAL DE GASTOS QUE INTEGRAN
VALOR DE VIVIENDA
VALOR VIVIENDA

10.00% e

B ESCRITURACION
5.12% e 11.5%

16.43%
TERRENO

§ 5 TERRENO
#B.5%

7
50.80% -

RRENO

v

TE

TERRENO _
88.50%

R escriTuracion
11.50%
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TOTAL DE GASTOS QUE INTEGRAN EL
VALOR VIVIENDA

HONORARIOS
80.7%

7 g
| S

LVA
8.1%

PROYECTO

(*1) Fletes Indireclos Gastos de Oficina,
Seguros y Fianzas, Depreclaclén,
Mantenimiento y Rentas
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TOTAL DE GASTOS QUE INTEGRAN EL
VALOR VIVIENDA

] mT%RAMITES OFICIALES CONECION DREN. DEL.

68.4%

CEAS
19.92% .

1.91% DERECHOS SUM. AGUA
31.6%
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FINANCIAMIENTOS BANCARIOS PARA LA COSTRUCCION DE VIVIENDA
DE INTERES SOCIAL Y POPULAR

Una vez que se tiene estimado el valor de venta, procederemos a explicar el
flujo de operacién para adquirir un crédito de construccién, promocién y venta de
vivenda, asi como la adquisicién de un cliente.

Actualmente la Banca Mixta cuenta con dos tipos de financiamientos para la

construccién de Vivienda popular:

* Crédito Bajo un Fideicomiso.

* Crédito Puente.

Sobre la base de un marco juridico y legal establecido por las diferentes
autoridades bancarias e internas de cada banco, estableceremos una comparacién,

operativa, financiera y de costo de venta para un crédito de vivienda.

Es importante sefialar las diferentes entidades que se involucran dentro de una

operacion de este tipo, los cuales son:

Promotor; Puede ser una sociedad integrada por un grupo de empresas y/o personas
fisicas, que deben de ofrecer los sigientes sevicios:

Contratista o Constructor

Inmobiliaria

Comercializadora.

Cliente: El que adquiere la vivienda por medio de un crédito bancario.
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Banco: El que otorga el financiamiento tanto a la promotora de la vivienda, como al
cliente en la compra del inmueble.

Notario: El que vigila y ratifica que los documentos y la operacién de esta, se realice
conforme al las leyes establecidas.

Aseguradora: Compaiiia que asegurard cualquier tipo de siniestro involucrado con esta
operacion.

Afianzadora: Compaiia que dard fianza para asegurar que los trabajos sean realizados

con la debida calidad y honestidad y dentro de los términos convenidos.

Los requisitos que debe cumplir un promotor para que alguna institucién

bancaria le otorgue crédito son los siguientes:

1) Curriculum en materia de vivienda.

2) Si esta persona es moral, debe de entregar una copia de su acta
constitutiva y sus reformas.

3) El promotor debe ser propietario del terreno donde se piensa construir
el conjunto de viviendas o de no serlo, debe de estar asociado con el duefio

del terreno.

Los requisitos que debe de cumplir un cliente para que se le pueda otorgar un
crédito en funcién de adquirir una de vivienda por medio de una institucién bancaria

son:

1) Entregar su solicitud de préstamo para vivienda.
2) Comprobante de ingresos.

3) Acta de Matrimonio (en caso de ser casado).
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deudor solidario, mismo al que se le requisitard la misma documentacion solicitada
al cliente.

7) El cliente no deberi tener mis de 60 aiios.

Cabe aclarar que los lineamientos sefialados anteriormente para los
diferentes interventores dentro de esta operacién pueden variar de acuerdo a las
politicas de cada banco.

* Crédito Bajo un Fideicomiso.

El sigiuiente diagrama explica claramente el flujo de la operacién
complementado por su tabla de explicacién.

Diagrama del sistema operativo para obtener un crédito para

construccién de vivienda bajo un fideicomoso
. i . A E - Ve o

' ASEGURADORA | AFl.

. CLIENTE

.

PROMOTOR |

i
|4

5l

:

! s/
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Sistema Operativo para obtener un crédito para construcciéon de vivienda

bajo un fideicomoso
[L1Z]ErPromotor enirega al banco Jos requisitos para solicitar su crédito 7
1.1|Anteproyecto
Fiujo de Efectivo
Programa de comercializaciéon
1.3.1|Estudio de Mercado
1.3.2|Publicidad
El Banco realiza un estudio de factibilidad el cual comprende diversos aspectos del proyecto

|

1.
1

0wl

-UBICACION -DESCRIPCION DEL PROYECTO |-MERGCADO

-CARACTERISTICAS URBANAS _|-EXPERIENCIA DEL PROMOTOR |-VALOR DE GARANTIAS ~ |

“COMENTARIOS TECNICOS ‘MONTO MAXIMO DEL CREDITO |-OBSERVAGIONES
“CONCLUSIONES

| El comité de crédito del banco analiza y aprueba la operacién del promotor.

: Ef promotor pagara 1.5% al banco por la realizacién del estudio de factibilidad.
=:§|El banco entrega una carta compromiso de otorgar crédito a los compradores (clientes) del promotor.

El promotor capta clientes con los requisitos ya mencicnados

E! promotor cobra un enganche de 20% aprox. del valor de venta de la vivienda (es importante
seflalar que el costo de escrituracion de las viviendas es de alrededor de el 10% del precio
de venta), y entrega al promotor su paquete de informacién.

:]El promotor entrega al banco la informacién para que analice si el cliente del promotor es
sujeto de crédito.

banco analiza a los clientes y da aviso al promotor de quienes son su;etos de crédito.

|:310]1El promotor da aviso al cliente de gue su operacién fue aprobada

-41:|El promotor adquiere las siguientes fianzas para que el crédito puedé ser otorgado al cliente.
Por pago inicial
Terminacion de Obra
Vicios Ocultos N
5_,1_—2_7189 cita en el Banco al Notario, al Cliente y al Promotior para elaborar las siguientes operaciones:
Establecer un contrato de compra- venta (bajo régimen de condominio)

Establecer un contrato de obra a precio alzado por el monto del crédito, del promotor
al cliente que aproximadamente equivale al valor de obra.
3]Las escrituras de propiedad se efectuaran de acuerdo al indiviso.
__4)Se firma un fideicomiso de inversién y escrituras correspondientes a cada propiedad.
5|El cliente firma una pdliza de seguro de vida sobre saldos insolutos.

WA=

[ V1SN

| 8/Ei notario ratifica que el promolor cuente con la siguiente documentacion: CoTeT T
8.1]Licencia de construccién 6.6]Descripcion general del T
6.2[Alineacién y numero oficial conjunto
6.3(Descripcién particular de cada unidad 6.7{Tabla de valores de
6.4|Reglamento del condominio indivisos indicando
6.5|Fianzas (Antes mencionadas) zona privada y coopropiedad

6.8|Planos debidamente autorizados del condominio por la Delegacién
donde se localiza el terreno en donde se realizar4 Ia construccién

7!El cliente paga el avaluo realizado por el banco que equivale a 2.5 al millar sobre el valor de venta
de la vivienda mas N$10.00 o _ e
|__8|Se otorga un poder para que el banco ministre las estimaciones para la_construccién de vivienda
9|EI banco paga el 20% del total del crédito otorgado como pago inicial de obra. R

I"13]E1 promotor continua consiruyendo hasta finiquitar Ia obra, una vez terminada ésta, cancela Ta

fianza de terminacién de obra, mientras que la de vicios ocultos duraré un afio mas.

44 ]EI cliente continuard pagando Su crédito y a su vez sus pagos se invertiran en el fideicomiso
hasta fianlizar su operacién de acuerdo a lo estipulado en el contrato (tasa, plaze monto,etc.). |
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* Crédito Puente.

El sigiviente diagrama explica claramente el flujo de la operacién

complementado por su tabla de explicacién.

Diagrama del sistema operativo para obtener un crédito para
construccién de vivienda bajo un crédito puente

Ty

PROMOTOR | BANCO | CLIENTE. | NOTARIO. |AstaURasons

AFIANZADORA"
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Sistema Operativo para obtener un crédito para construccién de vivienda

bajo un crédito puente

|El promotor acude a una sucursal a pedir un crédito puente para construccién de vivienda

[72 ] El ejecutivo de cuenta elabora y manda un memorandum de recomendacion a la division hipotecaria
del banco, para esto el promotor debe de tener aproximadamente el 20% del crédito solicitado en
diferentes dispositivos bancarios en el banco (cheques, inversiones, cuenta maestra, etc.)

1.1 {Anteproyecto

1.2|Flujo de Efectivo

1.3{Programa de

1.3.1|Estudio de Mercado

1.3.2JF d

3 ]El Promotor entrega al banco los requisitos para solicitar su crédito en un centro o distrito financiero

€l Banco realiza un estudio de factibilidad el cual comprende diversos aspectos del proyecto

-UBICACION

-DESCRIPCION DEL PROYECTO

-CARACTERISTICAS URBANAS

- MERCADO

-EXPERIENCIA DEL PROMOTOR

-VALOR DE GARANTIAS

-COMENTARIOS TECNICOS

-MONTO MAXIMO DEL CREDITO

-OBSERVACIONES

-CONCLUSIONES

-{E| comité técnico (analista del promotor) del banco analiza y aprueba la operacién del promotor.

“1EI estudio se envia al centro o distrito financiero de la banca comercial para analisis y autorizacién de riesgos
El distrito financiero aprueba y lo envia a la division hipotecaria para su operacién

*|La divisidn hipotecaria elabora instrucciénes al Notario

|E!l promotor pagara 1.5% mads I.V.A. al banco por [a realizacién dei estudio de factibilidad.

10 El promotor adquiere las siguientes fianzas para que el crédito pueda ser otorgado al cliente.

1|Por pago Inicial

2iT de Obra

3| Vicios Ocultos
13:]Se cita en el Banco al Notario y al Promotor para elaborar Ias siguientes _operaciones:

r._] 1]Se autoriza Ia linea de crédito por el nimero de viviendas estableciendo: 60% del valor

de venta (se considera la inflacién correspondiente al tiempo de edificacién)

m"m

___T]Plazo de (tiempa de edificacién) b |Plazo de pago (tlempo de
2|El notario ratifica que el promolor cuente con la siguiente documentacion:
2.1|Licencla de 26D general del
22 y nimero oficial conjunto
2.3|0 panti de cada unidad 2,7{Tabla de valores de
24 del in b
2.5{Fianzas (Antes i 20na privada y coopropi
l 2.8|Plancs il del por la D L
donda se localiza el terreno en donde se roallzard la

[ 3] Se firma el contrato y se otorga el 20% dei crédito como inicio de obra
| 4]Se establece un contrato de compra-venta (promotor-adquiriente)
_‘!g]EI promotor continua construyendo por medio de las ministraciones hasta finiquitar la obra, una vez
terminada ésta, cancela la fianza de terminacién de obra, mientras que la de vicios ocultos duraré
un afio més.
13 ]E promotor capta clientes y cobra enganche del 20%,e! cual lo puede adquirir atravez de pagos
parciales en mensualidades (lo cual utilizard para pagar gastos notariales y bancarios) y envia el
expediente del cliente para que el banco analice si este es sujeto de crédito
4. |El promotor da aviso al cliente de que su operacion fue aprobada
{Se cita en el Banco al Notario y al Cliente para elaborar las siguientes operaciones:
Las escrituras de propledad se efectuardn de acuerdo at indiviso.
El cliente firma una péliza de seguro de vida sobre saldos insolutos.
El cliente paga el avaluo realizado por el banco que equivale a 2.5 al millar sobre el valor de venta
de la vivienda mas N$10.00, apertura de crédito del 3% del monto a financlar
4|El banco paga el total del valor de venta al promotor descontandole el monto del crédito y
sus intereses respectivos o
lel cliente continuara pagando su crédito y a su vez sus pagos se invertiran en el fideicomiso
hasta finalizar su operacién de acuerdo a o estipulado en el contrato (tasa, plazo, monto, efc.)

-

N

3
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Una vez establecidos los procedimientos procederemos a realizar un anlisis del
flujo de dinero de acuerdo al pago de estimaciones mensuales de construccién por

vivienda como lo muestra la siguiente grifica:

[FLuJO MENSUAL DEL COSTO DE 0BRA]

N$26,000.00

N$20,000.00

N$15,000.00

N#$10,000.00 -

N$5,000.00

N$0.00 - T

La ilustracién tnicamente nos muestra el flujo de dinero mensual por las
estimaciones de edificacién, los conceptos como: permisos, fianzas, seguros, gastos
notariales, bonificaciones, etc.no fueron tomados en cuenta, debido a la complejidad y
variacién del tiempo de realizacién en cada uno de los trdmites, pues como sabemos
son totalmente irregular ya que estos pueden variar en costo y tiempo de efectuarse
dependiendo de la Delegacién o Municipio de la Zona Metropolitana. Por esta razén es
que los promotores de vivienda procuran especializarce en una zona determinada ya que
de alguna manera conocen los "pasos" a seguir, y a los funcionarios y/o empleados a
tratar para cumplir con todos estos requisitos que exigen la autoridades para la

realizacién de un proyecto de edificacién de vivienda.

A continuacién explicaremos como el cliente pagara su crédito, dando por

entendido que en tan complejo sistema elaborado por las autoridades, sociedades y
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empresas que se involucran en esta operacion, cumplieron sus metas y requisitos. A
todo esto nos hacemos una pregunta: ;Quién paga todos los trimites, permisos,
ficencias, seguros, fianzas, escrituras, derechos etc.?, la respuesta es simple ya que
todos los diferentes sujetos,. empresa, personas fiscas, empleados de gobierno, ya
mencionados anteriormente, que trabajan para otorgar una vivienda al piblico, obtienen
utilidades, compartiendo los diversos impuestos que se deben pagar, es por esta razén
que el cliente es el tnico que desembolsa obteniendo una pequeiia casa la cual esta

integrada por un 30% aproximadamente de pagos hacia terceros.

|

Aprovimadamente el
30% del valor de una
vivienda son: '
permises, lrimiles
ficencias, impueslos,

ele. :
e J

30%

{Cuénto debe de ganar un cliente para poder comprar la vivienda modelo que se

presenta en este estudio?, Analicemos:



Financiamicntos para la Vivienda Popular 'y de Interes Social Ingenierfa Civil

Ingenieria Financiera U.N.AM.
75

SALARIO DIARIO D.F. N$14.27

SALARIO MINIMO MENSUAL D.F. N$418.10

VALOR VIVIENDA N$81,039.02

CREDITO 80.00%|0EL VALOR VIVIENDA

MONTQ CREDITO HIPOTECARIO N$64,831.21

ENGANCHE 20.00%| N$16,207.80
MENSUALIDAD N$14.00 POR CADA N$1,000.00

64.83

TOTAL DE LA MENSUALIDAD N$907.64

INGRESOS MENSUALES DEL CLIENTE

TRES VECES LA MENSUALIDAD A PAGAR N$2,722.91

LIBRE DE IMPUESTOS
EN SALARIOS MINIMOS MENSUALES 6.36

CON UN 20% DE IMPUESTOS 7.63
‘ENGANCHE

ENGANCHE SALARIOS MINIMOS MENSUALES 37.86

TIEMPO DE AHORRO SIN GASTOS 6 [ MEsEs

'AHORRO DE SU SALARIO 20.00%

EN SALARIOS MINIMOS 1.27

TIEMPO DE AHORRO 1 30 ] MESES

Como se observa en la tabla anterior el costo del crédito es de N$14.00 por
cada N$1,000.00, siendo ésta una cifra promedio, ya que los costos pueden variar de
N$11.00 a N$17.00 por cada N$1,000.00 conforme al banco y al plan de crédito que
solicite el cliente.

Una vez que el cliente cubra los requisitos, procederemos a analizar la
amortizacion de su crédito; para esto investigamos dos planes con que cuenta un banco
en el pais:

Credito hipotecario Estandard

Es un crédito a 15 afios en donde el cliente paga N$12.00 por cada N$1,000.00
del monto a financiar, dando un pago mensual de N$777.96. Como esta cifra no es

suficiente para amortizar los intereses que se generan en el perfodo, a una tasa de
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mercado (C.C.P. + 6), la mensualidad funciona para que el cliente goce de su vivienda
pagando esta cantidad cada mes, pero, estd obligado a pagar el capital a partir del afio

nueve del plazo de su crédito, segin como lo explica la siguiente gréfica:

COMPORTAMIENTO DE UN CREDITO HIPOTECARIO

STANDARD
o NUEVOS PESOS (Miles)
500 1 - - / -
de llogar a oste nivel ef -
400 -{ollente anta forzado a p;gu{plul \
l/'
300 | / , _
/ r\ N
200 | ol incpémento de ta deuda no pusda sar mayor
mas det 500% del costo Inlclal
hasta fas @ afios del plax
100 - .-
01— T T T T T T ¥ T
1 2 3 4 § 6 7 8 9 10 M1 12 143 14 15

AROS

—— sALDO INsoLuTO NN PuNTO MAXIMO

Es una condicién, que el cliente no puede deber menos del 90% del saldo

insoluto establecido por el banco, tal y como sc expresa en la siguiente gréfica:

COMPORTAMIENTO DE UN CREDITO HIPOTECARIO
STANDARD (Saldos Insolutos)

PAGO DEL CREDITO (MILES)

E! Saldo Insoluto del cllente no debe de
144 diminuir en mas de un

u 80% do la curva establacida al o
Iniclo del cantrato ——

: ;z- l. I ll illl_l

Jan Feb Mar Apr May Jun Jul Aug Sep Oct Nov
MESES

&

&

Wl s.. Cliente ! S. I Proyectado
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Crédito Hipetecario con tasa penalizada

Para explicar el funcionamiento del crédito analizaremos la grafica siguiente:

COMPORTAMIENTO DE UN CREDITO HIPOTECARIO
TASA PENALIZADA

o $N (MILES)

uiliidag gal bango
la tasa de recuporacion puoda '-‘
80 . ant dat 9% at Iy
valor del Inmueble
80 f- ]
/</
40 L -
L s s £
20 “nroads P —

o 4 | SO L. I I } 1 B ] 1 1 | 1 L ) l 1 1 ’
0 1 2 3 45 6 7 8 9 10 112 13 14 15 18 17 18 19 20
AROS

—— PAGO DE INTERESES ~+= VALOR INLINMUEBLE

—%— AMORTIZACION CAPITAL

Segiin la ilustracién anterior el cliente paga intereses a una tasa penalizada para
que sus pagos sean mds accesibles al principio del crédito, y no paga capital hasta los
diez primeros afios de su préstamo. Este saldo insoluto no se ajustard en ningiin
momento; los dltimos diez afios inicird los pagos al capital, mds los intereses ajustados
a una tasa de mercado incrementada de un 3% a un 35% anual. Este plan resulta
atractivo para situaciones en donde la plusvalia del inmueble se incremente
rapidamente, ya que los intereses se ajustan de acuerdo a las fen6menos econémicos del

pais y no del valor del inmueble en la zona.
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Las curvas de saldo insoluto e interés proyectadas en la graficas de crédito
hipotecario y en la de intereses penalizados, pueden variar de acuerdo a Jos fen6menos
econdmicos que sufra el pais tales como: inflacién, devaluacién, cuestiones
politicas,etc; tomando como indice primordial el valor del Salario Minimo. Esta
estrategia se disefid como la mayoria de los créditos a largo plazo, que se califican
como de gran incertidumbre, pues quizd con ciertos elementos podemos proyectar
situaciones a dos o tres afios, teniendo un rango aprobable de acierto, si los métodos de
evaluacion fueron correctos; pero es casi imposible pronosticar la situacién financiera o
macroeconémica de un pais a un plazo de 15 o de 20 afios , con conocimiento de que
los sectores de Construccién y de Bienes Raices son de los mds sensibles a sufrir

cambios en sus costos, al existir situaciones de inflacién y/o devaluacién.

DISENO DE UN PROGRAMA DE CREDITO HIPOTECARIO CON TASAS
PREFERENCIALES

El Plan Nacional de Desarrollo de 1989-1994 involucra un concepto general
de modernizacién de la economia nacional, ampliando y mejorando la infraestructura
econémica en nuestro pais. Al aceptar la apertura comercial, se reconoce que nuestro
desarrollo econémico precisa la amplia participacién de los particulares, y por lo tanto
no puede ser exclusivamente de acciones del Estado. Consecuentemente se ha ampliado
la autonornia de gestién de la Banca, lo que es congruente con el Programa Nacional
de Financiamiento del Desarrollo de diciembre de 1990, con lo que se ha fortalecido
el mercado de capitales, mediante fideicomisos que canalicen a dicho mercado recursos
provenientes del exterior, con un plan debidamente estructurado, en apoyo de recursos
nacionales, para _atender preferentemente entre otros problemas, el apremiante de la

vivienda popular y de interés social.
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E1l Banco de México, en su funcién primordial de regular la circulacién
monetaria, el crédito y los cambios, tiene una participacion determinantemente en la
emisién y colocacién de la moneda y la regulacion crediticia que incluye los
fideicomisos piiblicos de fomento. Estos son unidades técnicas especialmente creadas
por el Estado, cuyo objeto bdsico es canalizar recursos financieros a sectores
considerados como prioritarios, otorgando fondeo a Instituciones de Crédito, como es

el caso del FOVI.

Nuestro Banco Central es también agente financiero del Gobierno Federal, en el
crédito exterior e interno, participante en el Fondo Monetario Internacional y en
diversos organismos de cooperacion financiera internacional o que agrupan bancos
centrales, como es el caso del Banco Internacional de Reconstrucciéon y Fomento
(BIRF) o el Banco Interamericano de Desarrollo (BID) y el Banco Internacional de
Pagos con sede en Ginebra. Consecuentemente, nuestro Banco Central es el
administrador de los activos internacionales, por lo que s el centro y apoyo del sistema

bancario y financiero mexicano, en cuanto a €sos recursos.

De ahi, 1a necesidad de reestructurar el FOVI de acuerdo con los planes de
desarrollo econdmicos y financicros antes enunciados y de hacer renacer el FOGA, en
apoyo de garantias, liquidez y diferenciales de tasas de interés para operar a plazos mis
amplios en las operaciones de crédito otorgadas por los Bancos, y en su caso por las
Arrendadoras Financieras, con relacién a créditos. inmobiliarios. Tal es el caso del
reciente informe del Banco de México!, donde se anunci6 el apoyo a familias de bajos

recursos, para que puedan adquirir viviendas cuyo valor sea hasta de 160 salarios

1El HERALDO DE MEXICO, 10 de Marzo de 1993
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minimos en colaboracién con el FOVI que otorgard garantias del 55% del crédito,
siempre que éste cubra por lo menos el 90% de la operacion. Estas garantias podrén
hacerse extensivas a los créditos que los Bancos otorguen con sus propios recursos,

sujetos a los pardmetros que el Banco de México sefiale.

En Io que se refiere a la Banca, este tipo de apoyo financiero del FOVI, y en su
caso el INFONAVIT, descongelaria parte muy importante de sus carteras de vivienda a
largo plazo, lo que se traduciria en nuevas opciones de financiamiento, por la
recuparacion de recursos mediante operaciones pasivas de descuento y redescuento con
las entidades de fomento antes mencionadas y para incrementar sus operaciones activas

a corto plazo en servicio de su clientela, con mayores indices de liquidez

Tomando como base los objetivos del FICORCA (fideicomiso de cobertura
contra el riesgo cambiario), creemos que seria de gran utilidad, manejar un esquema
similar en el que los bancos y organismos fondeadores, operen y administren fondos
provenientes del extranjero, aprovechando tasas de interes bajas y utilizando estos
recursos en la construccién de vivienda popular y de interes social. Esto seria con el fin
de evitar que las tasas de interés de los créditos otorgados se incrementen hasta llegar a
un punto donde las altas tasas de inflacién provoquen un desajuste en la viabilidad del
sistema. Consecuentemente el FOVI o en su caso el FOGA, actuaria de tal forma que
si la inflacién o la devaluacién aumentara a un nivel en el que pueda provocar un
resago en los pagos de los financiamientos, este fideicomiso financiaria las diferencias
entre los intereses de los créditos otorgados y las tasas de mercado. De esta manera se
haria participe al Gobierno Federal en el riesgo cambiario, evitando asi que al subir las
tasas de interés se provocara una desaceleracién de la amortizacién de los créditos y

una pesada carga de vencimientos de liquidacion para los clientes acreditados de la
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Banca Muftiple y Arrendadoras Financieras. El anilisis y estudio de esta proposicién

excede por mucho de los fines perseguidos en esta tesis.

Una vez que hemos enunciado cada una de las organizaciones involucradas en el
financiamiento de vivienda popular o de interés social, procederemos a disefiar un
sisterna operativo entre las distintas instituciones sefialadas para otorgar créditos de

vivienda a largo plazo con tasas preferenciales. El siguiente esquema expresa el

método:

1.- Los Organismos Internacionales
otorgan crédito a México, que manejard el Banco
de México a una tasa preferencial (3% anual por
ejemplo).

2.- El Banco de México otroga los
derechos del crédito al FOVI para que éste

BANCOS Y
QRGANISMOS -,/
INTERNACIONALES

BANUO UL

. clabore el Regl de Fi a
MEACO Intermediarios Financieros, resy bilizand
de la administracién de este fondo, y ¢l FOGA en
3 su caso, elaborard politicas para su intervensidn,
si la siwacion fi iera y econdmica lo
requieren, trabajando de manera similiar al
FICORCA.
3.- Unma vezr 1wrminades los

lineamientos crediticios, el FOVI y el FOGA fos
entregarin al Banco de México

4.-Banco de México camalizard los
fondos a los diverses intermediarios financieros
que en este estudio son: la Banca Mdltiple y las
Arrendadoras Financieras.

5.- El INFONAVIT descontariz y
redescontaria a los Bancos y & las Arrendadoras
Fi ieras los di pref jales para
financiamiento de vivienda.

CLILNTE 6.- Los Bancos y Arrendadoras
Financieras podrdn oforgar créditos con una tasa preferencial para construccién, adquisicién, remodelacion y/o
ampliacion de vivienda popular y de interés social a diversos clientes.

INFONAVIT

AHHENDADORA
FINANCIERA

BANCA
MULTIPLE

Bajo el esquema antrior se podrian otorgar financiamientos blandos como lo

muestras las siguientes grificas:
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Pagos amortizando intereses y capital:

Forma da pago y amortizacidn de vivisnds con ciéditos praferencieiss.|

31 et puge memsnal

s e Nats ! pigo
N$100.00 — et misian
caruie envige st
= Rackamine
N3800.00 ] l Wm
t—
! —7 ‘I
N$400.00

N$200.00
N10.00
"
I s —
o 5o
L s
moLT it
“ o L
Duracitn del financlamiento en mescs "o %
w T
o
O intreses W pago mensual W psg0 mensual maximo )

Con un interés anual del 7% el cliente pagara su saldo insoluto a un interés
mensual de 0.01% y a un plazo de 300 meses, es decir 25 afios, financiandole un monto
del 95% de N$81,039.02 lo que equivale a N$76,987.07

Considerando que el salario minimo mensual en el D.F. es de N$441.00, sus pagos

mensuales seran como lo expresa la siguiente tabla:

mea saldo Insoiuto amort, Intreses pago saladox difvencin difrencia pago
capltal mensualey mensual  minlmos  depapoen  de pagoen mensual
slarios slarfos maximo
minimoa nbmos

1 NS$76,987.07

2 N$76,730.45  N$256.62 N$447.59  N$704.22 1.60

3 N$76,473.82 N$256.62 N$446.10 N$702.72 1.59 0.00 NS1.50 N3$704.22

4 N$76,217.20 N$256.62 N$444.60 N$701.22 1.59 0.01 N$2.99 N$704.22

5 N$75,960.57 N$256.62 N$443.10 N$699.73 159 0.01 N$4.49 N$704.22

6 N$75,703.95  N$256.62 N§441.61  N$698.23 138 0.02 N§35.99 N$704.22

296 N§1,026.42 N$256.62 N$5.99  N$262.61 0.60 1.00 N$441.61  N§704.22

297 N$769.87 N$256.62 N$4.49 NS$261.11 0.59 1.00 N$443.10  NS704.22

298 N$513.25 N$256.62 N$2.99 NS$259.62 0.59 1.01 N$444.60 NS704.22

299 N$256.62 N$256.62 N$1.50 N$258.12 0.59 1.01 NS$446.10  N$704.22

300 NS$0.00 NS$256.62 N$0.00 N$256.62 0.58 1.01 N$447.59  N$§704.22

Esta tabulacién se comporta de la misma manera hasta amortizar el total del crédito.

La utilidad del banco se obtendra de la diferencia en las tasas de interés en el

incrementto del costo de fondeo (3.00%) y el costo del crédito (7.00%), ademais que se
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podrian cobrar ciertos servicios al inicio de la operacién tal como se indica en los

sistemas operativos de los créditos, seiialados anteriormente en este capitulo

Pagos por_medio de arrendamiento financiera,

Como se observa en la grifica, el cilculo del monto de la renta a pagar se

;“‘-*' el o scusrco *ugun]
RO,
NG00,
NHaXD
NATDm
NADM
NSLOD®.
NOD

NRATBNIRBRIILBEAIRRR

Pleoos { Mes )

comporta de forma logaritmica,
es por esta razon que entre mas
amplio sea el plazo de Ia
amortizacién de capital, el pago
mensual (renta) serd menor,
hasta llegar a un determinado
rango en donde el cliente pague
una renta con un diferencial muy

pequeiio de un afio a otro. Como

se muestra en la ilustracion, la diferencia entre la renta a pagar a 12 y a 24 meses es hasta

del 50%, mientras que del plazo de 120 a 132 meses, la renta mensual a pagar serd muy

similar;
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plazo frenta mesual pago tota] intreses
12 NS$5,639.57 NS67,674.79  N$2,843.57 Siendo el valor de la vivienda de
24 N$2,932.14 NS$7037L.37  N$5,540.15
6 NS2,031.57 NS$73,13669  NS$8§30547 .
e NSLsg272 Ns7597053 Nsinesz IN$81,039.02, y financiando el 80%; el monto a
60 NS131454 NS78,87260 NS14,04138
72 NSI,136.70 NSBI,84249 N$17,011.28 i ;
a2 NSLOlod? Nestarsts Nezooisaa financiar sera de N$64,831.22 con un enganche
% NS916.50 NS87.983.82 NS$23,152.60 . .
108 NS24402 N$91,15406 Ns$2632285 de N$16,207.80 a una tasa de interés anual del
120 N$786.58 N$94,389.79 N$29,558.57
132 N$740.08 N$97,69020 NS$32,858.99 o
143 NS701.77 Ns10105447 Nsssanzs 8-00%. De esta forma obtendremos montos de
156 N$669.75 NS104,48168 N539,650.46
168 NS642.68 N$S107,97085 N$43,139.64 rentas a distintos plazos tal v como
180 N$619.56 NS111,52096 N$46.689,74 tintos plazos tal y como se observa
192 N$$99.64 NS115,13091 NS$50,299.69 .
204 N$582.35 NS118.79957 Ns$s3983s en la tabla a la izquierda.
216 N$567.25 N$122,525.76 NS$37.694.55
228 NS$553.98 N$126,30827 NS$61,477.05 - :
240 N$542.27 N$130,14582 N$65,31461 Se seleccioné un plazo a veinte afios, en

donde el sujeto de crédito pagari una renta
mensual de N§ 542.27 y liquidara un total de N$65,314.61 por intereses.
La amortizacion del capital y el pago de los intereses se comporta como se

expresa en la siguiente ilustracion.

[Amardzacisn de Capital v pago de nteresss an smendamiento finenciero

P A S R M T VA P S SV T A )
Measos

Fl Clietic pagars

] mrwaulmetic
Dinicreses B capiat NSsa21.21

Al elaborar el disefio de los planes de crédito anteriores podriamos considerar que

el acreditado puede en un futuro traspasar su crédito, para adquirir una vivienda en una
zona superior o con caracteristicas de mas alta calidad (area, servicios, instalaciones

acabados, etc.). Tomemos en cuenta que el promedio de cambio de vivienda en los
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Estados Unidos es de siete veces por familia, mientras que en México el promedio suele

ser dos.

Si consideramos que en México los bienes raices normalmente no pierden valor,
si no mds bien se incrementa, el supuesto usuasrio de la vivienda podra adquirir otra, si
este ha ahorrado y/o la plusvalia de su inmueble se ha aumentado, de estd manera podra
traspasar su crédito a un segundo, y adquirir liquidez para dar un enganche para una
vivienda con mayor calidad.

Para evitar que existan especuladores en estos planes de financiamientos
preferenciales, es muy importante que que ademds de los requisitos que exijan los
diferentes intermediarios financieros, exista un organismo encargado de investigar y
exigir los siguientes controles:

1.- Los acreditados y sus parientes en primer grado deben
de demostrar el no tener en posecion otro inmueble.

2.- De tener un inmueble debe de demostrar la venta de este
o el traspaso de su crédito bajo el plan de adquisiciéon de
vivienda con un crédito preferencial

3.- Se debe de demostrar que el ingreso familiar, se
encuentra dentro de un rango establecido.

4.- Establecer péliticas de tasas de interés, plazo, cantidad a

financiar, de acuerdo a los ingresos y egresos familiares.

De esta mancra no solo lograremos resolver el problema de vivienda en México,

si no que a su vez mejoraremos el nivel de vida de los ciudadanos de nuestro pais.
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Financiamientos para la Vivienda Popular y de Interes Social Ingenicria Civil
Anexo 2 (Actividades y Flujo de Dinero} U.N.AM.

ANE_S5<O =

Actividades y Flujo de Dinero



PROGRAMA DE OBRA ENERO FEBRERO

[dave] — v Concepto .- %% | Cont [UPep] R JDJ1 23456789 10111213 14 1516 17 18 19 20{21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32
Prelimin # l'###ﬁl'OI###8#####RHM####@#ﬁ#“[#ﬁ#ﬁ#ﬂIl#“h####""“k#
1 _|Limpieza del Tereno 93.47 [ m2 75.00] 1.3]# ™ |
2 [Trazo y Nivelacién 94.47 | m2! 1| 240.00. 04 | ]
Cimentacién |
3 !Excavacién 19.39 fmd | 2 275 N1 fAtxigiglRlAls i
4 |Plantilla de Pedaceria de Tabique 3024 {m2]3 12.00; 25 # ##
5 ia de Piedra 14.57 | m31 4 275 53 FH | BR ] RH | 6H | #H
6 |Rellenoen Ci i 180 fm3! 5 5751 03 #
7 _iCadenas de Liga de 15 x 15 (ci i6n) 58.81 | ml | 6§ .1025 5.7 [EIIEIIRTIREIN DD
-3 bilizaci6n en Cadenas de Liga 2630 [ m2§ 7 56.00] 0.5 ##] 4%
Estroctora P.B. i
9 |Muros de Tabique Recocido P.B. 92.66 | m2] 8 10,50 8.8 FH | WE]RF | &% 7 | RE | FR1 0% #
10 _|Castillo de Concreto 15x 15P.B. 66.70 | ml | 9 10.00] 6.7 SIMBOLOGIA I G IR ]
11 |Cadenasde i 15x15P.B, 3397 [ml 110 10.00] 34
12 |Trabes de Ce j 1862 | mi {11 8.00] 2.4
13 |LosaPB. 47.43 |m2 | 12]  4.50] 105 [ ACTIVIDAD CRITICA ] 1
! 14 [Castillo de Concreto 15 x 15 (Muro Block) P.B. 720 | m |15 10.00] 0.7 [
{ 15 [Muro de Bloque de Concreto 2352 |m2| 8 10.25) 23 [IETAET
I Estructura P.A.
16 {Muras d: Tabigue Recocido P.A, 108.44 [ m2 [13] 10.50] 10.3
17 _[Castillo de Concreto 15 x 15 PA. 6230 | m) [16] 10.00] 6.2
18 [Cadenas d cerramiento 15 x15P.A. 5711 [ m! | 171 10.00f 5.7,
19 iLosaPA. 3228 Im2|18 4.50] 72
Albafilleria P.B,
20 |Firme de Concreto Piso P.B. 47.43 | m2 131 23.00{ 21
21_[Aplanado de Mezcla P.B. 77.61 | m2 [20] 14.00] 55
22 ;Pulido de Concreto P.B. 4743 |m2121 30.00] 1.6 t
23 |Registro 4.00 [paaj 2 1.75) 23 IR
24_|Tuberia de Concreto 8.00 i ml [23] 27.00] 03 #
Albajillerfa P.A.
25 {Aplanado de Mezcla P.A. 88.07 | m2 [ 19 14.00; 6.3
26 [Pulido de Concreto P.A. 40.91 [ m2 (25 30.00; 1.4
27 |Entotado 3228 [m2|19) 27.00f 1.2
28 I bilizacién Integral 3228 [m2 {27] 54.90] 0.6 |
29 Edladrillado en Techumbre 3228 [ m2)28] 1050, 3.1 :
Acabados 24.18 | m2
30 [Aplanado de Yeso P.B. 11.56 | m2 {13} 19.00{ 0.6
31 [Pinwura Vinflica 115.53 | m2 [25] 20.00{ 5.8
32 |Pintura de Esmalte 38.66 | m2 25.00] LS
33 [Mosaico Liso de Past2 20x 20 8.01 {m2 25| 12.00] 07
34 Intal Hidréplica R {36 1.00) 8.5
35 Instaladé; It {19 1.00] 5.2
36 Instalacion Electrica It |35 1.00] 34
37 Carpinteria 6.00 | pzal 26 160! 3.8
Canceleria y Cristales
38 {Ventanas 20.66 | m2 | 37 3.60{ 5.7
39 |Pucttas 4.00 | pza | 38 140) 2.5
40 [Cristales 24.28 [ m2 | 39 10.00] 2.4
Jardineriz
41 |Tierra Vegetal 1.28 | m3 | 15) 11.00! 0.1
42 {Pasto 12.76 | m2 { 42{ 90.00} 0.1 ‘
43 Limpleza m2 {40 0.9, 1




PR_OGRAMA DE OBRA ABRIL MAYO

dave[ . . Concepto . e [ Cant [0 Depf* R "' D163 64[65 66 67 68 69 70 71 72 73 74 75 76 77 78 79 80 81 82{83 84 85 86 87 88 89 90 91 92
Prelimin AT HR) RETRRHE] AR RH]BR] RN 6] ER] K] KR SN OF | RN] AR RH] 08| #0| SX] KA #] 6N ] SH[ER N NR]HA] M0
1_|Limpicza del Temreno 9447 | m2 75.00] 1.3
2_|Trezo y Nivelaci6 9447 | m2| 1| 240.00] 04 ’
= o
3 |Excavacits 1939 m3| 2] 275 71
4_{Plantilla de Pedaceria de Tabique, 3024 [m2| 3| 12.00] 25
5 |Maposteria de Piedra 1457 m3] 4] 275 53
6_|Relieno ea Ca : 180 |[m3| 5| 545[ 03
7_[Cadenas de Liga de 15 x 15 (cimemtash 5381 (ml | 6 1025 5.7
3 [ bilizacion en Cadenss de Liga 7630 |m2| 7| 5600 05
Estructura P.B.
9_|Muros de Tabique Recocido PoB. 9266 |m2| 8 | 10.50] 8.8
10_|Castilio de Concrets 15 x 15 P.B. 66.70 | mi | 9| 10.00] 6.7
11_|Cadesas & jento 15 x15 P-B. 3397 | ml [10] 10.00] 3.4
12 {Trabes d¢ Cemamiento 18.82 | ml |11 8.001 24
13_JLosaPB. 4743 | m2| 12| _4.50] 105
14_[Castillo de Concreto 15 % 15 (Muro Block) P.B. 7320 | wl |15] 10.00] G.7
15 !Muro de Bloque de Concreto 2352 {m2{ 8 1025 2.3
Estructura PA.
16 [Muras de Tabigue Recocido PA. 10844 { m2 |13 10.50] 10.3
17_|Castillo de Concrelo 15 % 15 PA. 6230 | ml | 16| 10.00] 6.2 #h| #¥| #%
18_{Cadenas de fento 15 %15 PA- 5701 [ ml {17] 10.00] 5.7[ % ##{ &9 | én o¥ s
19_|LosaPA. 3228 | m2 18] 4.50] 7.2 |4k RH| KR RH| K| 68| #F
LLIELAE.
C 1 Albaffleria P.B-
20_|Firme de Concreto Piso P.B. 4743 (m2 13| 23.00] 21
21_|Aplanado de Mezcla P.B. 7161 | m2|20] 14.00] 5.5
72_|Pulio de Concreto P.B. 4743 |m221] 3000] 16 #n] ok
73 |Registro 400 [pzal 2| 135 23
23_|Tuberia de Conartto 800 ml 23] 27.00] 03
Adbasiieria PA
25_|Aplanado de Mezcla PA. 88.07 | m2] 19| 14.00, 63 WHLRE] W4 L RH ] #R]He L FR] HA
26_|Pulido de Concreto PA, 3091 [m2 | 25| 3000] 1.4 [T
27_[Estortado 3228 w2 [19] 27.00] 1.2 CIED
28 _|Tmpermeabilizarién Iotegral 3228 | m2 27| 5490 08 [T
29 [Enladrillado cn Techumbr 32.28 (m2 28| 10.50 3.1 [T
‘Acabados 24.18 | m2 [
30_|Aplanado de Yeso P.B. 11.56 [ m2 [ 13| _19.00[ 06
31_{Pinfura Vinflice 11553 | m2 | 25] 2000} 5.3
32 |Pintura dc Esmahic 38.66 | m2 2500 15
33_{Mosaico Liso de Pasta 20 x 20 801 [m2)25| 1200 0.
3 Tntaladion Hidrdulica W [36]  1.00] 85
35 Instalacion SaaMtan T [19] 100 52
36 Tostaladion Hlecirica W [35]  1.00] 34
37 Carpinterfa 6.00 [pza|26]  1.60] 3.8
Cancelerla y Cristoles
38_[Veatanas 2066 | mz [37] _ 3.60] 57
39 [Puctias 400 [pza|38| 140 29
40 |Crisales 24.28 | m2 39| 10.00] 2.4
Jardineria 1
41 [Tiema Ve 128 [m3 (15| 11.00[ 01
42_|Pasto 12.76 | m2 | 42] _90.00] 0.1
3 | Limpleza m2 |40 9




PROGRAMA DE OBRA

[cave] Concepto Lcaut JUep] R T DJo3 04 95 96 97 98 99 100 101 102
Preliminares W HH L EE a0 | eR] N aed T aus T
1 ILimpieza del Terreno 9447 {m2 ! 75.00] 13 \ Vo
2 |Trazo y Nivelacién 9447 | m2] 1] 240.00] 04 |
Cimentacién _ i L i B
3 [Excavacién . s im3]2 2.75: 11 I
P Plantilla de Pedacesia d+ [abigue 3024 {m2! 3 12.000 2.5 i
5 [Map de Picdra 1457 m3| 4] 275 53 |
6 _jRelleno en Cimentacién .l 180|m3]5 5.75] 03
7 {CadepasdeLigade 15x 15 5881 | ml} 6 10.25{ 5.7
8 |k bilizacién en Cadenas de Liga 26.30 [ m2} 7 56.00] 0.5
Estructura P.B.
9 | Muros de Tabique Recocido P.B. 92.66 |m2{ 8 | 10.50 8.8
10 _[Castillo de Concreto 155 15 P.B. 6670 | mi | 9 10.00] 6.7
11_|Cadenas de cerramiento 15 x15 P.B. 3397 | ml |10} 10.00] 3.4
12 [Trabes de C 1882 | ml 11| _8.00[ 24
13 |LosaPB. 4743 {m2, 12| 4.50] 105
14_|Castillo de Concreto 15 x 15 (Mo Block) P.B. 720 [ wl [15]_ 10.00] 07
15 {Muro de Blogue de Concreto 2352 1m2; 8 10.25; 2.3
aPA.
16 [Muros de Tabique Recocido P.A. 10844 {m2 | 13] 10.50f 10.3 i
17_[Castillo de Concreto 155 15 PA. 6230 | ml [16] 10.00] 6.2 |
18 [Cadenas de caramiento 15 X15 PA. $7.11 | mi 717 10.00° 5.7 i
19 lLosaPA. 3228 {m2 18] 4.50] 7.2 -
Albafiileria P.B. i |
20 _|Firme de Concreto Piso P.B. 47.43 [m2 [13] 23.00] 21 1
21 |Aplanado de MezclaP.B. 77.61 | m2 |20 14.00] 5.5) 3
22_|Pulido de Concreto P.B. 4743 [m2{21] 30,00] 1.6
23 {Registro 4.00 |pzaj 2 1.75] 23
24 |Tuberia de Concreto 8.00 | ml [23] 27.00{ 03
Albafilleria P.A.
25 [Aplanadode MezclaPA. 88.07 I m2|19] 14.00] 6.3
26 _[Pulido de Concreto P.A. 40.91 {m3{25! 30.000 1.4
27 |Entortado 3228 |m2}19} 27.00] 1.2
28 _|Impermeabilizacién Integral 3228 | m2 [ 27| 54.90] 06
29 |Enladrillado en Tech 3228 | m2 | 28] 10.50] 3.1
Acabados 2418 | m2
30 jAplanadode Yeso P.B, 1156 |m2 {13} 19.00] 0.6
31 |Pigtura Vinflica 115.53 [ m2 [25( 20.00; 5.8
32 |Pinnura de Esmalte 38.66 | m2 25.00] 1.5 [Tikz)
33 |M Liso de Pasta 20 x 20 8.01 | m2|25] 12.00] 0.7]
34 fon Hidrénlica I [36] 1.00] 85
35 Instalacién Sanitard {19 1.00] 5.2
36 Instalacion Electrica 1 [35] 1.00f 34
37 Carplnteria 6.00 { pza i 26 1.60] 3.8 f# i #4]
Canceleria y Cristales
38_|Ventanas 20.66 | m2 [37]  3.60] S.7)weianlunlen]unlee
39 [Puertas 4.00 [pzai38]  1.40] 2.9 (LI
40 _|Cristales 24.28 | m2[39] 10.00] 24 [T
Jardineria
41 Tierra Vegetal 128 1 m3)15] 11.00! 0.1
42_|Pasto 12.76 [m2[42] S0.00. 0.1 i
43 Limpleza m2 [ 40 09 I ] | [T




CASH FLOW-v ENERO
[ Coaccpto - Cax J U R D] pa_ ] coo 1 2 3 4 ] 4 17 s 2 18 1 12 13 "
Preliminares Tin ] _Sha | 6ha | Thn Tha TiJas | 12440 | 13- | tedan | 157w | iBJao ;1970 | 0in | 31
Timpcna &1 Teaeoo HAT | =2 TS00] 13] _ N034]  NSS06i 33
[Trazo y Nivelacidn 9447 | m2| 1| 24000] 04, NH33| N0
Qmentsciba
3 |Excamase 1939 (@3 | 2| 293 70| K345 | REZA0 9P NI s N ALK M
4__|Plastlla o Podacria o Tatqoe 334 o3 3| 1200 23] NuI4 NSB3A M NTH
3 [Mrposeda 6% Fedd T3 || & 75| 33| R39.5 | NSLI6AGH . LM RPN SENE
¢ |Rellens oo Cieoncibn TE | m3| 5| 315 03] RPE|  KR3IE: T
7 [Gamelin& 15115 EIEAD 1025] 5.3]  NS$3045] NSL790.64
T |ipeoeabizaci o Cade s & Lig 2630 (mI[ 7| %600 03] NSI63T | FSIBT
Estractars P,
5| Miaron & Tabitpe Reconido P8, VIeE[ma| 8| 1030 88 NS935 | NS3,740
19 [Caxellio & Cooento 15X 13 PB. 6670 [ m | 9 | 1000] 67| NSH35| NS23051
11 |Cadems & comamacd015 113 P5. 57| o | 10] _1000] 34|  NSNIS | NSLOTIGE
13 [Trabes de Coommenio AT R$EHI8
13 [LsaPB. 474y fm2]{12 NSL34495
14 [Castilio e Coucrelo 15 15 (Maro Biock) PB. 70 [ |15 RSNES
15 [Mero & Blogee de Conaeio FEICID R$§73.97
Esiractrs PA-
16 Moosde Tabhique Recoqdo PA 10644 [m2] 1Y NR.44082
17 [Castlio A Concreto 15X 1SPA 6 o | 16 NS2.153.27
1B [Caderms o cxramiecao 13 213 PA. STA | o 17 NSLAISIT
19 _|LoaPA 3228 | mz[ 18 N2
Albaklleria P.B,
30 _|Fme o Conario o PB. 4743 [m2[13] D00) Z1]  N5:0.95| RSIASEES
71 |Aplmado & Mczci PB. TI61 (m2]20] 1400 535 12431 Nso6a.62
21 !Pubido & Cooarcio PB. 4743 [m3|31] 3000 16]  N$32| NSmSIY
13 |Regismo 400 g 2 175 23] NS209.66) NSEIE6) [ 350831 39
24 [Taberia de Concreto 800 | ml|23] 2700 03] NSIS2B|  NS12226 S 1255
AlbaKlieria PA- |
35 {Aplmdo de Mexda PA §8.07 | m2]19] 1400 63| N3i243] NsLOMES
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1) Legislacion Consultada

- Acuerdo que contiene las Reglas Bésicas para
la Operacion de las Arrendadoras Financieras.

- Cédigo de Comercio.
- Cadigo Fiscal de la Federacion.
- Ley de Instituciones de Crédito.

- Ley del Impuesto Sobre Adquisicion de
Inmuebles.

- Ley del Impuesto Sobre Ia Renta.

- Ley del Mercado de Valores.

- Ley Federal de Instituciones de Fianzas.
- Ley Federal del Trabajo.

- Le;/ General de la Deuda Publica.

- Ley General de Organizaciones y Actividades
Auxiliares del Crédito.

- Ley General de Sociedades Mercantiles.

- Ley General de Titulos y Operaciones de
Credito.

- Ley Organica del Banco de México.

- Ley para Regular las Agrupaciones
Financieras.

- Ley Reglamentaria del Servicio Publico de
Banca y Crédito.

- Reglamento de la Ley para Promover la
Inversion Mexicana y Rcgular la Inversion
Extranjera.
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2) Obras Consultadas.

1. Suarez Salazar, Carlos, Costo y Tiempo en
Edificacion, Editorial Limusa, 3a. Edicion.

2. Martinez del Cerro, Juan, Método para
Andlisis Réapido de Costos, Universisdad
Nacional Autonoma de México, 2a Edicion.

3. Marmolejo Gonzalez, Martin,
INVERSIONES Practica, Metodologia,
Estrategia y Filosofia, Publicaciones IMEF, 6a
Edicién.

4, Maydon, Villa, Reyes, Brambila, El Papel de
la Banca de Fomento en el Financiamiento del
Sector de la Vivienda, "El caso del Sistema
FOVI en Meéxico", Editorial Alide, 12a.
Edicién.

5. Acosta Romero, Miguel, Derecho Bancario,
Editorial Porraa, S.A., 2a. Edicion.

6. Arce Gargollo, Javier, Contratos
Mercantiles Atipicos, Editorial Trillas, 2a.
Edicion.

7. Barrera Graf, Jorge, Nueva Legislacion

Bancaria. Editorial Porrua, S.A.

8. Bauche Garciadiego, Mario, Operaciones
Bancarias, Editorial Porria, S.A., 2a. Edicién.

9. Cervantes Ahumada, Rall, Titulod y
Operaciones de Crédito, Editorial Herrero,
S.A., 4a. Edicion.

10. Diaz Bravo, Arturo, Contratos Mercantiles,
Harper and Row Latinoamericana.

11. Hernandez, Octavio A., Derecho Bancario
Mexicano, Editorial AIA.

12. Mufioz, Luis, Derecho Bancario Mexicano,
Editorial Cardenas.
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13. Rollin G., Thomas , Sistemas Bancarios y
Monetarios Modernos, Prentice-Hall, CECSA,
3a, Edicion.

14, Saénz y Saénz, Agustin, "Obras Inéditas”

15. SHCP, Direccidon General de Crédito,
"Legislacion Bancaria".

- Diario Oficial de la Federacion, Martes 20 de
QOctubre de 1992, "Secretaria de Desarrollo
Social y Fomento a la Vivienda 1992",

Alianza Para el Progreso. Agosto 1961.

Articulo Reto a Cuplir:" Vivienda Para Todos "
Lic. Verdnica Ladron de Guevara T. Revista
COMERCIO, Diciembre 1990,

Articulo "La Problemética de la Vivienda en el
Distrito Federal”, Lic. Roberto Reyes Suarez.
Revista Mexicana de la CONSTRUCCION,
Octubre 1991,

Catilogo CIHAC'91 de la Construccion, Arq,
Eduardo Carrera Cortés, Centro Impulsor de la
Construccion y la Habitacién A. C.

Tesinas

- Arévalo Mendez, Humberto, "Arrendamiento
Financiero para la Adquisicion de Vivienda
Popular" Abril de 1992, México D.F.

- Salgado Brito, Juan, "Financiamiento de la
Vivienda Popular en México". Septiembre
1991, México D.F.

- Camarena Vejar, Ana Flavia, "Fondo De
Operacién y Financiamiento para la Vivienda",
Abril 1989, México D.F.
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4)Software utilizado

1.- Windos ver. 3.1

2.- Word for Windows ver. 2.0
3.- Excel ver. 4.0

4.- Autocad ver. 11.0

5.- Harvard Grafics ver. 2.0
6.- Paint Brush ver. 3.1

7.- Super Proyect ver. 3.5

: 8.- Compress (P.U.)
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