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INTRODUCCION 

Nuestra Constitución Política de 1917 entre sus ideales es procurar el desarrollo 

económico, social y cultural de México que solo es posible alcanzar bajo estrictas 

normas de justicia social. U no de sus ideales ha sido proporcionar habitación decorosa 

a los sectores de nuestra población de escasos recursos que viven en condiciones no 

acordes con el desarrollo económico que ha alcanzado nuestro país. 

El sector construcción no alcanza a cubrir el volumen de demanda en viviendas 

populares y de interes social, lo que ha producido una tremenda acumulación 

deficitaria, incrementada por los problemas que señalamos a continuacion: 

A) El agudo crecimiento demográfico general del país y el siempre creciente 

proceso migratorio del campo hacia las ciudades. 

B) Bajo nivel de ingresos. 

C) Falta o cncarccimientode materiales y equipos de construcción y 

encarecimiento de la tierra producto de una saturación de los suelos, lo que causa 

escases de tierra urbanizada. 

D) Catástrofes naturales. 

E) Desplazamiento de diversos capitales hacia otro tipo de inversiones más 

productivas. 

F) Numerosos y complejos trámites y gestiones. 

G) Falta de oportuna dotación de servicios de infraestructura. tales como: agua 

drenaje, electricidad, cte. 

H) Escases e inconsistencia de recursos financieros, que impiden continuidad 

de los procesos constructivos, resultando incosteabte por falta de volumen. 

1) Alto Nivel de gravación, 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 señalar 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 jurldico que introdujo la nueva ley de 

Instituciones de CrCdito 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 más 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 de 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 país presenta características especiales 

propias de sus motivaciones sociales, políticas y económicas. 

Dada la magnitud del problema, para resolverlo, es necesario que se 

incrementen los recursos del sector público para el desarrollo de vivienda popular e 

interes social, y el de otros organismos financieros privados, entre otros, la Banca 

Múltiple, 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 así proyectado por los sectores público y 

privado incrementará de inmediato el nivel de ocupación, en el sector económico de la 

construcción. 
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Es de señalarse, el gran reto a vencer respecto del problema de vivienda popular, 

"En la década de los años sesenta se construía como promedio anual 28 mil casas. En los 

años setenta este promedio llego a sesenta mil, y actualmente estamos arriba de las 350 

mil casasl" y para 1993 deben de edificarse 570 mil casas2 • Sin embargo, ante este 

desafío, se debe avanzar en el diseño de nuevos sistemas, tanto financieros como técnicos 

para la construcción de vivienda. Hasta ahora los nuevos procedimientos financieros han 

logrado que la banca Múltiple participe con cerca del 50% del financiamiento total de 

esta actividad. De las 570 mil casas que se pretenden construir en 1993, 3:0 en 1992 se 

financiaran de la siguiente manera: 150 mil Financiamiento del Fovi y Bancos Privados 

1 !O mil Acción renovada del Infonavit 

60 mil Fonhapo y Foviste entre otras dependencias.3 

Para la realización de los objetivos antes mencionados, nuestro país cuenta con 

técnicos sumamente capaces para abordar el problema de edificación; lo fundamental es 

resolver la problemática de su financiamiento, lo que puede hacerse con apoyo de la 

Banca Múltiple, y de las Arrendadoras Financieras u otros organismos financieros 

debiendo contar éstos, con el apoyo del Fondo de Garantla y Apoyo de los Créditos para 

la Vivienda, actualmente instituido en el Fondo de Operación y Descuento para la 

Vivienda (FOVI), a las instituciones de Crédito, haciendo extensivo a las Arrendadoras 

Financieras, que efectúen operaciones de arrendamiento financiero inmobiliario, de 

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

1Carlos Salo.•, en la reunión del IEPES sobre vivienda, el 4 de febrero de 1988 
2Carlos Sulinas de Gortari, Rt!ui.ltSn Nacional dt! Fomenlo y Desrngufación dt! Vivienda, Excelcior 20 cl'~ 
Octubre de 1992 
3Reunión Nacional dé Fomcnlo y Desregulaci1\n de Vivienda, Excelcior 20 de Octubre de 1992 



ANTECEDENTES BANCARIOS 

A Ja Banca relacionada con la industria, se le denomina en el extranjero Alta 

Banca, en contraposición a la relacionada con el comercio. 

En la medida de la importancia que tiene en las economías capitalistas, altamente 

desarrolladas, los bancos han pasado a constituir grupos financieros, a través de los 

cuales Jos bancos recogen el ahorro, que canalizan hacia la inversión productiva, este 

agrupamiento de empresas también es conocido como "cártels" y "trust", lo que crea 

relaciones más estrechas entre el capital bancario o financiero y el industrial. 

Lo anterior implica que la concentración bancaria, motiva y acompaña la 

ampliación 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. 

Así 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 diseña su producción 

concreta y sus operaciones y servicios al público. 

La alta finanza comprende la realización de operaciones fundamentales para la 

economía nacional, dentro de las cuales está el desarrollo financiero de la vivienda, en 

especial de la vivienda de interés social o popular, ubicada en el campo de las magnitudes 

macroecónomicas y operaciones de alta finanza, lo que implica obtención de empréstitos, 

creación de organismos oficiales para su desarrollo, apoyo bancario y financiero tanto de 

Instituciones de Banca Múltiple o de Desarrollo, como privadas o mixtas, constitución de 

sociedades anónimas para el desarrollo de la vivienda, Ja emisión de obligaciones 

quirografárias, subordinadas o de otra naturaleza, para colocarlas entre el público, 

contribuyendo de este modo a que el pequeño ahorro se interese en gran escala en la 

riqueza y en gene~al en cuantas operaciones de crédito permitan la captación de los 
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Harley Withers, muy citado economista ingles, decía 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 

económista y cuatro quintas partes de caballero y hombre culto"; en total, diez quintas 

partes; talla doble y añadia "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 ingeniería 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 aquí donde podemos hablar de la nc>vedosa ingeniería financiera. 

A partir de los años cincuenta, el sistema económico 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 jurídica, desarrollada en los 

Estados Unidos; después, se ha venido desarrollando en Francia, Alemania, Italia y 

Latinoamerica, en especial en nuestro país, cuyo fin es la financiación de grupos 

comerciales e industriales a través de un contrato de arrendamiento financiero con 

opciones terminales, cuyo desarrollo expondremos más adelante. 

Este contrato en el extranjero ha venido ampliando su operación operando con 

bienes inmobiliarios; además, 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 países europeos. 
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La economia moderna es fundamentalmente crediticia y el crédito tiene una 

función 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 solución al problema del desarrollo 

de la vivienda popular y de interes social, independientemente de los organismos de la 

administración pública federal que se ocupan de la vivienda popular, lo que es de interes 

social, dentro del marco jurídico señalado por nuestra Constitución, la Ley Federal de 

Vivienda y otras disposiciones legales en los que en gran medida dependerá del desarrollo 

económico de nuestro país. 

Actualmente el rezago acumulado es de siete millones de viviendas, más las que 

necesitan reparación, o instalaciónes de servicios públicos básicos, señalando que el 

déficit de casas-habitación es de más de dos millones en la Zona Metropolitana1• Por lo 

que se requiere de nuevos financiamientos, para hacer una realidad los principios 

constitucionales. 

1 El 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 

desempeñaron un papel apreciable en el desarrollo económico del país, mismo que se inicia 

con el establecimiento del Banco de Londres México y Sudamérica en 1864, como el 

primer Banco de Depósito 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 legislación especializada y por la inseguridad e inestabilidad tanto de las 

operaciones, como en el manejo de Instituciones de Crédito. Los Códigos 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 

sistema bancario mexicano. 

Sin embargo, cabe mencionar que en el año 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, autorizándoles a concertar 

como operaciones peculiares; la inversión de fondos en préstamos reembolsables a plazo, 

mas o menos largos, garantizados con hipoteca; y por otra parte, la operación 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 público los acogiera y los favoreciera con 

su demanda. De aquí el articulo 60., la citada Ley de Instituciones de Crédito, solo 

consideraba como tales: 
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La ley que se comenta tuvo además como objeto facilitar el desarrollo del comercio, 

de la agricultura y todo género de industrias. 

La Revolución Mexicana de 1910 motivó una nueva estructura política. Desde 

1913 la mayoría de los bancos cerraron sus oficinas y los que subsistieron redujeron 

considerablemente sus operaciones. 

Fue hasta 1921 cuando los bancos que existían recobraron su personalidad jurídica, 

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, señalando las fincas que se podían aceptarse en garantía, 

prescribiendo el monto máximo de los préstamos en cada caso concreto, e imponiendo a los 

bancos intervenciones de vigilancia y señalando los privilegios de que gozaron para el 

recobro de s~s capitales. 

La citada ley también reglamenta la emisión de bonos hipotecarios, sus intereses, 

valores nominales, plazos, redacción, condiciones de reembolso, cancelación, garantías y 

privilegios. 
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En 1924 nace la Comisiím Nacional Bancaria y en 1925 el Banco de México, 

con base a lo establecido en el artículo 280, Constitucional. El 29 de noviembre de 1926 se 

publica en el diario oficial de la federación, la nueva Ley General de Instituciones de 

Crédito y Establecimientos Bancarios, señalando entre otras Instituciones de Crédito, a 

los Bancos Hipotecarios (Art. So. frac. 11), cuya actividad determina, como aquellos que 

hacen prestamos con garantia de fincas rústicas y urbanas, emiten bonos que causan réditos 

y son amortizables en circunstancias y fechas determinadas. 

Fue a partir de 1932, cuando en nuestro país, se inició una nueva etapa económica 

con motivo de la reforma monetaria y bancaria, promulagándose una nueva Ley de 

Instituciones de Crédito, que distinguió entre la banca privada y la banca nacional, 

cambiando la estructura juridica establecida por las leyes bancarias, para que una misma 

institución 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 operación, distintos para las instituciones de 

crédito, según la clase de operación de crédito que practicaran; señalando, en su artículo 1 o. 

que las sociedades mexicanas que tengan por objeto exclusivo la práctica de operaciones 

activas de Crédito y la celebración de algunas o algunas de las siguientes que señala la ley, 

son instituciones de Crédito, puntualizando: 

"Emitir bonos hipotecarios1", manteniendo los lineamientos esenciales de 

dicho Título de Crédito, rodeandolo de todas las garantías económicas, para hacer de ellos 

valores fácilmente circulantes y elementos de inversión segura para los capitales. Estos 

bonos tienen una trascendencia social considerable por ser un medio de concentración de los 

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

1 "Artlculo 1 inciso d" de la ley uc lns1ituciones de Créuito de 1932 
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mercado nacional de valores. El propósito de esta Ley Banparia fue vincular la inversión 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 

d·~rogada por la Ley de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares de 1941 y sus 

reformas, que tuvo vigencia hasta 1985, (más adelante ampliaremos esta información), y que 

al amparo de la misma se incorporaron las Arrendadoras Financieras al sistema bancario 

mexicano, como organizaciones auxiliares de crédito. 

La ley que aquí comentamos, regresó al antiguo sistema de la Banca Especializada, 

al derogarse el sistema implantado por la Ley Bancaria de 1932, al efecto, la nueva Ley 

Bancaria en su artículo segundo señaló que las concesiones que otorgaba el Gobierno 

Federal, se referían a algunos de los siguientes grupos de operaciones de banca y crédito, 

(Fracc.IV). 

"Las operaciones de Crédito Hipotecario, con emisión de bonos y garantía en 

cédulas hipotecarias"; también reguló las operaciones de depósitos de ahorro, (Fracc. II), 

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

Uno de los objetivos básicos de esta Ley fue la regulación crediticia, como principal 

objetivo de toda técnica bancaria, aconsejable por el renacimiento en esas fechas de la 

producción mexicana, anunciantes de una era de prosperidad, reforzándose para tal efecto, 

Jos medios de acción del Banco de México en su acción 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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A) Las Sociedades Financieras a las que les competía la emisión de los 

llamados bonos generales y la de los bonos comerciales. 

B) Las de Crédito Hipotecario dedicadas a la emisión de bonos 

hipotecarios, y a otras especialidades en esta clase de estos prestamos en la que se les 

transfiríó las funciones en matería de cédulas hipotecarias, antes encomendadas a Uniones de 

Crédito. 

C) Las Sociedades de Capitalización. 

Cada uno de estos tipos tienen su propia fisionomía financiera. Por lo que hacía a las 

Sociedades de Crédito Hipotecario, sus reglas las reunió la nueva ley en forma diferente por 

lo que hace a la emisión de bonos hipotecarios y a su intervención y garantía en la puesta de 

circulación de las cédulas hipotecarias. La ley bancaria de 1941 hace salvedades respecto a 

los créditos con hipoteca para la construcción de ferrocarriles, obras de servicio público o 

sobre fabricas, talleres o instalaciones industriales o mercantiles, que excedan del límite 

sobre el valor del inmueble establecido, para la concesión de préstamos de esa clase que 

competían a las instituciones financieras. 



BANCA HIPOTECARIA Y CREDITO HIPOTECARIO 

El crédito hipotecario se destinó a partir de la década de los 40, a la compra, 

construcción, mejora o reparación de bienes inmuebles; sirviendo estos como garantía 

hipotecaria del prestamo, de acuerdo con lo establecido en el artículo 2893, del Código 

Civil del Distrito Federal. El crédito hipotecario bancario es el otorgado por 

instituciones de crédito. 

La ley bancaria de 1941, regulaba su naturaleza jurídica en los artículos 34, 36, 

46, bis 2 fracc. VII y 46 bis 5. La garantía 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 análoga, en fideicomiso de garantía. Nota importante es que la 

institución acreditantc, podía intervenir, en el destino de los fondos prestados. También 

señalaba la ley, la relación que debía mediar entre el importe del crédito y el valor de 

la garantía y que ésta fuera en primer lugar. 

Estos créditos deberían ser aprobados previamente por la Comisión Nacional 

Bancaria, y los bienes dados por garantía deberían asegurarse contra incendio. 

"No parece justificado que se suprimiera de la Ley lo relativo a los créditos 

hipotecarios que estaban previstos en la LGlCOAde 1941, en los artículos 35 a 38, 

para la Banca Especializada y en los artículos 46 bis 2, fracción Vil, en la relación 46 

bis 5, del propio ordenamiento para la Banca Múltiple. Creo que es importante señalar 

esta cuestión porque al no prevcer la actual ley, disposiciones específicas para este tipo 

de créditos surge la duela acerca de si ya no cumplirían los requisitos a que antes 

estaban sujetos, como son por ejemplo, la proporción entre el importe del crédito, en 
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relación al valor tic los inmuebles tlat!os en garantía, la vigilancia de la inversión, el 

costo de construcciones y obras que eran fijat!os por los peritos tic la institución y una 

cuestión muy importante, relativa a si existen los límites o no para la vivienda de 

interés social y las construcciones especializat!as, así como los crét!itos hipotecarios o 

con garantía fit!uciaria puct!en constituirse en primer o scgunt!o lugar y por último, la 

cuestión relativa al seguro contra incent!io, que antes preveía la ley, que debía tomarse 

sobre la parte destructible de los inmuebles y que daba lugar a muchas quejas de los 

usuarios ante la Comisión Nacional Bancaria, pues los bancos solapaban el 

mantenimiento de seguros por el valor <.le la parte destructible, fijado por los peritos del 

banco, aún cuando el importe del crét!ito por razones de los pagos en varios años, era 

inferior al valor asegurado tic los inmuebles, con la correspondiente causación de la 

prima a favor <.le la compañía <.le seguros, que en muchas ocasiones era del mismo 

grupo financiero <.!el banco, lo que daba lugar a lo que se conoció como "negocios 

atados"" 1• 

"Las reformas a la LGICOA sobre la Banca Múltiple, mejoraron esta situación 

al ort!enar que el seguro sería contratat!o por la cantit!at! que baste al cubrir el valor 

destructible o sobre el saldo insoluto <.!el crét!ito" 2 • 

"Como consecuencia tic la laguna que apunto, quet!a una duda que con motivo 

del terremoto del 19 de septiembre de 1985, cobra más actualit!at!, la LRB-85 no indica 

nat!a acerca del seguro y la LGICOA hablaba de seguros contra incendios por la parte 

t!cstructible del inmueble, pero, resulta que en México <.lada las características <.le las 

1Tralauo de Lcgislaclón Bancaria, Acosla Romero Eu. Porrua 1986 Pags. 145 y 146. 
2Tr:.llndo de Legislación Bancaria, Acosra Romero Ed. Porrua 1986 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 más frecuente y la ley para nada 

habla de que los inmuebles deban tener seguros contra esos siniestros y parece ser que 

al respecto sí pudiera justificarse y tomar un seguro"J. 

La citada Ley Reglamentaria de Servicio Público 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 Múltiple 

dice: 

"Existe una laguna aparente que se presenta desde la LRB de 1985 y continúa 

en la Ley de Instituciones de Crédito de 1990, en que no regulan con precisión ni 

parecen mencionar los créditos hipotecarios que son a mi juicio muy importantes, pues 

su operación resolvió en un tiempo en México y de alguna manera el problema de 

vivienda, y estos créditos fueron accesibles a un segmento muy importante de la 

población del país para adquirir y construir o mejorar la vivienda"4 

Más adelante, Acosta Romero, reproduce las ideas transcritas en el párrafo 

precedente, ratificando sus puntos de vista y opiniones vertidas sobre la injustificación 

de que la ley bancaria suprimiera la relación 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 establecían las citadas 

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

3Tralado de Lcgislaclón Bancaria, Acosla Romero Ed. Porrua 1986 Pags. 14 9. 
4Nuevo 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 Comisión Nacional Bancaria citadas por 

Acosta Romero, que tiene gran importancia con respecto a los seguros contratados por 

la banca Múltiple, en relación 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 regulación de estos créditos, pero los 

principios conforme a los que operaban, creo que pueden ser válidos y me permito 

hacer los comentarios del caso. Los créditos hipotecarios podían operarse en dos 

aspectos: 

a) Crédito hipotecario típico o sea para adquisición, construcción o 

reconstrucción de inmuebles. 

b) Crédito para otra clase de inversiones rentables o productoras, 

con garantía hipotecaria o fiduciaria "5 

Con los destinos señalados en los artículos 36, en especial, fracc. IV de la Ley Bancaria 

de 1941. 

Retomando las ideas del legislador, al reformar la ley Orgánica del Banco de 

México, al hacer de este Instituto un regulador eficaz del volumen de la expansión 

crediticia, fué indispensable redactar una nueva ley de instituciones de crédito, para que 

a través <le su mecanismo, se ejercitara la acción directora que compete al Banco 

Central. 

5Nuevo 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 exposición diferente a las reglas bancarias anteriores. La 

reglamentación que fue adoptada en esa época hizo innecesario conservar la 

denominación, crédito inmobiliario, de las leyes anteriores, porque su materia quedó 

comprendida dentro de las normas señaladas por la ley. 

Fue por decreto publicado en el diario oficial de la federación del 14 de marzo 

de 1946, cuando se adicionó la fracción 11 bis al artículo 2o. y la fracción 1 al artículo 

19 de la ley bancaria de 1941 estableciendo las operaciones de ahorro y préstamo para 

la vivienda popular o familiar; antecedente remoto, que dió 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, 

dió el decreto publicado en el diario oficial de la federación del 31 de diciembre de 

1947 que reformó los artículos 2, 117 y 118 y adicionó la ley bancaria citada, 

considerando, que era relevante la falta de habitaciones, lo que constituía uno de los 

problemas más graves en nuestro país, cuya solución preocupó al Gobierno Federal, 

siendo necesaria, la construcción de viviendas en las cantidades que exigía el interés 

público; lo que solo era posible mediante una sana política crediticia que canalizara la 

inversión de recursos hacia esta finalidad. 

Se considero que los recursos del Estado eran insuficientes para dar solución a 

este problema, por lo que se determinó indispensable aceptar, coordinar y fomentar la 

participación de los particulares que pudieran colaborar con el poder público en esta 

magna tarea de construir habitaciones populares, señalando que una de las principales 
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fuentes de recursos la constituía la capacidad de ahorro del pueblo. Se dió a conocer la 

experiencia en países extranjeros, en la eficiencia de los sistemas bancarios de ahorro y 

préstamo para vivienda familiar, para satisfacer uno de los anhelos más arraigados del 

hombre, como es el de disfrutar de un hogar propio. 

Desde luego, estas operaciones requirieron de una regulación 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 protección de intereses del 

público en general. 

Posteriormente se dió un decreto que reformó y adicionó la ley bancaria de 

1941, publicado en el diario oficial de la federación del 31 de diciembre de 1956, que 

modificó el régimen de inversión de las instituciones de capitalización, para que parte 

importante de sus recursos se derivaran a la construcción de habitaciones populares, y 

lograr en esa época que el Instituto Nacional de la Vivienda contara con medios 

económicos para la el financiamiento de la vivienda. 

Por el decreto publicado en el diario oficial de la federación el 31 de diciembre 

de 1962 se reformó y adicionó la ley bancaria que se comenta, para resolver el 

problema de habitación de interés social en nuestro país, a efecto de cubrir las 

necesidades de aquellos sectores que por falta de recursos no habían tenido acceso a 

créditos hipotecarios, debido a que en esas fechas los requerimientos de vivienda 

seguían acrecentándose en proporciones más amplias, por la presión demográfica, 

particularmente en zonas urbanas, que superaban en mucho las posibilidades del erario; 

lo que determinó un nuevo programa financiero de vivienda, para que las instituciones 

de ahorro, banc~s hipotecarios, hancos 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 garantías, pudiendo recibir depósitos 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 importantísima, la posibilidad de 

que los bancos de depósito 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 

reformó la ley bancaria de 1941, por el decreto publicado en el diario oficial de la 

federación del 30 de diciembre de 1963, ampliando el programa financiero de vivienda 

de interés social, creándose para tal efecto nuevos mecanismos financieros, dentro del 

sistema bancario privado, que permitían la formación masiva de ahorros institucionales, 

orientados hacia la construcción de vivienda barata, destinada a la población de escasos 

recursos, permitiendo a las instituciones fiduciarias la emisión de un nuevo título que 

posibilitara a los posibles beneficiarios, mediante un ahorro sistemático, el disfrute 

inmediato de una vivienda y posteriormente, la transmisión de dominio a su favor. Este 

nuevo título se le denominó "Certificado de Vivienda", incorporado al régimen general 

de los certificados de participación regulados por la Ley General de Títulos y 
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Operaciones de Crédito y por la Ley Bancaria aludidas, lo que no fue novedad, ya que 

la Ley Orgánica del Banco Nacional Hipotecario y de Obras Públicas, establecía para 

esas fechas, la existencia de un "certificado de participación 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 títulos a largo plazo y entrar en posesión de 

las viviendas desde la suscripción del título, 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, automáticamente se 

transmitirá 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 dueño del título, el derecho que se le devuelva parte de las cantidades 

entregadas, de acuerdo con las tablas de valores de rescate que aprueben las autoridades 

hacendadas competentes. 

Las reformas de la ley bancaria de 1941, en los años de 1970, 1973, 1974 y 

1978, tuvieron como objeto primordial, establecer en nuestro sistema bancario el 

sistema de banca múltiple, lo que requirió de un nuevo marco jurídico apropiado a su 

naturaleza y a las operaciones que la banca múltiple tenía que realizar. Hubo 

modificaciones en los planes de desarrollo de la vivienda de interes social, 

suprimiéndose en los hancos múltiples los bonos y planes especiales de ahorro, por 

haber caído estos en desuso, previéndose la creación de un nuevo instrumento de 

captación denominado "bono bancario". 
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Es de capital importancia señalar para los fines de este trabajo, que por el 

decreto publicado en el diario oficial de la federación el 30 de diciembre de 1981, se 

reformó y adicionó la ley bancaria de 1941 tantas veces mencionada, debido a la 

constante actualización del marco jurídico de regulación de las instituciones de crédito y 

organizaciones auxiliares, para reformar el sector bancario a través del sistema de 

banca múltiple, se incorporó al sistema bancario un nuevo tipo de institución 

financiera, que venia operando.en nuestro país, como intermediaria financiera, que la 

costumbre la denominó Arrendadora Financiera, como una nueva organizadón auxiliar 

de crédito, sujeta a concesión en esas fechas del Gobierno Federal, con todas las 

consecuencias legales y operativas que determinó la ley que se comenta y que al 

amparo de dicha ley puede tener una participación muy importante en relación a la 

política 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, así como la Ley 

Reglamentaria del Servicio Público de la Banca y Crédito de 1985, omite la regulación 

de los créditos hipotecarios, pero creemos que los principios bajo los cuales operan, 

se inspiraran las reglas que al respecto dicten nuestras autoridades hacendarias. 
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"La Constitución señala el dominio originario sobre la tierra en favor de la 

Nación, pudiendo esta transmitir el dominio a los particulares, lo que constituye Ja 

propiedad privada; y se reserva el derecho de imponer a la propiedad las medidas que 

dicte el interes público" 1 ,he aquí el antecente constitucional en materia de Vivienda. 

El citado jurista Alvarez Bazuqueo señala seis etapas, de cuyas principales ideas 

informamos, sin entrar a fondo en su análisis jurídico, lo que excederia al objetivo de 

este trabajo, pero que no podemos soslayar, ya que el credito financiero siempre esta 

enmarcado en disposiciones legales, que autorizan y fundamentan en su otorgamiento, 

para el cumplimiento de finalidades perseguidas por la ley; haremos sin embargo, un 

recorrido de la legislación urbana nacional basada en los estudios de los citados juristas, 

en relación a vivienda popular o de interes social. 

1 PRIMERA ETAPA: DE 1920 A 1940: 

* Art. 123 fracc. XII (reformada en 1972) de la 

Constitución Política Mexicana, de 1917. 

* Ley Federal del Trabajo del 18 de agosto de 

1931 (Art. 110. Frac. III). 

1 Juan Salvador Briro en su Tesina "Financiamientos de la Vivienda Popular en México.• U.N.A.M.-
1991, de la que se toma información, cita a Joaquín Alvarez Bazuqueo, en su artículo "Notas para el 
conocimiento del Derecho Urbanístico Mexicano" 
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* Se funda el Banco del Fomento a la Vivienda, 

que será absorbido posteriormente por el Banco Nacional 

Hipotecario, en 1947. 

* Ley Orgánica del Banco de Fomento de la 

Habitación S.A. de diciembre de 1945. 

* En 1946, la institución antes mencionada pasó a 

formar parte del Banco Nacional Hipotecario Urbano y de 

Obras Públicas, S.A. 

1 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 dirección de Pensiones Militares, 

PEMEX y del ISSSTE. 

1 CUARTA ETAPA: DE 1959 A 1970: 

* Programa Financiero de Vivienda, de Interes 

Social, creación del F.O.V.I. y F.O.G.A. (1955). Se crea 

la Dirección General de la habitación popular del 

Departamento del Distrito Federal. Para sustituir al 

Instituto Nacional de Vivienda el Gobierno Federal creó el 

I.N.D.E.C.O .. 
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* Reforma del Art. 123, Frac. XII de Ja 

Constitución. Política Mexicana (1971). 

* Reforma a la Ley Federal del Trabajo que 

permitió la creación del Instituto Nacional de Fondo de la 

Vivienda para los trabajadores (INFONAVJT). 

* Se constituyen los fideicomisos FICCOIA y 

FICSER, para grupos específicos 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 creó 

FOVISSSTE Y FOMONI (Fondo de la Vivienda de los 

Militares) quedando integrado en el Instituto de Seguridad 

Social de las Fuerzas Armadas Mexicanas. 

lsEXTA ETAPA Y ULTIMA: DE 1976 A LA FECHA: 

* Modificación de los artículos 27, 73, 115 de la 

Constitución Política 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. 

* Creación de la Secretaria de Desarrollo Urbano y 
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* Reforma al Art. 115 de la Constitución Po1ítica 

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 (señalada en la sexta etapa) es la que 

reglamenta el párrafo cuarto del artículo 4o. 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 básica y elemento clave del desarrollo social, 

y en donde es básico el esfuerzo conjunto de la sociedad y del gobierno. Para tal 

efecto, la ley establece una política de reservas territoriales, que tienen como premisa la 

tierra y suelo apto para la vivienda y substraerlo de la especulación, y construir la 

estructura de los servicios correspondientes bajo la vigilancia del Estado, lo que motivó 

reformas a las leyes de Bienes Nacionales de Asentamientos Humanos y de la Reforma 

Agraria. 

La ley que comentamos desarrolla sistemas y tecnología para la vivienda de 

clases populares, obrera y campesina y apoya la construcción y producción de 

materiales para producir viviendas a bajo costo. 
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También se reformó la Ley Federal del Trabajo, para establecer la posibilidad 

legal de efectuar descuentos en los salarios de los trabajadores, si así se pacta 

voluntariamente; para el pago de pasivos contraídos para la adquisición o mejoramiento 

de sus viviendas, otorgadas por Instituciones de Crédito y otros organismos públicos de 

vivienda, concediendo la activa participación 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 propósitos 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 producción de vivienda por las 

sociedades cooperativas y otras de gestión solidaria. 

Todo ello, provocó la reorientación de los sistemas financieros de la vivienda, 

para el otorgamiento de créditos adecuados a las capacidades de los solicitantes, 

canalizándolos preferentemente a los grupos sociales organizados y a la producción de 

sus componentes. 

La ley a que nos hemos venido refiriendo, tiene como objetivo atacar el 

problema de vivienda popular en México, mediante la coordinación 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 acción habitacional, señala que el programa pretende la consecución 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 

edificación 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 

ordenamiento nacional de los asentamientos humanos en el 

territorio nacional. 

D) Aprovechar el efecto multiplicador en la constitución 

de vivienda en las numerosas ramas industriales en las que 

incide, para reactivar el aparato productivo nacional y 

promover el empleo. 11 2 

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 inflación que se han presentado en nuestro país, en la dos 

2 Salgado Brito, en su tesina antes citada 
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últimas decadas, infieren substancialmente en el otorgamiento de crMito, 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 jurídica y su operación exceden con 

mucho de los límites 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 (INFONA VIT) 

publicados en el Diario Oficial de la Federación del 24 de febrero de 1992, que 

reforma la ley, respecto a las aportaciones al Infonavit, a fin de que se realice un 

manejo más transp¡¡rente de los recursos que maneja, restructurando la operación de 

dicho organismo, para dejar en manos de las Instituciones de Crédito, las aportaciones 

que los patrones deben hacer al Infonavit, con la obligación 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 previsión de las empresas, el saldo de las subcuentas de vivienda pagará intereses. 

El trabajador tendrá derecho de elegir entre la vivienda nueva o usada, al la que 

se le aplique el crédito, misma que podrá ser o no ser parte de conjuntos habitacionales 

financiados con recursos del Fondo. El Instituto podrá descontar, con responsabilidad 

de las Instituciones ele Crédito, créditos o financiamientos que éstas hayan otorgado, 

para cumplir eón los conceptos señalados en la ley de la materia, incluso para 

construcción ele conjuntos habitacionales para los trabajadores. 
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Los contratos y operaciones relacionados con Jos inmuebles a los que se refiere 

el Art. 42 de la citada ley, así como el desarrollo y ejecución de los conjuntos 

habitacionales que se edifiquen con financiamiento del Instituto, estarán exentos de 

pagos de toda clase de impuestos, derechos o contribuciones de la Federación, 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 podrán ser objeto de 

compensación, cesión o embargo cuando se traten de créditos otorgados con cargo al 

Fondo Nacional de Vivienda. Las subastas del financiamiento se realizarán en .los 

términos y condiciones que Ja ley determina, en la inteligencia de que las personas que 

participen en la misma, deberán garantizar al Instituto, las posturas, la correcta 

inversión de Jos recursos del financiamiento que en su caso reciban y el pago del 

financiamiento. El Consejo de Administración del Instituto fijará las bases y porcentajes 

a los que deberán sujetarse las garantías que deban constituirse. El propio consejo de 

administración expedirá las reglas conforme a las cuales se otorgarán en forma 

inmediata y sin exigir más requisitos que Jos previstos en las propias reglas, los créditos 

a que se refiere el Art. 42 1 y 11; 43, de la ley que se comenta. 

Estas reglas tomarán en cuenta entre otros factores, la oferta y demanda 

regional de vivienda, el número 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 desburocratrización a la hora de conceder créditos a los 
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Son básicas las reglas previslas para operar este tipo de financiamientos, que 

serán de capital importancia para el debido desarrollo del Programa Financiero de 

Vivienda en nuestro país. 

Cabe aclarar, que además se seguirá contando con el financiamiento público a la 

vivienda, entre otros, del Banco Nacional de Obras y Servicios Públicos S.N.C., y de 

los ya mencionados por su importancia, se reitera, del Fondo de Operación 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 

Administración Pública Federal, que otorgan financiamientos para la vivienda, que 

están 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, expresión que es insuficiente para explicar la complejidad del éontrato, 

su desarrollo excede por muchos aspectos del que sería propio de un simple contrato de 

arrendamiento. Esta operación 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 

operación; su desarrollo lo han fijado las entidades financieras en ese país. Fue también 

en Norteamérica en que la reglamentación respectiva de estas operaciones, fueran 

tratadas como operaciones de crédito. Miguel Acosta Romero en su tratado "Derecho 

Bancario", señala que en sistema norteamericano, estas operaciones se realizan 

mediante dos procedimientos: 

"1) Las Arrendadoras Bancarias sólo podran adquirir equipos a 

petición expresa del arrendatario. No podrían tener equipos en 

almacén, en espera de un cliente. 

2) Sus contratos de arrendamiento deberán prevecr que los costos 

del equipo, los gastos de transporte, instalación, 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 práctica fiscal, de un 

manera muy semejante a una operación de compra-venta a 

plazos, mientras que los arrendamientos financieros liso y llano, 

tenían 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, pasó el arrendamiento financiero, bajo denominación de "leasing", 

utilizado en Francia, Alemania, Italia y España, bajo diferentes modalidades, surgiendo 

el "leasing inmobiliario", una de las variedades que originalmente, se practicó en los 

Estados Unidos. 

La primera arrendadora que operó en México, fué Interamericana de 

Arrendamiento, S.A., desde 1961 y que a la fecha continua operando con mucho éxito, 

bajo otra denominación y dentro de su objeto social original, se señalaba entre otros 

fines, "el arrendamiento de adquisición por cualquier título legal de bienes muebles o 

inmuebles, necesario o convenientes para el desarrollo de los objetos sociales, previo el 

permiso de la Se.cretaría de Relaciones Exteriores, en el caso de la adquisición 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 

operación auxiliar de crédito, en virtud de que no estaba sometida a un régimen 

jurídico específico, no obstante la naturaleza jurídica 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 operación, constituyen un nuevo tipo de 

intermediación financiera. 
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Una nueva etapa de las arrendadoras financieras, fué a partir de los decretos de 

nacionalización de la banca, del lo. y 6 de septiembre de 1982 y del artículo 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 dotó 

a las organizaciones auxiliares de crédito de un cuerpo legal autónomo, con la intención 

de impulsar actividades que fueron bancarias en nuestro país, 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 Inversión y otras instituciones financieras, 

pero conservando a las Arrendadoras Financieras, el carácter de empresas prioritarias 

para el debido desarrollo nacional y como complemento de las actividades crediticia, 

con la limitación de que no puede recabar recursos del público 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 

México se conoce como "fondeo", es decir, la disponibilidad de recursos, Jo que se 

hace a través de las Reglas de Operación de las Arrendadoras Financieras en el Diario 

Oficial de la Federación del 29 de Agosto de 1990, con apego al plan de desarrollo de 

1989-1994, con objeto de estimular la productividad y la capitalización de empresas, 

para elevar sus niveles de competitividad, en el ámbito internacional, señalando que el 

financiamiento ~el desarrollo económico 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 adquisición de bienes de capital, en beneficio de la planta productiva en 

nuestro país. 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 concertación de créditos con Bancos, Aseguradoras, Afianzadoras, crédito del 

exterior. Emisión de Obligaciones Subordinadas o Quirografarias y, entre otras, con 

proveedores de equipo rentable. 

Hasta 1982, los fondos de las Arrendadoras Financieras en nuestro país, en 

proporción muy elevada provenía de créditos en moneda extranjera (dólares de 

E.U.A.), porque la mayoría de sus clientes no generaban divisas, lo que constituyó un 

grave riesgo cambiario con las consecuencias ampliamente conocidas; ahora las 

Arrendadoras Financieras no tienen acceso directo de fondeo en dólares, posiblemente 

lo tendrán en un futuro cercano. 

De lo anterior podemos concluir, que en nuestro país (así como en el 

extranjero), puede operar el arrendamiento inmobiliario para financiar las operaciones 

tendientes a la adquisición de viviendas de interés social o popular dentro de nuestro 

actual marco jurídico y con los instrumentos financieros existentes y de esta manera 

poder cumplir con uno de los anhelos revolucionarios , previsto y señalado por nuestro 

Constituyente en 1917. 

Esta operación de arrendamiento inmobiliario deberá concertarse a través de un 

contrato de arrendamiento financiero, en los términos que señalan los artículos 25 y 27 
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de la Ley antes aludida, cuyo modelo y modificaciones deben ser aprobadas por Ja 

Comisión Nacional Bancaria, tanto en su contenido, cuanto a sus requisitos 

tipográficos, para que estas sean fácilmente legibles, obligándose las citadas 

organizaciones, a incluir las cláusula invariables o esenciales, que administrativamente 

fije la citada Comisión durante la vigencia de estos contratos, Ja documentación e 

información y su periodicidad deben producirse de acuerdo con las reglas de carácter 

general que dicten nuestras autoridades hacendarías, así como su entrega a Ja Comisión 

Nacional Bancaria en los plazos de ley. 

La intervención de este organismo público en los contratos de arrendamiento 

financiero, significa una garantía para el contratante, por la capacidad técnica y moral 

del personal de este organismo público. 



ACUERDO DE COORDINACION PARA EL FOMENTO DE 
LA VIVIENDA. 

La secretaría de Desarrollo Social dió a conocer en el Diario Oficial de la 

Federación , con fecha 20 de Octubre de 1992, el acuerdo de coordinación para el 

fomento de la vivienda, que celebró el Ejecutivo Federal por conducto de la Secretaría 

de Hacienda y Crédito Público, la Secretaría de Desarrollo Social y el Departamento 

del Distrito Federal; con los organismos financieros de la vivienda; el lnfonavit, el 

Issste, el Fondo de Operación y Financiamiento Bancario a la Vivienda (FOVI), otras 

instituciones, organismos y los gobiernos estatales, con objeto de llevar a cabo un 

programa de coordinación 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 además la 

demanda generada por el incremento poblacional. Se tiene el propósito, de que la 

política de la vivienda y la estrategia habitacional respondan al carácter nacional que el 

país 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, consecución de los objetivos del Plan Nacional de 

Desarrollo 1989-1994 que prevé la realización coordinada con la participación que 

corresponda a los municipios y concentrada con los sectores social y privado de 

programas y acciones en materia de vivienda, asentamientos humanos, regularización 

de la tenencia de' la tierra, la creación 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 protección al ambiente. 

Dentro de las acciones proyectadas por las partes que intervinieron en el 

proyecto, están la asistencia técnica; las de promover la desregulación y simplificación 

fiscal de la producción, financiamiento y comercialización de insumos y la adquisición 

de vivienda, haciendo accesible el crédito, en especial de la vivienda de interés social y 

popular, reduciendo su costo y agilizando los trámites de titulaciones. Se establecerán 

para tal efecto, las normas y especificaciones técnicas de diseño, construcción y 

mejoramiento de vivienda, de acuerdo con las proporciones que se describen en el 

ANEXO "A" del referido convenio, a las que más adelante haremos referencia. 

En la claúsula 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 

edificación, no exceda de la suma que resulte de multiplicar por quince el salario 

mínimo general elevado al año, vigente en el área geográfica de que se trate. 

VIVIENDA POPULAR: Es aquella cuyo valor, al término de la edificación, no exceda 

de la suma que resulte de multiplicar por veinticinco el salario mínimo general elevado 

al año, vigente en el área geográfica de que se trate. 

La Secretaria de Hacienda y Crédito Público se comprometió a apoyar 

mecanismos de financiamiento para la vivienda en coordianción con "SEDESOL"; para 

tal efecto, promoverá créditos internos y externos para financiar la ejecución del 

Programa Nacional de la vivienda 1990-1994. Adecuará las reglas de operación para la 
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aplicación de vivienda reducción de gravámenes, derechos e impuestos estatales y 

municipales; gestionará ante las autoridades competentes así como las instituciones y 

organismos auxiliares de crédito (dentro de estos organismos están las Arrendadoras 

Financieras ), la reducción del costo de los trámites, 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 comprometió para promover y apoyar mecanismos . de 

financiamiento para la vivienda, con la participación de los gobiernos estatales y 

municipales de las instituciones de crédito y organismos auxiliares del crédito en 

coordinación con "SECOGEF", "SECOFI", "SSA" Y "SRA", quienes también se 

comprometieron a apoyar el financiamiento y comercialización de la vivienda. 

Los organismos financieros de la vivienda se comprometieron a otrorgar 

preferentemente a la población de escasos recursos y a garantizar que los créditos que 

otorguen se ajusten a los términos de la ley, la ecología, 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 jurídico vigente en materia de desarrollo urbano, 

vivienda, construcción, condominios y arrendamientos para fomentar la participación 

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 perinisos. Se señalaron 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 capítulo de "Proporciones" (Anexo A) se acordó realizar acciones 

concretas, en forma enunciativa y no limitativa, de coordinación institucional como es 

la de avanzar en el programa de simplificación de los sistemas de otorgamiento de 

crédito y adjudicación de vivienda de los organismos financieros, institutos estatales e 

instituciones de crédito para vivienda, para lo cual dichas instituciones y organismos 

deberán ajustar sus planes y programas de desarrollo urbano, vivienda, ecología y uso 

eficiente de los recursos financieros, materiales, técnicos y de organización. Asimismo 

deberán unificar el monto deducible para determinar el pago del impuesto sobre 

adquisición de inmuebles y su enajenación, así 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, deberá 

estimularse mayor inversión privada, propiciando la complementariedad de los recursos 

provenientes, entre otros, de organismos financieros federales de vivienda como, es el 

F.O.V.I., desarrollando nuevos esquemas e instrumentos financieros de mediano y 

largo plaw con tasas de mercado y riesgo diversificado. Se establecerán nuevos 

mecanismos para la atención de mayor volúmen de crédito ante organismos financieros 

internacionales. Se diseñarán mecanismos flexibles de recuperación de créditos que 

permitan la aplicación de tasas de interés y amortización reales, accesibles a la 

población de bajos ingresos y el otorgamiento de garantías necesarias. 
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Para este efecto, los organismos a los que nos venimos refiriendo, deberán 

modernizarse y transformarse en entes eminentemente financieros y de fomento, como 

el F.O. V.I., transfiriendo la edificación de vivienda a los sectores privado y social. Las 

instituciones locales asumirán progresivamente la responsabilidad de ejecutar las 

acciones correspondientes a los financiamientos de los organismos federales, 

individualizando el otorgamiento de créditos y la recuperación de los otorgados con 

anterioridad. 

Se adecuarán sus sistemas de otorgamiento y recuperación crediticia, para 

ampliar su campo de acción y reducir su cartera vencida; se disminuirán los costos 

directos e indirectos del crédito, derivados de impuestos, derechos y honorarios 

profesionales generados en la producción y la adquisición de la vivienda, dentro de los 

límites propuestos en las "proposiciones", en especial, tratandose de la vivienda de 

interés social y popular. 

Por último, nos referiremos al comercio de concertación para agilizar los 

trámites de producción y titulación de vivienda. Dentro de las estrategias que se han 

señalado para atender las necesidades de la vivienda, se menciona la participación 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 comercialización más seguros y eficientes. 

Los organismos financieros se comprometieron a suscribir un nuevo instrumento 
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jurídico, de los requisitos y procedimientos en créditos para la vivienda, 

"complementarios a los que otorgue la Banca Múltiple, Pública y Privada"; abatir el 

resago de titulación de vivienda y concertar con el Notariado Mexicano y la Asociación 

Mexicana de Bancos los requisitos para la formalización y registros de las operaciones 

de vivienda. 

La Asociación Mexicana de Bancos, se comprometió a simplificar los requisitos 

y formatos para el otorgamiento de créditos a la vivienda popular y de interés social, 

con tasas de interés preferenciales y promover la reducción de comisiones y penas 

comerciales. 

Dentro de las funciones de la Secretaría de la Contralorfa General de la 

Federación, se encuentran lo relativo a sugerir normas a la Comisión Nacional Bancaria 

y promover la eficiencia de las operaciones de la dependencia y entidades de la 

administración pública federal. 

La Secretaría de Desarrollo Social será la dependencia encargada de determinar 

y conducir la política general de desarrollo social y en particular de los asentamientos 

humanos, dándoles mayor agilidad a los trámites administrativos que permitan rapidez 

en la tramitación de los instrumentos jurídicos que amparen las operaciones 

inmobiliarias en favor de los adquirientes de la vivienda de interés social y popular. 



FOVIYFOGA 

Lo expuesto hasta aquí, nos lleva a considerar la importancia de los fondos de 

fomento económico, que se crearon paralelamente al sistema financiero, como unidades 

técnicas especializadas, en algunos sectores de nuestra economía, con apoyo del 

Gobierno Federal, a través de la concesión de créditos, mediante la constitución de 

fideicomisos públicos, como instrumentos para apoyar actividades económicas 

prioritarias, así consideradas por el Gobierno Federal, mediante la operación de 

descuento, de los títulos de credito, que documentan esas operaciones, con tasas de 

interés mas favorables, que las bancarias, conocidas como preferenciales, ya que los 

recursos así obtenidos por los sujetos de crMito provienen del fideicomiso y no de las 

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

Con tal propósito, el Gobierno Federal, ha destinado recursos del erario 

público, para lograr los propósitos antes enunciados, a través del mecanismo de 

fideicomiso público, en la que la Institución fideicomitente debe ser una entidad del 

Estado, que ahora, es fideicomitente único, del Gobierno Federal, sustituyendo a la 

Secretaria de Hacienda y CrMito Público, la Secretaría de Programación y 

Presupuesto. Los fideicomisos públicos son administrados por un comité técnico y 

cuyos acuerdos son llevados a cabo, por un ejecutivo del fideicomiso. El campo de 

acción de estos fondos de fomento se llevan a cabo, por sus respectivas reglas de 

operación y acuerdos del comité técnico, que fijan los programas financieros o de 

garantía que maneja cada fondo, incluyendo montos, plazos y tasas de interes y demás 

requisitos. 

Es tema. esencial de este estudio, analizar substancialmente, el Fondo de 

Operación y Financiamiento Bancario a la Vivienda ( FOVI ) , en el derecho positivo 
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mexicano, dentro del ámbito de análisis de los programas de desarrollo, creados por el 

Gobierno Federal , dando especial énfasis al problema habitacional, que constituye una 

necesidad básica en nuestro país, como ha quedado demostrado, por el crecimiento de 

nuestra población y la falta de recursos económicos. 

La instrumentación del Programa Financiero de la Vivienda, mecanismo 

estructurado por el Gobierno Federal para coadyuvar a la solución del problema 

habitacional, se funda en la consideración de que los recursos del Estado son 

insuficientes para satisfacer la creciente necesidad de habitaciones, por lo que se estimó 

conveniente utilizar parte de los ahorros del público captados por las instituciones de 

crédito, como ya quedó señalado, para que la inversión de estos recursos 

complementados con otros gubernamentales, como es el caso del INFONA VIT antes 

tratado, se atienda en mayor proporción la demanda existente de vivienda; idea básica 

en este trabajo , a efecto de que concurran las arrendadoras financieras, en apoyo al 

desarrollo de Ja vivienda popular y de interes social, por medio de financiamientos en 

condiciones preferenciales, para la construcción, adquisición, rehabilitación, saturación 

urbana o mejora de viviendas. 

A tal efecto, en el año de 1963 el Gobierno Federal inició el Programa 

Financiero de la Vivienda, con el propósito de satisfacer la escasez habitacional de la 

población de medianos y bajos ingresos. cuyo desarrollo hemos tratado en el capítulo 

precedente. 

Como primer paso para imprimir dinamismo al programa financiero de 
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vivienda, la Secretaría de Hacienda y Crédito Público, constituyó en el Banco de 

México S.A., con fecha 10 de Abril de 1963 el fideicomiso denominado " Fondo de 

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

En la misma fecha la citada Secretaría estableció en el Banco de México, otro 

fideicomiso denominado "Fondo de Garantía y Apoyo a los Créditos para la Vivienda" 

( FOGA ). 

El contrato constitutivo de este fideicomiso, se modificó 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 operación; 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.l Préstamos o Créditos para Viviendas 

V AIM, 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 Público de la Banca y Crédito de 

1985, limitando su función financiera, en relación a las Sociedades Nacionales de 

Crédito, ante la coexistencia de la Banca Múltiple y la Banca de Desarrollo, en las 

leyes Reglamentarias del Servicio Público de Ja Banca y Crédito de 1982 y 1985. 

Toda esta reglamentación será motivo de ajustes profundos, con motivo de la 

expedición de la nueva Ley de Instituciones de Crédito 1990, que establece, junto con 
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otras leyes financieras un nuevo marco jurídico para la realización de las operaciones 

bancarias y financieras en nuestro país. 

Las funciones actuales del FOVl son: 

a) Promover la construcción de vivienda para familias de recursos 

limitados dentro de la República Mexicana, mediante la orientación 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 inversión 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, así como otorgar garantías a estas operaciones. 

c) Asesorar a los promotores y constructores, tanto del Sector Público 

como del Privado, en aspectos socioeconómicos, de construcción, financieros y 

jurídicos 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 ejecución de los proyectos, para verificar que se 

desarrollen en los términos establecidos en la aprobación correspondiente. 

O Colaborar con dependencias y organismos de los Sectores Público y 

Privado en la instrumentación de acciones tendientes a reducir los costos de 

construcción, mejorar los sistemas constructivos, racionalizar las inversiones y otros 

aspectos dirigidos a fomentar la vivienda de bajo precio. 



Fin.nciamicntoa para la Vivienda Popular y de lnlcn:• Social 
Fovi y Foga 

lngcnicri• Civil 
U.N.A.M. 

45 

Como coordinado~ del Programa, FOVI conjuntamente con el 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, 

así como mejorar su funcionamiento. 

Los recursos con que ha contado el FOVI, son las aportaciones de Gobierno 

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 internos; con los ingresos que 

obtiene del fideicomiso constituido y con los demás recursos que el Gobierno Federal 

señale en lo sucesivo para incremento del mismo fondo. 

Las características 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 las técnicas de proyecto y constructivas y a sus valores máximos de venta o 

pago de renta, como a los créditos para su construcción , adquisición, rehabilitación o 

mejora, y requisitos que deben llenar los acreditados. 

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

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

La vivienda individual es aquella que cumple con el valor, normas, costos y 



Financiamientos para la Vivienda Popular y de Intercs Social 
Fovi y Foga 

Ingenieria Civil 
U.N.A.M. 

46 

criterios técnicos para la vivienda, pudiendo ser unifamiliar o formar parte de un 

edificio o conjunto habitacional. 

De manera enunciativa señalaremos las características de los diversos tipos de 

vivienda. 

Cli.RACTERISTICAS TECNICAS. 

1).- Normas de Proyecto Urbano. 

2).- Normas de Proyecto Arquitectónico. 

3).- Normas de carácter Constructivo. 

4).- Rehabilitación de Viviendas. 

5).- Mejora de Viviendas. 

6).- Saturación Urbana. 

NORMAS DE PROYECTO URBANO, estan destinadas tanto a la 

regulación de los suelos, así corno la planeación de las diversas instalaciones y diseños 

del crecimiento de las ciudades. 

NORMAS DE PROYECTO ARQUITECI'ONICO, el concepto de vivienda 

incluye casa sobre terreno urbanizado. Deberá diseñarse 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 preparación de alimentos. 
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NORMAS DE CARACTER CONSTRUCTIVO, la duración de materiales, 

estructura y construcción, en general, será no menor de veinte años, en la inteligencia 

de que la vivienda, por toda su duración tendrá condiciones adecuadas de habitabilidad, 

con sólo mantenimiento normal. 

REHABILITACION DE VIVIENDAS, son los programas cuyas obras se 

destinan a la reparación de los daños de los inmuebles ubicados en Centros Históricos 

y/o para la redistribución de sus espacios. La vivienda rehabilitada se equipara a las 

viviendas ya existentes del Programa Financiero de Vivienda en cuanto a la superficie, 

construcción y valores. 

MEJORA DE VIVIENDAS, Son los programas cuyas obras permiten la 

ampliación y/o mejor distribución y/o terminación del espacio de la vivienda formando 

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

etapas. 

SATURAC/ON URBANA. Es el aprovechamiento de lotes baldíos que se 

encuentran en zonas urbanas que cuentan con todos los servicios municipales (agua, 

drenaje, energía eléctrica, banquetas, pavimento y alumbrado público), deberá 

cumplirse con las disposiciones y lineamientos emitidos respecto a las economías de 

agua y de ecología en general. 
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El valor máximo de la vivienda Tipo-A no deberá exceder del equivalente a 100 

veces el salario mínimo general mensual del Distrito Federal vigente el día primero del 

mes anterior al del primer pago mensual del adquirente y, tratándose de vivienda Tipo

B, deberá exceder de 100 veces dicho salario, sin que sea superior a 216. 

En estos valores se incluyen las áreas de estacionamiento de Ja vivienda, se trate 

o no de edificios multifamiliares. 

Los valores máximos de locales comerciales o industriales que pueden constituir 

el 30% de las unidades en edificios o conjuntos de saturación urbana, no deberá 

exceder del 120% del valor promedio de las viviendas correspondientes. 

La clasificación de las viviendas para determinar si son Tipo-A o Tipo-B deberá 

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 deberán comprender el terreno urbanizado, la 

construcción debidamente terminada, mejorada o rehabilitada, y toda clase de gastos a 

excepción de los que autorice el Banco de México y en Ja medida que éste señale. 

2).- En el caso de que Ja vivienda se construya con habitación y baño para el 

servicio doméstico, el valor de dicha habitación y baño deberá comprenderse dentro de 

la vivienda. 

3).- Tratándose de operaciones de adquisición, se tomará en cuenta el valor total 

de venta por· vivienda o unidad de habitación; tratándose de operaciones de 
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construcción, mejora, rehabilitación o saturación urbana se considerará el valor 

promedio estimado de los avalúos , físicos y de capitalización de Ja vivienda. 

Tratándose de operaciones de mejora o rehabilitación el valor de la vivienda ya 

mejorada o rehabilitada no deberá 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 Jos siguientes: 

a).- Que tengan capacidad legal para obligarse. 

b).- Que sean jefes de familia. 

e).- Que vaya a habitar permanentemente en Ja vivienda. 

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

e).- Que tengan capacidad de pago para integrar el enganche y cubrir Jos 

pagos mensuales. 

O.- Que su nivel de ingreso mensual esté comprendido dentro de los 

niveles salariales que determine el Banco de México y que son: un 

máximo de 4 salarios mínimos mensuales del Distrito Federal para Jos 

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

adquirentes de viviendas del Tipo-b. 

Para estos efectos, el salario mínimo mensual será el vigente el día primero del 

mes en que se autorice el crédito por la institución bancaria. 
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POR INGRESO MENSUAL se entenderá el monto de los salarios emolumentos y 

demás entradas en efectivo que perciba regular y mensualmente el jefe de la familia y, 

en su caso, el cónyuge, la concubina o concubinario, así 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 adquisición, construcción, rehabilitación, saturación 

urbana o mejora de viviendas tanto unifamiliares como dúplex o formando parte de 

edificios multifamiliares, a personas que vayan a habitarlás con su familia. 

MONTO, los créditos para la vivienda representarán, como máximo: 

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

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

TASA DE INTERES, para los dos tipos de vivienda, los créditos se contratarán 

a una tasa de interés no superior a la señalada por el Banco de México. Dicha tasa 

máxima anual será igual a la estimación del Costo Porcentual Promedio de Captación 

(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 serán por mensualidades vencidas. 

En aquellas mensualidades en las que los intereses devengados sean inferiores a 

la erogación neta, el pago que el acreditado estará obligado a realizar será igual a la 

propia erogación neta. En estos casos, las cantidades pagadas en exceso a Jos intereses 

devengados se aplicarán a amortizar el saldo insoluto del crédito. 

COMISIONES, SEGUROS y DOCUMENTACION DE LAS 

OPERACIONES, en la contratación de este tipo de créditos, se establece la posibilidad 

de cobro de una comisión por el banco acreditante, con respecto del importe máximo 

del crédito: 

TIPO A 

TIPOB 

2% 

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 daños, cuyo importe será adicionalmente al pago mensual del crédito, será 

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

Las operaciones de que se trata se llevarán a cabo mediante contratos de 

apertura de crédito que contengan un clausulado mínimo 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 mínimo) 

(2) VIVIENDA TIPO-B, son las de construcción de 49 m2 y de superficie de terreno de 

60 m2 (como mínimo). 

CREDJTO PUENTE. 

Son los que se otorgan a promotores o constructores para la construcción, 

rehabilitación, saturación urbana o mejora de vivienda. En el primer caso se podrá 

incluir la urbanización respectiva. 

Los créditos para rehabilitación de viviendas se podrán otorgar para la 

adquisición del inmueble por rehabilitar, para la ejecución de las propias obras o/u para 

la adquisición de las viviendas rehabilitadas, sin que necesariamente deba tratarse de 

viviendas nuevas. 

MONTO, estos créditos representarán como máximo el 80% del valor total de 

las viviendas. 

La clasificación de las viviendas, deberá efectuarse considerando su valor 

establecido en la aprobación técnica correspondiente. 

TASAS DE INTERES, los créditos puente para la urbanización de viviendas, 

causarán un interés máximo igual a la estimación del costo porcentual promedio de 

captación (CPP) del mes inmediato anterior al mes en que se causen los intereses, los 

cuales podrán financiarse parcialmente por las instituciones bancarias. 

,. 
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AMORTIZACION Y PLAZO, la amortización de crédito se efectúa 

paulatinamente conforme se vayan vendiendo las viviendas, y se sustituya por créditos 

individuales. 

Estos créditos deberán otorgarse a plazos adecuados para la recuperación de los 

mismos, en función de los lapsos de organización, construcción y venta de las 

viviendas. 

EL CREDITO PUENTE que se otorguen para la saturación urbana, se 

considerarán como créditos de este tipo, siempre que se satisfagan los requisitos que a 

continuación se señalan: 

a).- Por lo menos el 70% de las unidades que integran el edificio o conjunto 

respectivo, deberá corresponder a viviendas que tengan los valores señalados para la 

vivienda tipo A y B. El 30% restante podrá 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 saturación, los créditos para la 

adquisición de los locales comerciales o industriales, se sujetarán a las disposiciones 

correspondientes según su valor de venta. 
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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 construcción de 49 m2, y superficie de 

terreno de 60 m2. 

Estos créditos tienen por objeto exclusivo la construcción o rehabilitación de 

viviendas para arrendamiento, unifamiliares o multifamiliares, en lotes aislados o 

formando un conjunto habitacional, pudiendo comprender, en su caso, la urbanización. 

Las instituciones de crédito podrán 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 .!00 veces el salario mínimo general mensual 

del D.F. tratándose del Tipo R-A y de 160 veces el mismo salario cuando se trate de 

vivienda Tipo R-B. Refiriendo dicho valor al día lo. del mes anterior al de la primera 

erogación neta de la etapa de arrendamiento mencionada. 

Estos créditos tienen dos etapas de financiamiento: 

A).- ETÁPA DE CONSTRUCCION, el acreditado sólo podrá disponer del 
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crédito para la construcción o rehabilitación 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, !larcialmente los intereses ordinarios devengados 

durante esta etapa. 

B).- ETAPA DE ARRENDAMIENTO, el acreditado podrá ejercer crédito 

adicional para el pago de los intereses ordinarios, de conformidad con los estipulado 

para los créditos individuales para adquisición de vivienda. 

El Fondo de Operación y Financiamiento Bancario a la Vivienda (FOVI) podrá 

otorgar apoyo financiero a las instituciones de crédito mediante aperturas de crédito 

destinadas al financiamiento de préstamos o créditos con garantía hipotecaria o 

fiduciaria, para la adquisición, construcción, rehabilitación, saturación 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: 

Ay B, y R-Ay R-B. 



INGENIERIA FINANCIERA 

El problema de la vivienda de interés social y popular, es añejo en nuestro país. 

El sector construcción es insuficiente, debido al gran déficit de vivienda acumulado, 

que día a día se incrementa dado el crecimiento de población e nuestro país. 

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 construcción de vivienda para 

reactivar el aparato productivo del empleo. 

Como ya se señaló, el Gobierno Federal y las Instituciones de Crédito han 

realizado grandes esfuerzos por resolver este problema, el nuevo marco jurídico 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 podrá 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 Ja vivienda, es 

necesaria la restructuración del Fondo de Operación y Descuento para la Vivienda 

(FOVI) y el renacimiento y restructuración del Fondo de Garantía 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 

análogos. 

Hay que tener presente, que para la eficiencia del desarrollo integral de fos 

planes de vivienda de interés social y popular, es de capital importancia que los 

financiamientos se otorguen con la más 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 quedarían afectadas en su rentabilidad ni en su 

liquidez, ni congeladas sus carteras con créditos a largo plazo. He aquí la gran 

importancia que tienen el FOVI, el FOGA y las Reglas de Operación que para tal 

efecto dicten las autoridades hacendarías, aprovechando la gran experiencia y eficacia 

con que estos fideicomisos públicos de fomento han operado en nuestro país 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 además de las Instituciones de 

Crédito (Banca Múltiple) 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 suscripción de 

contratos de arrendamiento financiero, mismos que deberán ser aprobados previamente 

por la Comisión Nacional Bancaria, de conformidan con el Artículo 76 de la Ley de 

Organizaciones y Actividades Auxiliares de Crédito, para la construcción, adquisición y 

rehabilitación de la vivienda y acorde con los objetivos señalados en el plan de 

desarrollo de vivienda antes citado para ampliar y mejorar los servicios financieros de 

la estrategia de construcción y venta de vivienda. 

Debemos tener presente el Acuerdo de Coordinación para el Fomento de la 

Vivienda de la Secretaría de Desarrollo Social, del 20 de Octubre de 1992, en 

coordinación con las partes firmantes, que indica implementar proyectos de vivienda, 

para abatir tiempos y costos, impuestos y derechos que causen los trámites necesarios 

como la escrituración, 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 investigación, tomando en cuenta que para analizar la factibilidad de un 

desarrollo de vivienda que este involucrado en un mercado masivo, los diseños del 

estudio deben ser lo más comunes posibles. 

Es por esta razón que nuestro proyecto de ánalisis, no fue elaborado tomando 

en cuenta la distr!bución, las áreas de la vivienda, los materiales y la estética, mas bien 

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

metropolitana. 

En nuestro país se estan realizando con gran esfuerzo la investigación de 

técnicas de construcción y materiales, para mejorar tanto la calidad como el costo de 

construcción de vivienda, de hecho ya algunas empresas realizan métodos muy 

avanzados aunque todavia no se considera como una muestra significativa. 

Nuestro proyecto se diseñó de la siguiente forma: 

Viviendas : Cuatro casas tipo duplex (ocho viviendas) 

Distribución de cada vivienda: 
Dos pisos 
Planta Baja : Sala 

Comedor con la cocina integrada 
Vestíbulo 
Jardín con área de lavado 

Planta Alta: 
Un cajón para estacionamiento 
Dos recámaras 

Un baño completo 

Terreno: 47.23 m2 

Construcción: 53.17 m2 

Jardín: 18.39 m2' 

Estacionamiento y Areas Comunes: 
167.98 m2 

Area Común por Vivienda: 
21.00 m2 

Características: 
-Un muro humecto por cada unidad duplex 
-Líneas de instalaciones mínimas (agua, sanitaria, luz y gas). 
-Techo en dos aguas. 
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Se presentan los planos y especificaciones que de manera más versátil ilustran 

ampliamente las características del proyecto, localizados en el Anexo 1 "Planos del 

Proyecto". 

COSTOS Y PRESUPUESTO 

El presupuesto de obra se realizó en el programa "Compress" diseñado por la 

empresa Costos y Materiales, S.A. de C.V., en donde el Ing. Juan B. Peimbert 

considera hasta un factor bioclimático para el cálculo de ellos, que estan actualizados a 

Diciembre de 1992. Es importante señalar que debido al volúmen de hojas que genera 

dicho presupuesto, no se anexó, pero se cuenta con la elaboración detallada de cada uno 

de los Precios Unitarios del proyecto. A continuación se presenta una tabla con los 

conceptos, unidades, cantidades y costos de cada una de las actividades del proyecto de 

análisis. 
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1 clavel Concepto lcant. lu 1 Dcp. I Rcnd. loep 1 p.u. 
Preliminares 

1 Umcleza del Terreno 9447 m2 7500 13 N$054 
2 Trazo v Nivelación 9447 m2 1 24000 0.4 N$455 

Cimentación 
3 Excavación 1939 m3 2 275 71 N$14 65 
4 Plantilla de Pedacerla de Tabique 3024 m2 3 1200 25 N$745 
6 Maoosterla de Piedra 1457 m3 4 275 53 N$189 75 
6 Relleno en Cimentación 1,80 m3 5 575 03 N$908 
7 Cadenas de Liga de 15 x 15 58,81 mi 6 10,25 5,7 N$30,45 

(cimentación) 
8 lmoermeabiHzaclón en Cadenas de Liaa 2630 m2 7 5600 0,5 N$1631 

Estructura P.B. 
9 Muros de TabiQue Recocido P.B. 9266 m2 8 1050 88 N$40,95 
10 Castillo de Concreto 15 x 15 P.B. 66,70 mi 9 1000 67 N$3456 
11 Cadenas de cerramiento 15 x15 P. B. 33 97 mi 10 1000 34 N$31 78 
12 Trabes de Cerramiento 1882 mi 11 800 24 N$44 61 
13 losa P.B. 4743 m2 12 450 105 N$95 82 
14 Castillo de Concreto 15 x 15 (Muro 7,20 mi 15 10,00 0,7 N$34,56 

Blockl P.B. 
15 Muro de B/OQue de Concreto 23,52 m2 8 10,25 2,3 N$37.16 

Estructura P.A. 
16 Muros do Tabiaue Recocido P.A. 10844 m2 13 1050 103 N$4095 
17 Castillo de Concreto 15 x 15 P.A. 6230 mi 16 1000 62 N$3456 
18 Cadenas de cerramiento 15 x15 P.A. 57,11 mi 17 10,00 5,7 N$31 78 
19 Losa P.A. 32,28 m2 18 4,50 7,2 N$95,82 

AlbaHllerla P.B. 
20 Firme de Concrelo Piso P .B. 47,43 m2 13 23,00 2,1 N$30,75 
21 Aplanado de Mezcla P.B. 77,61 m2 20 14,00 5,5 N$12.43 
22 Pulido de Concreto P. B. 47,43 m2 21 30,00 1,6 N$4,32 
23 Reaistro 4,00 oza 2 1,75 2,3 N$209,66 
24 Tuberla de Concreto 8,00 mi 23 27,00 0,3 N$15,28 

Atbaftllerla P.A. 
25 Aplanado de Mezcla P.A. 88,07 m2 19 14,00 6,3 N$12.43 
26 Pulido de Concreto P.A. 40,91 m2 25 30,00 1,4 N$4,32 
27 Entortado 32,28 m2 19 27,00 1,2 N$8,71 
28 lmnermeabilizaclón lnteQral 32,28 m2 27 54,90 0,6 N$11,87 
29 Enladrlllado en Techumbre 32,28 m2 28 10,50 3,1 N$29,56 

Acabados 24,18 m2 
30 A e lanado de Yeso P .B. 11,56 m2 13 19,00 0,6 N$9.41 
31 Pintura Vinlllca 11553 m2 25 20,00 5,8 N$7,71 
32 Pintura de Esmalte 38,66 m2 25,00 1,5 N$6,85 
33 Mosaico Liso de Pasta 20 x 20 8,01 m2 25 12,00 0,7 N$35,35 
34 lntalaclon Hldriulica 11 36 1,00 8,5 N$3.341,2 

6 
35 Instalación Sanitaria 11 19 1,00 5,2 N$817,34 
38 lnstalacfon Electrlca 11 35 1,00 3.4 N$731 69 
37 Carplnterla 6,00 pza 26 1,60 3,8 N$237 24 

Cancelerla v Cristales 
38 Ventanas 2066 m2 37 3,60 57 N$7119 
39 Puertas 4,00 oza 38 1,40 2,9 N$253,45 
40 Cristales 2428 m2 39 10,00 2,4 N$55 85 

Jardlnerla 
41 Tierra Veaetal 1,28 m3 15 11,00 0,1 N$87.66 
42 Pasto 12,76 m2 42 90,00 0,1 N$10,77 
43 limpieza 11 40 1,00 1,0 N$20,44 
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costo 

N$5061 
N$43023 

N$284 01 
N$22524 

N$2.764 69 
N$16 34 

N$1.790,64 

N$428 93 

N$3.794 60 
N$2.305 34 
N$1.07966 

N$839 58 
N$4.544 95 

N$248,85 

N$873,92 

N$4.44082 
N$2.15327 
N$1.815,11 
N$3.093,21 

N$1.458,65 
N$964,62 
N$205,11 
N$838,63 
N$122,28 

N$1.094,63 
N$176,91 
N$281 27 
N$383,22 
N$954,06 

N$108,78 
N$89112 
N$264,69 
N$283,17 

N$3.341,26 

N$817,34 
N$731 69 

N$1.423,43 

N$1.470,71 
N$1.013,81 
N$1.355,94 

N$11221 
N$137 48 
N$60,54 
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El programa de ruta crítica se formuló de tal manera que las actividades de 

construción que presentan alguna olgura (no críticas), 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 párametro no muy diferenciado (tal como se muestra en las 

siguientes gráficas), esto es con el objeto de que el flujo de dinero (cash flow), tenga 

un control más dinámico y eficaz. 

(iiuJo DIARIO DE oBRAI 

$1 .200,00 

C/l 
$1 ·ººº·ºº o --

C/l 
$ 800,00 w 
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Graficas de flujo de dinero diario y semanal 
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La gráfica de Ruta Crítica y Barras de Actividades, junto con la tabla de Flujo 

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

Actividaes y Flujo de Dinero". 

VALOR DE VENTA DE VIVIENDA 

Para estimar un valor de venta de nuestro proyecto tomamos como relación un 

estudio de vivienda realizado por la Cámara Nacional de la Industria de la 

Construcción 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 variación de párametros, obteniendo la siguiente tabla: 

TABLA DE COMPARACION DE GASTOS 

CONCEPTO PROYECTO C.N.l.C. 

% 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 I0.22 7,289.70 12.99 9,258.55 

UTILIDAD DEL PROMOTOR 10.00 7,127.44 I0.00 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 DB LA VIVIENDA N$81,039.02 
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COMPARATIVO DEL VALOR DE VIVIENDA 
PROYECTO Y ESTUDIO DE C.N.I.C. 

50.90% 

-2.00% 
~ -2.35% 
- 2.98% 

10.22% 1 :3.0% 

48.3% 

-2.0% 
-2.4% 

-•.0% 

NS_TR_U_C_C_l_O_N ___ TE_RR_E_N_CÍ E BANCARIO y FINANCIERO t:JllUTIL_ID_AD--PR_O_M_O_T_O_R ___ . J 
TRAMITES DVENTA lllADMINISTRACION mPROYECTO 

----- ·----·- ----·----

TERRENO 
88.50% .. 

'IDTAL DE GASTOS QUE INTEGRAN 
VALOR DE VIVIENDA 

VALOR VIVIENDA 
10.00% 

ESCRITURACION 
11.50% 

ESCRrnJRACION 
11.3% 

$TERRENO 
HB.3% 
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TaI'AL DE GAS1DS QUE INTEGRAN EL 
VALOR VIVIENDA 

50.00% 

10.22% 8.1% 

(•1) Fletes Indirectos Gastos de Oficina, 
Seguros y Fianzas, Depreciación, 
Mantenimiento y Rentas 

~
CONSTRUCCION llTER.RENO mBANCARJO Y FINANCIERO WllUTILJDAD PROMOTOR ·-~ 

CJTRAMJTES CJVENTA •ADMINISTRACION aPROYECTO · 
. . . ------------

50.90% 

10.22% 

TRAMITES OFICIALES 

10.94% 

19.92% 

--2.98% 

AEG. PUBLICO 
1.0% 

IMP. EDÚC.O.C[ON lll!.:°'=3"'~x"'·MY'I 
11.3% ...... :: 

19.1% 

10.9% GESTOAIA 
1.9% 

LIC. DE CONSTRUC. 
50.1% 

1 
DER. DE OREN. AG. 

17.7% 

DELEGACION 
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TOTAL DE GAS1DS QUE INTEGRAN EL 
VALOR VIVIENDA 

TRAMITES OFICIALES 
1.01% 

1.91% 

TRAMITES OFICIALES 
11.29% 

54.93% 

TRAMITES OFICIALES 
54.93% 

1.91% 

GESTO RIA 

CONECION OREN. DEL 
68.4% 

DERECHOS SUM. AGUA 
31.6% 

INSCfUPCION LOTIFICACI 
26.8% 

CERTIFICADO DE GRAVAME 
73.2% 

HONORARIOS 
83.3% 

l.V.A. 
8.3% 

8.3% 
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FINANCIAMIBNTOS 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 operación para adquirir un crédito de construcción, promoción y venta de 

vivenda, asi como la adquisición de un cliente. 

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

construcción de Vivienda popular: 

* Crédito Bajo un Fideicomiso. 

* Crédito Puente. 

Sobre la base de un marco jurídico y legal establecido por las diferentes 

autoridades bancarias e internas de cada banco, estableceremos una comparación, 

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

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

operación de este tipo, los cuales son: 

Promotor: Puede ser una sociedad integrada por un grupo de empresas y/o personas 

físicas, 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 operación de esta, se realice 

conforme al las leyes establecidas. 

Aseguradora: Compañía que asegurará cualquier tipo de siniestro involucrado con esta 

operación. 

Afianzadora: Compañía que dará 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 institución 

bancaria le otorgue crédito son los siguientes: 

1) Currículum 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 dueño 

del terreno. 

Los requisitos que debe de cumplir un cliente para que se le pueda otorgar un 

crédito en función de adquirir una de vivienda por medio de una institución bancaria 

son: 

1) Entregar su solicitud de préstamo para vivienda. 

2) Compr?bante de ingresos. 

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

al cliente. 

7) El cliente no deberá tener más de 60 años. 

Cabe aclarar que los lineamientos señalados anteriormente para los 
diferentes interventores dentro de esta operación pueden variar de acuerdo a las 
póliticas de cada banco. 

'" Crédito Bajo un Fideicomiso. 
El sigiuiente diagrama explica claramente el flujo de la operación 

complementado por su tabla de explicación. 

PROMOTOR 

Diagrama del sistema operativo para obtener un crédito para 
construcción de vivienda ba o un fideicomoso 

BANCO. 

t:@ 
~·· 

CLIENTE 
':\., 

----.---;-~ 
[TI] 
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Sistema Operativo para obtener un crédito para construcción de vivienda 
bajo un fideicomoso 

PIJEI Promotor entrega al banco los requls~ara solicila-r su crédito 
1.1 Anteorovecto 

--------------·- -

1.2 Fluio de Efectivo --
1.3 Proarama de comercialización 

1.3.1 Estudio de Mercado ·-
1.3.21Publicidad 

~_neo realiza un estudio deractft)ffidad el cual comprende diversos aspectos del proyecto --- --- _ 
·UBICACION 1-DESCRIPCION DEL PROYECTO • MERCAD__9 _______________ _ 
·CARACTERISTICAS URBANAS !-EXPERIENCIA DEL PROMOTOR -VALOR DE GARANTIAS 
-COMENTARIOS TECNICOS !-MONTO MAXIMO DEL CREDITO -OBSERVAcfONES - -- -- -

-CONCLUSIÓNES- . ----
f3'·? El comité de crédito del bancO analiza y aprueba la operáción del promotor. -~.-=.- __ 
{4.f El promotor pagaré 1.5% al banco por la realización del estudio de factibilidad. __ _ 
. 5·; El banco entrega una carta compromiso de otorgar crédito a los compradores (clientes) del prorñofor:-- -
,;6::'. El promotor capta clientes con los requisitos ya mencionados -----
~ El promotor cobra un enganche de 20% aprox. del valor de venta de la vivienda (es importante 

seílalar que el costo de escrituración de las viviendas es de alrededor de el 10% del precio 
de venta), y entrega al promotor su paquete de informa_~- ------------------- _ 

r::JLJEI promotor entrega al banco la lnfo1mación para que analice si el cliente del promotor es 

~
sul!'to de crédito. _ _ __ _____ _ _ __ _ ___________ _ 

1 banco analiza a los clientes y da aviso al promotor de quienes son sujetos de crédito_. __________ _ 
1 promotor da aviso al cliente de que su operación fue aprobada________ ___ ___________ __ 

~El promotor adauiere las siguientes fianzas para que el crédito pueda ser otorgado al cliente. 
1 Por pago inicial 
2 Terminación de Obra 
3 Vicios Ocultos 

OOSe cita en el Banco al Notario, al Cliente y al Promotor para elaborar-las siguientes operaciones_: ______ _ 
1 Establecer un contrato de compra- venta (bajo régimen de condominio) 
2 Establecer un contrato de obra a precio alzado por el monto del crédito, del promotor ----

1-___._a~l c_l_le_n_te_~q1u_e_a~p_ro_x_lm_a_d_am_e_nt_e_eq~u_iv_a_le_a_l v_a_l_or_d_e_o_b_ra __ . ________________ _ 
3 Las escrituras de propiedad se efectuarán de acuerdo al indiviso. 
4 Se firma un fideicomiso de inversión y escrituras correspondientes a cada propiedad. _____ ~-
5 El cliente firma una póliza de seguro de vida sobre saldos Insolutos. 
6 El notario ratifica que el promotor cuente con la si uiente documentación_: ____ _:_ __ ~___:_:__:___:-~--=-----=-=-

6.1 Licencia de construcción 6.6 Descripción general del 
6.2 Alineación y número oficial ------ conjunto 
6.3 Descripción particular de cada unidad 6.7 Tabla de valores de 
6.4 Reglamento del conC!_omin~ ___ __:____::_ indivisos indicando 
6.5 Fianzas (Antes mencionadas) zona privada y coopropledad 

1
6.81Planos debidamente autorizados del condominio por la Delegación 

_ !donde se localiza el terreno en donde SEO rea~a_@_la constru~c~_!!__ _______ _ 
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 
~§e otorga un poder para que e_I banco ministre iasesilm~ríéspa-¡:a¡¡¡- construcción ele vMerid~--

9 El banco oaga el 20% del tot_al del crédito otorgado como pago inl~ial de obra_.________ _ __ 
.:1l:JEI promotor continua construyendo hasta finiquitar la obra, una vez terminada ésta, cancela la 

fianza de terminación de obra, mientras que la de vicios ocultos durará un ano més. 
~El cliente continuará pagando su crédito y asuvezsus-pagos se invertirán en el fideicomiso ______ _ 
_ hasta fianlizar su operac~q11_ d~_c:!!_El_rd_o_~~e§_llp__'!lado en~~~ato (t~sa_,_p~~o mo_!lto, etc.). ________ _ 
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El sigiuientc diagrama explica claramente el flujo de la operación 

complementado por su tabla de explicación. 

PROMOTOR. 

Diagrama del sistema operativo para obtener un crédito para 
construcción de vivienda ba'o un crédito uente 

BANCO . CLIENTE , NOTARIO. 
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Sistema Operativo para obtener un crédito para construcción de vivienda 
bajo un crédito puente 

Ij!=I promotor acude a una sucursa_I a pedir un crédito puente para construcción de vivienda ····---~= 
El ejecutivo de cuenta elabora y manda un memorandum de recomendación a la división hipotecaria 
del banco, para esto el promotor debe de tener aproximadamente el 20% del crédito solicitado en 
diferentes dlsoosltivos bancarios en el banco <cheques, Inversiones, cuenta maestra, etc.) 

2:!:.JEI Promotor entreoa al banco los requisitos para solicitar su crédito en un centro o distrito financiero 
1.1 Anteproyecto ·-
1.2 Flujo de Efectivo 

1.3 Programa de comerclallzaclón 

1.3.1 Eatudlo de Mercado 

1.3.2 Publicidad 

W<C·HEI Banco realiza un estudio de factibilidad el cual comprende diversos aspectos del oroyecto 
·UBICACION l·DESCRIPCION.DEL PROYECTO 1-MERCADO 
·CARACTERISTICAS URBANAS !·EXPERIENCIA DEL PROMOTOR l·VALOR DE GARANTIAS 
-COMENTARIOS TECNICOS 1-MONTO MAXIMO DEL CREDITO !·OBSERVACIONES 

1-CONCLUSIONES 

ii5' El comité técnico (analista del oromotor) del banco analiza v aorueba la operación del promotor. 
\Cl'i El estudio se envla al centro o distrito financiero de la banca comercial para analisis l!". autorización de riesgos 
,7, . El distrito financiero aprueba v lo envla a la división hlootecaria para su operación 
. 8 La división hipotecaria elabora lnstrucclónes al Notario ·-
9 El promotor pagará 1.5% más 1.V.A. al banco por la realización del estudio de faclibilidad. --4!!: El promotor adquiere las siouientes fianzas para que el crédito pueda ser otorgado al cliente. 

11 Por pago Inicial 

21Termlnaclón do Obra 
3 Vicios Ocullos 

¡;.t!JSe cita en el Banco al Notario val Promotor para elaborar las siguientes operaciones: 
1 Se autoriza la llnea de crédito por el número de viviendas estableciendo: 60% del valor 

de venta (se considera la Inflación correspondiente al tiempo de edificación) 
ialPlazo de disposición (tiempo de edificación) -[blPlazode pago (tiempo de comerclallzaclón) 

2 El notario ratifica ~ promotor cuente con la siguiente documentación: 
2.1 Licencia de construcción 2.6 Descripción general del 
2.2 Alineación y número oficial conjunto 
2.3 Oeacclpclón particular de cada unidad 2.7 Tabla de valores de 
2.4 Reglamento del condominio Indivisos Indicando 

2.5 Flanze (Anles mencionadas) zona privada y coopropiedad 
1 2.6 J Planos debidamente autorizados del condominio por la Delegación- _J 

1 donde se localiza el terreno en donde se rcallzará la construcción 
31 Se firma el contrato y se otorga el 20% del crédito como Inicio ·de otirá -- ·· 
4 Se establece un contrato de compra-venta (promotor-adguiriente) 

~El promotor continua construyendo por medio de las ministraciones hasta finiquitar la obra, una vez 
terminada ésta, cancela la fianza de terminación de obra, mientras que la de vicios ocultos durará 
un ano más. 

m_JEI promotor capta clientes y cobra enganche del 20%,el cual lo puede adquirir atravez de pagos 
parciales en mensualidades (lo cual utilizará pera pagar gastos nolariales y bancarios) y envla el 
exoediente del cliente para que el banco analice si este es sujelo de crédito 

·,,14. El oromotor da aviso al cliente de gue su operación fue aprobada 
~Se cita en el Banco al Notario y al Cliente para elaborar las siguienles_ operaciones: --1 Las escrituras de propiedad s_e efectuarán de acuerdo al Indiviso. --·-2 El cliente firma una póliza de seguro de vida sobre saldos Insolutos. 

3 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 financiar 

4 El banco paga el total del valor de venta al promolor desconliindole el monto del crédito y 
sus Intereses respectivos 

~El cliente continuará pagando su crédilo y a su vez sus pagos.se invertlráñen-elfideicomiso ____ -
hasla finalizar su operación de _a_~e~do a lo estipulado e~~nlralo (!1l_~azo, .111.onto, etc.) ____ __1 

1 
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Una vez establecidos los procedimientos procederemos a realizar un análisis del 

flujo de dinero de acuerdo al pago de estimaciones mensuales de construcción por 

vivienda como lo muestra la siguiente gráfica: 

!FLUJO MENSUAL DEL COSTO DE OBRAj 

4 

MESES 

La ilustración únicamente nos muestra el flujo de dinero mensual por las 

estimaciones de edificación, los conceptos como: permisos, fianzas, seguros, gastos 

notariales, bonificaciones, etc.no fueron tomados en cuenta, debido a la complejidad y 

variación del tiempo de realización en cada uno de los trámites, pues como sabemos 

son totalmente irregular ya que estos pueden variar en costo y tiempo de efectuarse 

dependiendo de la Delegación o Municipio de la Zona Metropolitana. Por esta razón 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 

realización de un proyecto de edificación de vivienda. 

A continuación explicaremos como el cliente pagará 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 operación, cumplieron sus metas y requisitos. A 

todo esto nos hacemos una pregunta: ¿Quién paga todos los trámites, permisos, 

licencias, seguros, fianzas, escrituras, derechos etc.?, la respuesta es simple ya que 

todos los diferentes sujetos, empresa, personas físcas, empleados de gobierno, ya 

mencionados anteriormente, que trabajan para otorgar una vivienda al público, obtienen 

utilidades, compartiendo los diversos impuestos que se deben pagar, es por esta razón 

que el cliente es el único que desembolsa obteniendo una pequeña casa la cual esta 

integrada por un 30% aproximadamente de pagos hacia terceros. 

Aprnvímodomenle el 
303 del valor de uno 
vi~ienda son: 
permisos. lrfimíles 
licencias, ímpueslos, 
ele. 

¿Cuánto debe de ganar un cliente para poder comprar la vivienda modelo que se 

presenta en este estudio?, Analicemos: 
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SALARIO DIARIO D.F. 

SALARIO MINIMO MENSUAL D.F. 

VALOR VIVIENDA 

CREDITO 

MONTO CREDITO HIPOTECARIO 

ENGANCHE 

MENSUALIDAD 

TOTAL DE LA MENSUALIDAD 

INGRESOS MENSUALES DEL CLIENTE 

TRES VECES LA MENSUALIDAD A PAGAR 

LIBRE DE IMPUESTOS 

EN SALARIOS MINIMOS MENSUALES 

CON UN 20% DE IMPUESTOS 

ENGANCHE 

1 
1 

ENGANCHE SALARIOS MINIMOS MENSUALES 

TIEMPO DE AHORRO SIN GASTOS 

AHORRO DE SU SALARIO 

EN SALARIOS MINIMOS 

TIEMPO DE AHORRO 

N$14.27 

N$418.10 

N$B 1,039.02 

lngenicrfa Civil 
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80.00%,0EL VALOR VIVIENDA 
N$64,B31.21 

20.00%J N$16,207.BO 

N$14.00 POR CADA N$1,000.00 

64.83 

N$907.64 

N$2,722.91 

6.36 

7.63 

37.86 

6 1 MESES 

20.00% 

1.27 

30 1 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 

amortización de su crédito; para esto investigamos dos planes con que cuenta un banco 

en el país: 

Credito hipotecario Estandard 

Es un crédito a 15 años en donde el cliente paga N$12.00 por cada N$1,000.00 

del monto a fin~ciar, dando un pago mensual de N$777.96. Cómo esta cifra no es 

suficiente para amortizar los intereses que se generan en el período, 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, está obligado a pagar el capital a partir del año 

nueve del plazo de su crédito, según como lo explica la siguiente gráfica: 

COMPORTAMIENTO DE UN CREDITO HIPOTECARIO 
STANDARD 

NUEVOS PESOS (Mllee) 
sao~-----

500 . -· 

d• ll•Q•r a eal• nlvel el ~ --·----
400 - ollenl• ••la forzado a p~lal ~ 

300 /'/ ... 

/ ~ 
200 ~ento de la deuda no puede aor mayor 

a del 6Q0t¡ del co110 Inicial 
aata 101 9 .noa del plazo 

100· 

o --1---r- r-.--.--~ 

2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

Al'JOS 

-- SALDO INSOLUTO - PUNTO MAXIMO 

15 

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

insoluto establecido por el banco, tal y como se expresa en la siguiente gráfica: 

COMPORTAMIENTO DE UN CREDITO HIPOTECARIO 
STANDARD (Saldos Insolutos) 

El Saldo lnaoluto'CiijiCifrenle no debe de¡ 
diminuir en mae de un 

144 - 901l> do la curva eatabloclda al 
Inicio del contrato --·""·-·, 124 , "'( 

/A 

Il 
Jan Feb Mar Apr May Jun Jul Aug Sep Oct Nov Deo 

MESES 

- S.I. Cliente --1 S. l. Proyectado 
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Crédito Hiootecario con tasa penalizada 

Para explicar el funcionamiento del crédito analizaremos la gráfica siguiente: 

COMPORTAMIENTO DE UN CREDITO HIPOTECARIO 
TASA PENALIZADA 

40 

20 

Sub• h 11111 grettuelm11111e 
ne1l1llug1reu11 ... 11lorttn 

0'---'--'--'---''--..___.__, _ __,_~,___.___-L_._~,~"--'--'---'-~'---'----"" 
o 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 

PAGO DE INTERESES 

_.,._. AMORTIZACION CAPITAL 

Al"JOS 

-+- VALOR !NI.INMUEBLE 
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Según la ilustración anterior el cliente paga intereses a una tasa penalizada para 

que sus pagos sean más accesibles al principio del crédito, y no paga capital hasta los 

diez primeros años de su préstamo. Este saldo insoluto no se ajustará en ningún 

momento; los últimos diez años inicirá los pagos al capital, más 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 plusvalía del inmueble se incremente 

rapidamente, ya que los intereses se ajustan de acuerdo a las fenómenos económicos del 

país y no del valor del inmueble en la zona. 
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Las curvas de saldo insoluto e imerés proyectadas en la gráficas de crédito 

hipotecario y en la de intereses penalizados, pueden variar de acuerdo a los fenómenos 

económicos que sufra el país tales como: inflación, devaluación, cuestiones 

políticas,etc; tomando como índice primordial el valor del Salario Mínimo. Esta 

estrategia se diseñó como la mayoría de los créditos a largo plazo, que se califican 

como de gran incertidumbre, pues quizá con ciertos elementos podemos proyectar 

situaciones a dos o tres años, teniendo un rango aprobable de acierto, si los métodos de 

evaluación fueron correctos; pero es casi imposible pronosticar la situación finánciera o 

macroeconómica de un país a un plazo de 15 o de 20 años , con conocimiento de que 

los sectores de Construcción y de Bienes Raíces son de los más sensibles a sufdr 

cambios en sus costos, al existir situaciones de inflación y/o devaluación. 

DISEÑO DE UN PROGRAMA DE CREDITO HIPOTECARIO CON TASAS 

PREFERENCIALES 

El Plan Nacional de Desarrollo de 1989-1994 involucra un concepto general 

de modernización de la economía nacional, ampliando y mejorando la infraestructura 

económica en nuestro país. Al aceptar la apertura comercial, se reconoce que nuestro 

desarrollo económico precisa la amplia participación de los particulares, y por lo tanto 

no puede ser exclusivamente de acciones del Estado. Consecuentemente se ha ampliado 

la autonomía de gestión 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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Et Banco de México, en su función primordial de regular la circulación 

monetaria, el crédito y los cambios, tiene una participación determinantemente en la 

emisión y colocación de la moneda y la regulación crediticia que incluye los 

fideicomisos públicos de fomento. Estos son unidades técnicas especialmente creadas 

por el Estado, cuyo objeto básico 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 cooperación financiera internacional o que agrupan bancos 

centrales, como es el caso del Banco Internacional de Reconstrucción 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 es el centro y apoyo del sistema 

bancario y financiero mexicano, en cuanto a esos recursos. 

De ahí, la necesidad de reestructurar el FOVI de acuerdo con los planes de 

desarrollo económicos y financieros antes enunciados y de hacer renacer el FOGA, en 

apoyo de garantías, líquidez y diferenciales de tasas de interés para operar a plazos más 

amplios en las operaciones de crédito otorgadas por los Bancos, y en su caso por las 

Arrendadoras Financieras, con relación a créditos. inmobiliarios. Tal es el caso del 

reciente informe del Banco de México1, donde se anunció el apoyo a familias de bajos 

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

1 El HERALDO DE MEXJCO, 10 de Marzo de 1993 
E~T?, TESl~ 

SAlm ¡;¡; lt'l 
r~~ iJtBE 
üiiiLiDitCA 
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mínimos en colaboración con el FOVI que otorgará garantías del 55% del crédito, 

siempre que éste cubra por lo menos el 90% de la operación. Estas garantías podrán 

hacerse extensivas a los créditos que los Bancos otorguen con sus propios recursos, 

sujetos a los parámetros que el Banco de México señale. 

En lo que se refiere a la Banca, este tipo de apoyo financiero del FOVI, y en su 

caso el INFONAVIT, descongelaría parte muy importante de sus carteras de vivienda a 

largo plazo, lo que se traduciría en nuevas opciones de financiamiento, por la 

recuparación 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 sería 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 construcción de vivienda popular y de interes social. Esto sería 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 inflación provoquen un desajuste en la viabilidad del 

sistema. Consecuentemente el FOVI o en su caso el FOGA, actuaría de tal forma que 

si la inflación o la devaluación aumentara a un nivel en el que pueda provocar un 

resago en los pagos de los financiamientos, este fideicomiso financiaría las diferencias 

entre los intereses de los créditos otorgados y las tasas de mercado. De esta manera se 

haría partícipe al Gobierno Federal en el riesgo cambiario, evitando así que al subir las 

tasas de interés se provocara una desaceleración de la amortización de los créditos y 

una pesada carga de vencimientos de liquidación para los clientes acreditados de la 
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Banca Múltiple y Arrendadoras Financieras. El análisis y estudio de esta proposición 

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 diseñar un 

sistema operativo entre las distintas instituciones señaladas para otorgar créditos de 

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

método: 

. . 

6 6 

l.~ Los Organismos J111ernacionales 
otorgan crédito a México, que manejará 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 ésre 
clnbore el Reglamento de Financiamiento a 
Intermediarios Financieros. responsabilizandose 
de Ja administración de csrc fondo. y el FOGA en 
su caso, elaborará polilicas para su intervcnsión, 
si Ja situación financiera y económica lo 
requieren, trabajando de manera simiUar al 
FICORCA. 

3.· Una vez terminados los 
lineamicmos crcdhicios, el FOVI y eJ FOGA los 
entregarán al Banco de México 

4.-Banco de México canalizará los 
fondos a Jos diversos intermediarios financieros 
que en este estudio son: Ja Banca Múltiple y las 
Arrendadoras Financieras. 

5.· El !Nl'ONAVJT descontarla y 
redesconraria a los Bancos y a las Arrendadoras 
Financieras los créditos preferenciales para 
financi:imicnto de vivienda. 

6.· Los Bancos y Arrendadoras 
Financieras podrán otorgar créditos con una tasa preferencial para construcción, ad~uisición, remodelación y/o 
ampliación de vivienda popular y de interés soci<11 a diversos clientes. 

Bajo el esquema antrior se podrían otorgar financiamientos blandos como lo 

muestras las siguientes gráficas: 
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Con un interés anual del 7% el cliente pagará su saldo insoluto a un interés 

mensual de 0.01% y a un plazo de 300 meses, es decir 25 años, financiándole un monto 

del 95% de N$81,039.02 lo que equivale a N$76,987.07 

Considerando que el salario mínimo mensual en el D.F. es de N$44!.00, sus pagos 

mensuales serán como lo expresa la siguiente tabla: 
!!!!! saldo Insoluto !!!!!!d: lntrrses l!l!Jt!! 11al.D.rlm1 dlll'rndo dlrrencla l!l!Jt!! 

capital men!l11nles RU'R!lual mlnlmo!I de nago en de pago en ~ 
slartos slarlo!I !!!!!ll!!2 

mlnlmoa mlnbno1$ 
NS76,987.07 
NS76,7J0.4S NS2S6.62 N$447.S9 NS704.22 1.60 
NS76,473.82 NS2S6.62 NS446.10 NS702.72 U9 0.00 NSUO NS704.22 
NS76,217.20 NS2S6.62 N$444.60 NS701.22 l.S9 0.01 NS2.99 NS704.22 
NS7S,960.S7 NS236.62 N$443.10 NS699.73 U9 0.01 N$4.49 NS704.22 
NS7S,70J.9S NS236,62 NS441.61 NS698.23 1.S8 0.02 NSS.99 NS704.22 

~ 
296 NSl,026.49 NS2S6.62 NSS.99 NS262.61 0.60 1.00 NS441.61 NS704.22 
297 NS769.87 NS2S6.62 N$4.49 NS261.11 O.S9 1.00 NS44J.10 NS704.22 
298 NS51J.25 NS256.62 NS2.99 NS259.62 0.59 1.01 NS444.60 NS704.22 
299 NS256.62 NS256.62 NSl.SO NS258.J2 0.59 1.01 NS446.10 N$704.22 
300 NS0.00 NS256.62 NSO.oo NS256.62 0.58 1.01 NS447.59 NS704.22 

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

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

incrementto del costo de fondeo (3.00%) y el costo del crédito (7.003), además que se 
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podrían cobrar ciertos servicios al inicio de la operación tal como se indica en los 

sistemas operativos de los créditos, señalados anteriormente en este capítulo 

Pagos por medio de arrendamiento financiero. 

Como se observa en la gráfica, el cálculo del monto de la renta a pagar se 

Nl$llXD~~~~~~~~~~~~~~ 

Nil\(JD(l)Jm-~~~~~~~~~~~~--j 

~l--~~~~~~~~~~~~--j 

comporta de forma logaritmica, 

es por esta razón que entre más 

amplio sea el plazo de la 

amortización de capital, el pago 

mensual (renta) será menor, 

hasta llegar a un determinado 

rango en donde el cliente pague 

una renta con un diferencial muy 

pequeño de un año a otro. Como 

se muestra en la ilustración, 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 será muy 

similar: 
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plazo 

12 
24 
36 
48 
60 
72 
84 
96 
IOB 
120 
132 
144 
156 
168 
180 
192 
204 
216 
228 
240 

renta mcauA1 pago lol.lf 

N$5,639.57 NS67,674.79 
NS2,932.14 NS70,371.37 
NS2,031.57 NS73,136.69 
NSl,582.72 NS75,970.53 
NSl,314.54 NS78,872.60 
NSl,136.70 NS81.842.49 
NSl,010.47 NS84,879.75 

N$916.50 NS87,983.82 
NS844.02 N$9 l, I 54.06 
NS786.58 NS94,389.79 
NS740.08 N$97,690,20 
NS701.77 NSIOl,OH.47 
NS669.75 NSI04,481.68 
NS642.68 N$107,970,85 
NS619.56 NSI 11,520.96 
NSS99.64 NSI 15,130,91 
NS582.35 NSI 18,799.57 
NS567.25 NSl22,525.76 
N$553.98 NSl26,308.27 
NS542.27 NSIJ0,145.82 

intrcscs 

N$2,843.S7 
N$5,540,15 
N$8,30S.47 

NSll,139.32 
NSl4,041.38 
NSl7,0ll.28 
NS20,ll48.S4 
NS23,152.60 
NS26,322,85 
NS29,558.57 
NS32,858.99 
NS36,223.26 
N$39,650,46 
NS43,l39,64 
NS46.6R9.74 
N$50,299,69 
NS53,968.35 
NS51,694.55 
NS61,477.05 
NS65,31461 
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Siendo el valor de la vivienda de 

N$81,039.02, y financiando el 80%; el monto a 

financiar será de N$64,83 l.22 con un enganche 

de N$16,207.80 a una tasa de interés anual del 

8.00%. De esta forma obtendremos montos de 

rentas a distintos plazos tal y como se observa 

en la tabla a la izquierda. 

Se seleccionó un plazo a veinte años, en 

donde el sujeto de crédito pagará una renta 

mensual de N$ 542.27 y liquidará un total de N$65,314.61 por intereses. 

La amortización del capital y el pago de los intereses se comporta como se 

expresa en la siguiente ilustración. 

NS600.00 

NU00.00 

N~00.00 

NSJ00.00 

NU00.00 

N$100.00 

Mes os 

@1nicrc1d llc1J1ial 

Al elaborar el diseño de los planes de crédito anteriores podríamos considerar que 

el acreditado puede en un futuro traspasar su crédito, para adquirir una vivienda en una 

zona superior o con características de más alta calidad (área, 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 raíces normalmente no pierden valor, 

si no más bien se incrementa, el supuesto usuasrio de la vivienda podrá adquirir otra, si 

este ha ahorrado y/o la plusvalia de su inmueble se ha aumentado, de está manera podrá 

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 además 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 poseción otro inmueble. 

2.- De tener un inmueble debe de demostrar la venta de este 

o el traspaso de su crédito bajo el plan de adquisición de 

vivienda con un crédito preferencial 

3.- Se debe de demostrar que el ingreso familiar, se 

encuentra dentro de un rango establecido. 

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

financiar, de acuerdo a los ingresos y egresos familiares. 

De esta manera 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 país. 
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PROGRAMA DE OBRA 8-'ERO --- -- FEBRERO ~~--

1 clavel .. eon,,;:,.,o, .:_.,;, 1 CUL l ·U """' R 1 D 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 
Prellmlruires # #l#I# # # #l#l#,##I## ## ##I## ## ## ## ##I ## ## ## ## ## ## ##I ##I ##I ## t# ## 1# f# 

1 Limpieza del Terreno 94.47 m2 1 75.00 1.31 # #1 1 1 1 1 1 1 1 1 
2 Trazo y Ni\'elaci6n 94.47 m2 ! 1 1 240.00 0.41 1 ., j 1 ¡ 1 1 1 ' ' 1 1 1 

Cfmentadón 1 i 1 1 1 1 1 1 1 1 1 ; 1 1 1 1 
3 !Excanción 19.39 m3 2 2.75 7.11 l#l#i#l#l#I# # 1 #1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 
4 !Plantilla de Pedaceria de Tabique 1 30.24 m2 3 12.00· 2.5 1 1 1 1 ' # 1 ## 1 : 1 1 1 1 
5 Maposteria de Piedra 1 14.57 m3 4 2.1S S.3 1 1 # 1 ## ##1 ## ##l ## 1 ! 
6 Relleno en Cinmiucióo 1.80 m3 s S.7SI 0,3 1 i 1 1 1## 1 1 
7 1Cadcnas de Liga de 15 x 15 (cimt:ntación) 58.81 mJ 6 • 10.25 S.1 1 1 1 1 1 1## ## ## ##l##l##l 1 
8 fmpt~ilizaci6n en Cadenas de Liga 26.30 m2 7 S6.00 0.5 1 1 1 1## ## 

' F.structonP.B. 1 1 1 1 1 1 1 
9 Muros de Tabique Recocido P.B. 1 92.66 1 m2 8 ID.SO 8.8 1 ¡ ## ## ••I ## ##I ## ##!## ## 
10 D.stiUo de Concreto 15 x 15 P.B. 1 66.70 mJ 9 10.00 6.7 1 SIMBO LOGIA 1 1 ## #1 ## .. ## ##111# 
11 Cadenas de cerramiento 15 xl5 P.B. 33.97 mJ 110 10.00 3.4 1 1 1 
12 !Trabes de Cerramiento ' 18.62 1 mJ 11 8.00 2.4 1 1 ' 
13 IL=P.B. i 47.43 m2 12' 4.SO JO.SI ! ACTIVIDAD CRIIlCA 1 1 ' 1 
I 4 Castillo de Concreto 15 x IS (Muro Block) P .B. 7.20 mJ IS 10.00 0.7¡ 1 1 1 [!!) 
15 Muro de Bloque de Concreto 23.52 m2 8 10.251 2.31 1 1 l••l••l••I 1 1 

1 1 Estructura P.A. 1 : 1 1 1 1 1 1 1 1 ; 1 1 
16 ¡Muros d:! Tabiqui: Recocido P.A. 108.44 m2 13 !O.SO 10.3! 1 1 11 ACTTVIDAD NO CRrnCA 11 1 1 i 1 
17 Castillo de Cooc:reto 15 x IS P.A. 62.30 mi 16 10.00 6.21 1 1 1 1 1 
18 !Cadenasd:cemunicolol5x15P.A. S7.ll 1 mJ 17 I 10.00 S.71 ; 1 1 
19 Losa P.A. 1 32.28 1 m2 18 4.SO 7.21 1 1 1 i 1 

1 Alballllerla P.B. 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 
20 IFinnedeConactoPisoP.B. 47.43 1 m2 13 23.00 2.11 1 1 1 1 1 1 
21 IApla.n:ulodc:Mez.cbP.B. 77.61 1 m2 20 14.00 S.51 I 1 1 1 1 1 ' 1 1 1 
22 :Pulido de Concreto P.B. 1 47.43 ¡ m2 21' 30.00 1.61 1 ' 1 1 1 1 1 1 1 1 1 ! 1 1 1 
23 !Registro 4.00 pul 21 1.75 2.31 1 ll!ill!I 1 1 1 
24 ITubcria de Concreto 8.00 mi l 23 27.00 0.3 1 1 [!] ! 1 

AlbañJJcrta P.A. 1 1 1 1 1 1 
25 Aplanado de Mezcla P.A. 68.07 m2 19 I 14.oo: 6.31 ! 1 

26 Pulido de Concreto P.A. 1 40.91 m2 2SI 30.00' 1.4! 1 1 1 1 1 
27 Elllocudo 32.28 m2 19 21.001 1.2 1 
28 Impermubiliución Integral 1 32.28 m2 27 I S4.90I 0.6 1 1 1 1 ! 1 1 1 1 

29 1En1adrilla::lo en Techumbre i 32.28 m2 l 28j JO.SO 3.1 1 ; i 1 
1 ' i 1 

1 1 1 
Acabados 1 24.18 m2 I 

' 
1 1 ' 1 1 1 1 1 1 1 

30 IAplaoado de Yeso P.B. 11.S6 m2l13 19.00I o.6 1 ¡ 1 1 1 1 
31 IPinrun Vinfiica 115.53 m2 l 25 20.001 S.8 1 1 1 1 1 1 
32 PinruradeF.!malte 1 38.66 m2 1 25.001 !.SI ; 1 1 1 1 1 1 
33 Mo:salco Liso de Pasta 20 x 20 8.01 m2 25 12.001 0.7' 1 1 1 1 1 1 
34 Int.aladon Hklr.lialh:a lt 36 1.00¡ 8.S 1 1 
35 lnmlad6n Sanitaria lt 19 1.001 S.2 ; 1 
36 lnsWadon El<drl<:a 11 3S 1.001 3.4 1 
37 Carplnl<rla 6.00 pza 26 1.601 3.8 1 1 

Canccleria y Cristales 1 1 ; ' 1 i 1 1 1 
38 Ventanas 20.66 m2 37 3.60i S.71 1 ; 1 1 1 
39 Puems 4.00 pu 38 1.401 2.91 1 1 1 
40 Crisules 24.28 m2 39 10.00 2.4 1 1 1 1 1 1 

Jardlneria i 1 1 1 1 1 1 
41 lierra Ve2etal 1 1.28 m3 IS 11.00 0.1 1 1 1 1 1 ' 1 
42 Pasto 1 12.76 m2 42 90.00 0.1 1 1 1 
43 IJmpleza 1 1 m2 40 1 0.9 1 1 1 1 1 1 1 



PROGRAMA DE OBRA ABRIL MAYO 
1 clavel 

,. __ 
: -'..-rl-· 1 ~ C"&Dt.'- l ··U r"'-1 ·; R ·o 63 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 

Prdlmbitn:! 1# ## ## " ## ## ## " ## ## #1" " #1 
1# #1 #1 ## ## ## ## ## " ## H 11 ## ## 

#1 " 1 1 Limpieza del Terreno 94.47 m2 75.00 1.3 
1 2 Trazo y Nivelación 94.47 m2 1 240.00 0.4 
1 Clmfllb.d6n 
1 3 ExcavaciÓll 19.39 m3 2 2.75 7.1 

4 Pla.ntilla de Pedaccria de Tabique 30.24 m2 3 12.00 2.5 
5 M:1n'Mf,.,,A de Piedra 14.57 m3 4 2.75 5.3 
6 Relleno en Cimentación 1.80 m3 5 5.75 0.3 -- -
7 Cadenas de Liga de 15 115 (cimenUc:iÓ!l) 58.81 ml 6 10.25 5.1 1 
8 lmpenneabilizacióo en Cadenu de Liga 26.30 m2 7 56.00 0.5 

Estrudnra p .B. 
9 Muros de Tabique Reccx::ido P.B. 92.66 m2 8 10.SO 8.8 

10 Castillo de CooaetO 15 x lS P.B. 66.70 ml 9 10.00 6.7 
11 c.adcca.s de ttrn.miento 15 xlS P.B. 33.97 ml 10 10.00 3.4 
12 TraW de Cem.mielllo 18.82 ml 11 8.00 2.4 
13 LosaP.B. 47.43 m2 12 4.50 10.S 
14 Castillo de Conaeto 15 x l.S (Muro Block) P.D. 7.20 ml 15 10.00 0.7 
15 !Muro de Bloque de CoDacto 23.52 m2 8 10.25 2.3 

Estructun p .A. 
16 ~uros de Tabique Recocido P.A. 108.44 m2 13 10.50 10.3 
17 Castillo de Coocmo 15 x 15 P.A. 62.30 ml 16 10.00 6.2 ## ## ## 
18 C&Ienas de ccmunieoto 15 xl.5 P.A. 57.11 ml 17 10.00 S.1 ## ## ## ## ## ## 1 
19 !LosaP.A. 32.28 m2 18 4.50 7.2 ## ## ## ## #1 ## 

#1 " 
AlballlleriaP.B. 

20 Fume de Concreto Piso P .B. 47.43 m2 13 23.00 2.1 
21 ApWiado de Mez.cla P.B. 77.61 m2 20 14.00 B 
22 !Pulido do Con=!O P.B. 47.43 m2 21 30.00 J.6 l##I ##I 
23 Registro 4.00 pUI 2 1.75 2.3 
24 Tubeña de Coocrc:to 8.00 ml 23 27.00 03 

Albafill<l1aP.A. 
25 Aplanwo do Mozola P.A. 88.07 m2 19 I 14.001 6.3 1 1 ## ¡ ## l #1# ! ## ! ## i ## 1 ## l ##J 
26 Pulido de Conaeto P.A. 40.91 m2 25 30.00 1.4 1 l##l•#I 
27 Enl<XU<lo 32.28 m2 19 27.00 1.2 lul••I 1 1 
28 lmpcnn'3hilizaci6n Intognl 32.28 m2 27 54.90 0.6 [!!! 
29 Enladrillado ea Tediumbre 32.28 m2 28 10.50 3.1 l••l,.l#•I .. ¡ 

A abados 24.18 m2 1 

30 :Aolan.ado de Yeso P.B. 11.56 m2 ll I 19.00 0.6 1 i 
31 Pintura Vinílie& 115.53 m2 25 20.00 5.S .... ## ## " ,. 1 
32 Pintura de Esmalte 38.66 m2 25.00 1.5 1 1 
33 Mosaico Liso de Pasta 20 x 20 8.01 m2 25 12.00 0.7 I!!I 1 1 
34 lnta11doaHk1rinl1Cll 11 36 1.00 8.5 """"""""" 35 lruta11d6n S>nllarta 11 19 1.00 5.2 #1 ,. .. ## ## ,. 

36 Jrutalodou Eledrlca h 35 1.00 3.4 ##I ## #1 ## 
37 Cuplnttrla 6.00 pu 26 1.60 3.8 

" ## 
## .. 

Cancelerh y Ctlsbiles 
38 Vonww 20.66 m2 37 3.60 5.7 
39 i'umAs 4.00 pza 38 1.40 2.9 
40 Crist.ios 24.28 m2 39 10.00 2.4 

Judlntrla 
41 TiemVc~tal 1.28 m3 IS 11.00 0.1 
42 Pasto 12.76 m2 42 90.00 0.1 
43 Llmlll<2ll m2 40 0.9 



PROGRAMA DE OBRA 
1 clavel Concepto _ 1 CanL 1 U ful R""lOl 93 94 95 96 97 98 99 100 101 W 

Prellmlnores_ __ -~ lllll##;/l/l;-/1# ##~i!!'.i_~~ 
1 Limpiei.a del Terreno · 9.l47f m2 T i 75.00 1.3 1 1 , J 1 

2 Trazo y Nivelación 94.47 m2 1 ) 240.00 0.4 1 1 ) -¡ -¡--~ 
.- Clmentadón ____ · i-· +- _I 1 _ _, 1 1 : ' 1 t---l 

3 fü.cavac16n ----- -- -'-' ; ml r 2 1 2.75, 7.1 ¡ 1 ¡ ! - _¡___¡_¡ _ '.. __ ¡__T-1 
>-1 Piaotill•<i<Pedawiad•~ _ l Eit~' 2.5¡ : '-++ ¡---i 

M•posteriad•füdrn +14.57 m3 4 2.751 5.3 1 1 1 , 
6 RcllenocnCi~1c-n~--- 1.80 m3 5 1 5.75 0.3 1 ! i 
7 c.adcoa.sdcLigade151¡ÍS(cimentaci60) _-- -- _ 58.81 I ~IJ.~- 10.25 5.7 l ! 1 

8 Impermeabili7.ad6nenCadcnasdeL~ ___ 26.30 ! m2_j]_! 56.00 0.5! 1 -¡ _: 
Estructura P.B. __ i , : i 1 1 ·-¡--

1 9 Muros de Tabique Recocido P.B. 1 92.66 m2 I 8 10.50 8.8' 1 
10 Castillo de Cooaclo 15 x 15 P.B. 66.70 mi 1 9 1 10.00 6.7 1 1 j 
11 Csdenas de cerramiento 15 xlS P.B. ..~~ ~~110 10.00 J.4 1 1 
12 Trabes de Cerramícnlo . ---1.!E_ ~~_!.1 8.00 2.4 1 1 1 
13 LosaP.B. 47.43 m2 1 11 4.50 10.5 1 -·-
14 Castillo de Concreto 15 x 15 (Muro Block) P.B. 7.20 mi 15 10.00 0.7 
IS Muro de Blooue de Concreto 23.52 m2 ! 8 10.25 2.3 1 1 

Eslr11ctura P.A. 1 1 -+--1 
16 Muros de Tabique Recocido P.A. 108.44 m2 j 13 10.50 10.J~--¡ 1 
17 Castillll de Concreto 15 x 15 P.A. 62.30 mi 16 10.00' 6.2 1 
18 Ca.den.as de camniento 15 xl5 P.A. 57.11 mi 17 10.00· 5.7 ' 1 i 1 
19 Losa P.A. ! 32.281ml!18 1 4.501 7.2i + ! 1 

Albaf\llcrlaP.B. 1 1 ' 1 

20 Firme de Concreto Piso P.B. 47.43 ! m2 13 23.00 2.11 1 1 
21 Aplanado de Mezcla P.B. 77.61 1 m2 20 14.00 5.51 1 1 
22 Pulido de Concreto P.B. 47.43 m2 '21 JO.DO 1.6 1 
23 Registro 4.00 pza 1 2 1.75 2.31 1 

-, 
24 Tubcria de Coocret.o 8.00 mi . 23 27.00 0.3 -¡ 

AlbafUlerlaP.A. l 1 
2S Aplanado de Mezcla P.A. 88.o7 m2 19 14.00' 6,3 1 1 
26 Pulido de Concreto P.A. 40.91 m2 251 30.00 1.4 1 

27 Eotcxtado 32.28 m2 191 27.00' 1.2 
28 Impenneabiliución Integral 1 32.28 m2 27 I 54.90 0.6 1 
29 Enladrillado en Techumbre 32.28 m2 28 10.50 J,l 1 

AC>bados 24.18 m2 1 1 1 
30 Aplanado de Y eso P.B. 11.56 m2 13 19.00 0.6 
31 Pintura Vinilica 115.53 m2 25 20.00 5.8 
32 Pintura de Esmalte 38.66 m2 25.00 1.5 , .. , .. , 
33 Mosaico Liso de Pasta 20 x 20 8.01 m2 25 12.00 0.7 
34 IntaJadon IDdriuHca lt 36 1.00 8.5 ; 1 

3S lnstalad6n Sanitaria lt 19 1.00 S.2 1 
36 InstaJadon F.ledrica lt 35 1.00 3.4 ' 
37 Carplnterla 6.00 pz.a. ¡ 26 1.60 3.8 ## •• 1 1 

Cancelen• y Crlsbles 1 1 
38 Ventanas 1 20.66 ' m2 37 J.60 5.7 ••I## ## ## ##IM# l 
39 PuM4s 1 4.00 :oza 38 1.40 2.9 1 ¡ .. 1##/..U 1 
40 Ctistale.s ¡ 24.28 m2 39 10.00 2.4 1 ## #111 . .,. 

JanUne.ria 1 1 1 ! 
41 Tierra Ve etal ' 1.28 ml IS 11.001 0.1 i i 1 1 
42 Pasto 1 12.76 m2 42 90.00 0.1 1 ; 1 1 

43 Llmple.za 1 m2 40 0.9 1 ! 1 
.,..,. 
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hrUmtnaru 
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Tru.oySiV'C!)¡;j6a 

OmtntadOa 
l IE.xunc:ióa 

Pbritilladc~dcTal:iqw _ ... ,,..,. 
RdkPOCll~ 

c.&:wd:Llp.d: 151 !S(cllmucii!.l) 
1 l~~cnCad:nudcUp 

~, ... 
9 - IMl:l'c.dcTabltpc Rc«eidoP.B. 
11 ICul:ilJodc(.ooacto1S1i3P.B. 
11 IDideim~~Ol.fi:iSP.B. 

u fTn!>:s&CC:r.miC"i'° 
H ILmP.B. 

14 IC&JtiJ!odcüo::ietolSxlS(MllroBloc:t)P.B. 
15 !Mi:rod:BloqoedcCOo=io 

-- - irtiiti"P.A-
1' 1Mcrwd:T1bcpcR::ixicidoP.A. 
17 tCutiiloóeCooc:mo!SxlSP..A. 

c.dml.l:d: oarmXtxo ISJ:l5P.A. 
tf lloAP.A. .......,.., ... 
21 IRr=d:C1n1onofboP.B. 
21 1 Apbu1do dc Mi:uh p .B 

ll !Nidod::O:n=toP.B. 

CASHFLOW·•• ENERO 
ClllC. 1 U De'ill R 1 D 1 pll. 1 ctll1ct 1 1 :Z l 4 

! 4-1.u:il S-hi:I 1 6-líil 1 7-hll
--~~A~,-mi~1~1~,~,00~1~1J"l~N~~~~~1~Nms~~-,~' 

9'4A7lmli 1 I 2AOOOI 0.41 N$4~l01l 

19.39 m3 2 
JIU< ml ' 
14 mJ .. 
Y:-so~ 

58.BI Id 
26.JO m21 7 

9rtóT'iiíl 
66.7olm 
:n.91TallO 
IUllCITll 

TI 
mor-u 
-mt"TI 
s.n o.J 

101.5 ,_, 
00 o 

IOSOI 8.1 

1000!6.7 
IOOOJ].i 

BOOI 2A 
c1..c31 mil ni 4.j()l 1 
7.3llmil1SI 10001 0.1 

23.52 I 1:112111 1 1oz.sl 2:.l 

"' 
"N$'9-.os NSTó.J.4 
~SJO . .CS NSl,790.64 
NSI 1 N :?8.93 

NS4ó:-9s 1 NSJ,79-4.60 
NSJ-4.56 1 NS2J03.:J.4 
Nm.HTtm.019.06 
RW:i511Sm938' 
Rf9S-.82 i NSi.SU.95 
NS34~ 1 NS:JCU5 
NS37.16I N$S7J.92 

108."4 1 ci2 I JlTI0~1 10.JI N$<&0.95 1 NS<i.4-40.Bl 
6Dó l mi 1 Hi: 10001 6.ll HS3'.36 ! NS2,t53.2t 
57.11Idl171 IDOOI 5.71 HSll.78 I NSl,815.11 

J2.2Bf"iiill 18i ~.sor-7.lf NS9'.8i] NSJ.O'n.lt 

47.43lci2113! ~ool 2.1 HSJCJ.75 f NSl.438.65 

77.6iici2/20l 14.00/ 5.S NSl:lO / NS964.6~ 

47.43lci2lll! 300011.6 NSU21 NS3lS.ll 

' ' 1 ' 11 u 12 ll lé 
1-lm 11-Jm 1llJIUI1 il41!1 l 14-11.11 [ U·Jm 1 18-Jm : 1,;ian 1 :n.Jm 1 21.Jm 

1 

" IR&¡Uc-o 4.00lpnl 2 ! 1.751 2.3 NSW.1561 NS:CS.63 ~TSl64_..6ll·-s1QoPil 

Tnbciadc ü::o=lo t:il l 2ll !7001 0.3 NSl5.2B 1 NS1l2.2.6 ·o:!ID!J 
Albi!DrrtaPA.. 

lS j,\¡:l.:llld.>d:M::td.IP.A. ss.01IZ!lll19 l.tool 6.3 NSll.43 NSl.094.63 

2& lf>:¡?;~d::Coc:.a«oP..A. 40.911Jlllf25 30001 l.4 NS.C.32 NS176.91 

27 IE!uPJuOO 32.lS 1mll19 noo! t.l N$8.71 NS1!1.77 

lSj~~lrqral 32.211 I mlll7 5'.901 0.6 NSll.17 NS383.2l 
29iE~"llTccl:llir:brc J1.:STi:nl ! 28 ! 10.sofT!jNw.56!NS9S.S.o6 i 

A'"""'m 24.lilm:il ¡ ¡--¡ 1 
JO IA;.l=i<!odcYaoP.B. 11.SÓ-j uilj IJJ 19.ó:iJ o.6) N$9.41) ~$108.78 

31 tp;.im:n,Vldlicl m.slT"ml I ~5 i ~-001-5:111 NS7.il 1 NS891.12 

ll ]Pl::m:zd::EJml!Ji: JS.66]Jll21 I 2.5.ool 1.SI NS6.llSI NS~.69 

ll '.~!as.zicolliod::Puu3Jx20 8.0T 1 ml l lS ! 12.00] 0.71 tmS.JS l N$2S3.17 
3" i ln:llbeJonllldriuila 111361 1.001 S..51 NSl.141..261 ND,3-U:!.5 
3$ l l~aSanlLl:fll 11 l 191 1.001 5.21 NS817.J.4 l NS817.34 

ImtaladonEltdr1a. j 11 l 35 I J.OOf 3.4[ Nffil.69 f NS731.f'l 

", Carptnltrla 6.00TPiil 261 L&'.l~-·3.8¡ NS!37.24.! NSl,-12343 

C•11tdtrlll7Crlsl.»a 

\ l!i jVc111I:11 j :ID.66 I c2] l7j 3.60¡ -5.71 NS71.i9 j NSJ,470.71 
39 lhow 1 4.00 1 pn l l! j 1Aaf z..9j NSl53..c5 J NSl,013.Bl 

i AO )Cnitlk• J 24.ZS J ml) 39) 10.00J :2.-11 NS15.B5 j NSl.355.94 

1 41 IT=V•~·· J-b 1 l~lm311'1 Uool 0.11 NS'7í<1 NSll'-211 1 ! 1 1 1 1 1 ! 1 1 ! i l 
41 tPuto 1 ll.76!.ml1421 90.00].0.ll NSIO~TII NS137A8 
43 l -iimpku -r 11" ] 401 1.00J 1.01 NUIM l NSB'.l..54 

SIMBO LOGIA 

C:::ACTIVIDAD-CRITICA ===1 

r ACIIVIDAD~OCRlllCC IJ 

Nl1TA.: TOO.U LAS CANT1DIJJES SE EXPRESAN EN NUEVOS PESOS 

TOTAL COSTOS DIRECTOS 
COSTOS INDIKECTOS 

6.3~ ADMON a:NlRAL 
12.IN ADMDNOBRA 
1.0N IMAmVISTOS 
J.cm. FISASCDEOBRA 

IOCIO'lo UTUJDAD 

OO'ORTI! 

10.t'()I'¡ IVA 

TOTAL 
TOTAL SEMANAL 
TOTAL MENSUAL 

$40.181 $452.741 $404.611 $404.61 Sl4U7 I Sl6USI $39.991SIJO.IS1 S6'3.97 SS39.7DI S3ll.:B21 SS2Llll $521.821 $414.02 

Sl.Sll $28.661 SlS.611 S"..5.61 S9.46I Slo.271 S2.SJI S8.2AI s.co.115 S34.16I S33.0J\ SJJ.OJl m.OJI S30.6' 
S.U9 I S!i5.IOI S-19.14 I S0.:24 Sl!.181 Sl9.'1SI SU71 Sl5.!14I S7B..37 S6Hll I S63..51 I $53.51 I S6J!I 1 SS891 
S0.411 S4.66j $4.171 $4.l'l' Sl.541 Si.671 S0.411 Sl.J.41 S663 S5.56I SS.371 SS.3'11--SS.37! 5".99 
so . .col S4.53I $4.0SI s.c.os SU91 SJ.621 S0.401 Sl.J'li S6"4 S!i.401 ··5'.22 i SS.lllSf.lll su.e 
$4.01 I $45.27 I S-10.46 I $40.46 $14.04 I S16.l2 l $1.001 Sl3.QI 1 Só-1.AO sn.97i s52.1sl ssz.nl ssz..111 s.u:..co 

UZ.451 $590.961 SS2!1.14f SS28.14 s104.98I sm.1111 ss2.20ts1s.n1 ss.co..57 S704.46IS681.13I S611Ull $611.131 S6Jl.79 

SS.141 $!i9.tOí ssi.s11 SS2.BI $19.S01S1i.1s1 SS.l21Sfd;99-] ·ss.c.06 $7045l.S158.111 $6B.lll--S6B.ll! $6l.t8 

St.OOI S2.00 1 
U7.69I S65C1.06I $580.951 S.SSIJ.95 S21Ul!l S232.96ISSUllSIB6.87! S92-t.63 sn.c.91 I S749..24I 5749.lJ 1 S7.c9.l4I 5694.97 

NS2.0S4.13 NSl.176.79 
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Pnllm.lnaru 

l..im;xzadi:!Tmmo 
-JTPio y S1l-e!AciÓli 

---Omtcii.dOn 

-3--l~'4a6a 

f'iiiltilladcPrdxciü-dcTabiqore 
!<>t~aó:Pitdn. 

6 ,~llcDO~~u.ciÓ:l 
7 ,ú.ktwd:Llpdclh!Sjcinrw.ciál) 

iB l1..ir;>cm::ahlo.ucil:aaiCadctudcLip 
1 bnll:tllnP.B. 

9 1MmnodcTabip:Ro:cádoP.B. 

rr=ig~rn. 
! 11 ,C.0.oud:~lhUP.B 

Il1Trzh:1dcc.mmiroto 

ll 1l.t:u.P.B. 
14 lüs:lladeCoo:m.o U 11 IS (MaroBloc:llP.B. 

1 15 jM11ro6:BlocpcdcCcGaeto 
- 1 EiiiiíctunPX 

-~¡stm::..dctih<lllCR=x:idoPA 
nTCillillockCoo=to 15ll 15P.A. 
U lc.ia.uó:~lhl!IP.A. 

19 IU:AP.A. 
Alba&krll P.B. 

20 Fir::::l:.:!.:Cooac:cP..>0P.B. 

21 A,.~ó:-Mad.IP.B 

Plllic!oó:~P.B. 

23 'R.c:ps::~ 

Z.t T~bc:-..i <X C<:flarto 
Alballlltrtaf'.A. 

25 .~j,;,;X-M=!zP.A. 

1 li IP::tidoó:Coo=?oP.A. 
:1.1 IEor.ona&> 
zs lW;ic:mr11::ililx:i6ol~i:--.l 

~11 IE::i~-:nc.:io:nTccbn:brc 

At:ibados 
30 \Apl=.:kiO:Yn.:iP.li 

f ll l&!!riVi.cr1i;:i 
lú ·;Pui=adr:El=!ll: 

1 ll IM~col.U.:ló:Put1.3Jlll0 

34 1 lnllildoallldriWla 
j :U 1 lnrttlad6l1Sanlla"il 

"' lrutalada!.E2tdda 

""""'""' CallrderlayCrlst.oJu 

l8 IVcttllZU 

¡ 19 /Poc:w 
40 !C:Ualn 

Jan!ltlnla 
41 ITictt1Vc~ 

1 41 !Puto 
" 1 

Umplna 

SIMBO LOGIA 

~~] 

JI ACINIOAUNOCRIIi5í:- !J 

CASHFLOW·· FEBRERO 
Cmt. 1~~D1 11-1. 1 ccstD l 15 U 17 ti 19 20 21 22 23 u l!I 2' 27 

94.471 mll 1 75.oo: 1.31 Nso..S41 NSS0.61 
9U7 j uil i 1 j ~4000j 0.4j SS4.SS 1 NS:Ü0.23 

111.J111m:;T2 
30.2.4) m2) j 
1"5'7 I mJi' 

_L ~~T::; ! 1 

ió.301 c.i1 7 

"9Z.:66 l ml; El 

1 ~:~r::,~; 
! lülTiif!-fT 

.. 7.43 I ml l 12i 

7..20lnil1!5 
:n.s21 ml · s 

' ' 1 10!.u mz¡ üT 
02.30il:llll0: 
S7.lllcil17: 

f 3"238finl ¡ 111 

1 1 1 

-:f75]"7"J 

Ttoo,' 231 
Ds1·n 
m¡oJ 

iOEfT7" 
~CXW-03 

10.sotn 
·¡oooi 0:1¡ 
10.00¡ HI 
"fl)J] ;[4 

T..SO]I03 

10.001 0.7 
!0.2!il i.J] 

i 
!O.SO¡ ltfJ 
T0:-00!"-62 
10001 f7 
.&SOi 7.2 

NSK~INS~Ol 
NS7.4STN$fil2.4 

Kfü9:75TRS2:76-1:69 
Nw.-ó!l~il34 

tmo.•s1 Ml,71/0..6& 
SST6-:-3iTNSrZS:93 

N$&0.ll~ 1 NSJ,79-4.6() 1 
l"S>4.~! NS"'-JQ!i~ 

NSJl.7111 NSl,O?i.66 

N~~61~K3938 

NS9H2~~.9!i 

NSJ.4.56 ! l'S3'8.l!l 
NSJ7.161 NS873.ll2 

NS.W.95/ NS4.~82 
NSJ.1::56 1 sn.1:!1"1 
M31.7Bl-~;st,815..11 

?iS95.82 I NSJ,093.21 

1 
4HJjm2·13i 2300:' 2.1 SS30.75i NSl.A5H5( 
n.6ll-m2;:ili! 1.1.001 ü NSl:Z.O! !\S964.62¡ 

1 47..431 m21 =11 30.001 1.6 NSU2! l'S20S.ll 

.1.001p:u.I21 1.751 2.J NS209.6:5 ! SSKJ!.63 

8.00Jdlz3j Jl.OOr 0.3i SSl!l.28; SS122.l6 
! -¡- 1 -

i &i:cri ! m2 I i9f i4.00I 6.31 SSl2.43 NSl.09-t.6) i 
1 40.911m.2]25! 30.001 1.4 N$4.3::!! SSil6.lll 

n .. ::s1c:?l111¡ 21.001 1.2 NS:s.71 j SS::Si..27 

n.:zs/c:!l::!7I S4 .. 90/ 06( NSll.871 SSJ81.22 

J.2.lS m21 :!B i 10.50· J.li SS:956' l'S'i!-1.t:(i 1 

1 241&¡~1 
IU6Jm2! ll 19.00¡ 0.6: N5'9..ll ! NS!D!.78 

¡ """ilf.53[""rñ: ~ 25 20.ooJ ~··sS7 .. 111--:~·m1.1i 

1 J8.156!ci2 25.ool U! NS6.15 I NS:!.64.69 
l.Olltn212!i t:!.oo: 07)""""NS35.Jf!N51iJ.ti 

1tlJ6 !.OOI 8.51 ND,341.26 ! NSJJ.41.2.6 

hl19 1.ooj !i.2i N$817..l-I] NS817.34 
, 11 1ET1:00] ~rfS731.69--i-~rn1.69-

600\"j::i2j:!.6I -·úo] ~<;;Sz37 .. 14! SSl.42..Hll 

1 ' 
:20.1561i:i::!jJ71 3601 5.71 SS71.19 j NSl,470.71 

¡ A.00/p:::IJB 1..10; 2..91 N52SM!l ¡ !'i11,0i381 ! 
1 2A.:2Sl~\39 10.00I HI NS.SS.85 I NSl.355.9-t 

1.28lll:13llS 11.00I 0.1' S5!!7.156 NSlll.ZI 
1 12 .. 76 I w.:?l 42 90 .. 00I 0.1: N510.77 NSIJ7 • .&8 

1 1111.10 1.00I 1.0¡ NS20.44 1'./Sé0.54 

TOTAL COSTOS DIRECTOS 
COSTOS ISDlllECTOS 

6.Jl'lo ADMONCJ'Jli'lRAL. 
12..17'i ADMONDBRA 
1.03'* IMFREVJSTOS 
1.oo¡ FI!iANC.DEOBRA 

IOJXl'I, tmUDAD 

OO'ORTE 

""" IVA 

-1-1-1-1-1-1-1-1- •.fcb -¡ f.FibT9-Fib 1 IGftb 

i--iTI2.&HS31!NTTil2W[ 

1 

i 

1 

S312..09ls112.c>9IS31209ISJtl.09I SlJ0.19 

519.761 519.761 Sl9.76! $19.761 SIA.57 
sn.9ll! 537 .. 91) SJ7.9ll! S37 .. 98) s:?B.01 
Sl.lll SJ.211 SJ.21! Sl.llJ S2.37 
S3.12i Sl.121 Sl.121 SJ.121 $2..30 

531.21 I $31.21 I SJl.2! I $31.21 [ SZt02 
$407.37 j $407.37 ! $40737) $407.37' $300"6 

S40.1.11$40.1.1 1 $46.74 1 s.ta.7~ l no.os 

~~m-sri-------rnnJJ 

' 1 

1 

1 

1 

SJ.0.1.11S473..87I5SC!i.C6I SSll .. 04 S!lllJ)(j $431.201 S.165.771 $77!.26 

$21.71 I SJ0.001 $34.53 I SSl.J.C 551.3.11 $27.301 5~.411 $49.01 
SU.76] $S7.6'7) $66.38) 598.70 $9tl.70) 552."3! 55661! S'f.t..35 
SJ.!iJ 1 $.UB 1 U62 1 SSJ5 SB..351 S-U41 s.uol S7.99 
SHJi SA.741 Ss..&51 S1.ll $1.11 ! -54.JI] SA-:-66¡-- 51.7! 

SJ.4.311 $47..391 SS4.5!i1 Sil.JO Sll..IOI SIJ.121 S.16.s&I S'n..53 

$447.901 S61S.54)$711.99JSl,OSl.65 SUl!lll.65) 5562.l!i' S607.97 l S!.011.9!i 

S44.79I $61.851 S71.20I Sill!.16[ SIOS.861 556.291 S60.JOI SIOl.19 

$4.48.11 S4.t8.ll S4.ta..tl SA-48111 SJlO.!ll $492..69 $680.40 $783.19 Sl,!6Ul Sl,16'..51]5619.1.& 5661.16 Sl.lll.IA 

Nt:ITA: 1VDr\S U.S CAN11DADéS SE EXPRESAN DI NUE.VOS PESOS 

TOTAL 
TOTAL.SEMANAL 
TOTAL MENSUAL 

ND,390.81 NS2.16'1..53 NS3.792J51 

N59.819..25 
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ll Jl.ou.Pll. 
14 ICulillodeCxiat'lo lh U{MaroBkd:)P..8. 

15 lMcroá:Bloqi1edeCoocn:io 

ictiiiil'A 
U IM~deTabq,~R.ecocidoPA 
I7 [Cuullod.:Cooc:i;..1eUJOl5P.A. 
lliC&±nud:~l!!ii.ISP.A. 

111 U.o..aPJ... 
AlbafilffrlaP..11. 

:o IFir.P:&:COD..-ctoPiloP.B 

21 lA;luadJdeMc:zd.iP..B 

1 :: IP:ihdod:C-m:moP.B. 

lli&.~ 

l4 lTabrril.dr:Cai~IO 

Alba;!llltrhlf.A. 
:15 !Apbna<bdoMc:zd.zPA. 

26 IPl:!i&:id:CooaetoP.A 

"""""" 21 )hq:Ji:mrabl=c:i6nl::i:gn! 
Edid:-J.l.idgc:uT~ 

•ª""""' 31 \A;:U!DdorkYc.oP.B. 
ll fPiau:n\'Wíli~ 

32 ]~n:n.de~tc 

33 iMcQ~ol.iJC&:Put1120:i:20 

34 · 1 lnt.:l.adon JIJdfllcillai 

l5l ~ónS&.!llt.-1.1 

ll 1 Jnrtal.ndonEl«trka 

:H 1 Carpln!trhl 

Canctlul..ll}Crislalu 
lll jVc~ 

)9t~ 

Jm!intrla 

41 lT~Vti;ettl 
42 IPaAo 

" U.pi-

S!MllOLOGlA 

1 ACilVWAD1:RI'n<T'-J 

lf ACIIVWADKOCRIJICA Q 

CASHFLOW w.JW) 

Ciñ.TU"D-PIR:--1·n-1 ·p1. r·-<mto---i ll 29 lt ll 32 ll ,.. " J' 37 lS 39 " 
11.Ji:b 1 ll·Feb 1 IHeb l 16-feb J 17"Feb ) liffb ) 19.ftb 1 22-hb J 2J.Pcb ) 2A·hb 1 2.Sttb 1 26-Fcb 1 l·M&r 

~7Tmit-¡-1f.OO!W!-NS034--i-NfSQ6T 

9U7lm21 1 t 240.00IOA~J~l0.23 

illllmJ 2.731 7.1/ NSl4.651 Nlis4----:0f 
3o~T"il2 U.00\ 23j - NtfA!I NSll.5:24 
i<C37Jail!4 2-:rr¡53¡ NSfff.7.5 NID6469 
fiOjfii3)5 S:7.fí--OJ/--N$9.~ KSI634j 

:11·.111-id i '6 i~S30.4f M1.7>'Cl.61J 
20o~l7 36.00j ·o-:JJ -NSf631 NS..2!.93 ! 

1 1 
~-s¡11uo u !is:io.9!1 ND.19-4~ 

166.70 lrí! 91 10001 6.7 ¡.;34.j6 N .J.lj1)4U,(jl 
33:97!-:d 110 
iiflZ 
47.4J!m2i12 

1.20lm1l15 
23.!12 l mil 8 

10.oor n 
·a;oo- 2.4 
4.SO 10.5 

10.00 0.7 

10..25) lJ 

108.44 liiil l lJI liJ . .5ófJOj 
62..30 l-¡¡¡ t Hn To.oor 6.i 

?-OSJI. 8 s 1 .66 
NS4·f0J ¡- S$83958 j 
NS9!1.B21 l'iS4~9.5 

NSJ.U6! NSlfUS 
NSJ7.J6 l HWJ.92 

1 
NS4a.9~2 
~SJ.436 ( H$2>1.H.'.!7 

57.IT l Ci i 11·1 -·fo.exir 5.7[ NS31.71 I NS1.11u.11 
Illl l 111 i 4.!!iOr 7.lf NS95.12 J ND.Cl9l.li 

47.01 m.2113 l..!00[ 2.1[ NS30.75 I NSJ,..t.58.ól 

77.6fli:lilw 14.oor sJj xs12.:ü ¡ tJs~.62 

4U3!m21:1 30.001 !.ól NSUZI N120S.ll 

4.00IJll:.112 J.751- lJ) N"Jm.66 I S$8JB.63 
l.OO!mil23 27.00l 0.3\ ?-iU5.2.SI NS!ll.~; 

l•ciól-6.lr NSJ2.43 I Ns1.Q9.l.6l 
40.91 l CJ.2Í2l[ lOOOj 141 ~S-llll N"Sm5.9J 

1 32.2:8Im211~ 1 27.00J 1..21 NSl!.71 1 NS2Sl.27 
]2.2S t mlj 27) 5--190¡ 0.6 NSll.87) NSJ33.~ 

32.2:8lm212BI JOSO! 3.1 NS29.56 I Nf9S4.0ó 

2-C.ll 
11..56\l:lll lll 19.oo\ o.es NS9AT f--Nfi00:.78 

Jl.5JJllllll::!5j 2000) 5.1 NS7.71 ! NS89!.12 
JU6]11121 I :ZSWI IJ NS6.B5] -NS254.69 

1101 1 m2 l 2' 1 12.00I 0.71 NS35.J5 1 NS283.17 
h J 36/ 1.00/ SJt NSJ.J..11.261 NSJ,J...IJ.26 
Ji") ¡9¡- t.OO! .5..21 NS817.34 j NS8173' 
11 iJ.S1 1.001 HI NS731.69I ~m¡.~ 

6.00!pn)26I 1.60) 3.8) NS!37.24I NSl.423AJ 

20.661 mifl7 J J.óo] ·;.1¡ NS71.l!ii t NSl.-470.71 
4.00J pz:.Tl8l- IAO] 1.9] NS25l.4!1 I NSl.Oll.11 

2t-2iT m:Hl9 ¡- 10.001 u¡ NS!l.5.8!1 l rm.JS,.9-4 

1.2tl.in3)15) 11.00) O.I! NS87.66l S"Sll2.21 
11.76 I ml l 42 I 90.001 0.11 NSID.n 1 NS1l7.4H 

lll40Í 1.001 i.oj - NS3U4l NSGJ.54 

Yj5J.M.7il 

C!fil!!]¡ 

Slll..21 
Sll7All 

TOTALCOSTOSDmttTI).S $77526 $732.)4 !591.91 SJ.W.06 $344.0ti sm.lS SJl7.SJ SJJ7.SI SJ17.SJ SJ.56.19 $].W.78 SJ96.64 S4Jl.U 
COSTOS INODlECTOS 

6.J]'¡, ADMONca."TRAL s.&9.07 S46.l4 S37.5l m.78 tl!.71 $36.92 $20.10 $20.10 S:Z0.10 ~ tll.12 ru.11 $27.41 
12.17'i. AOMONOBRA $94.35 $19.10 $12.16 S0.11 541.87 $10.98 .fl8.64 SJl.64 SJB.64 SU43 $41.96 SU..27 S5?.69 

1.0J'i. IMFREYlSTOS S7.P9 S7.54 Só.11 Sl.54 Sl.54 $6.01 Sl..27 Sl.27 SJ..27 $3.611 Sl.55 $4.09 $4.'6 
!.()()% FINANC.DECIBRA $1.75 $1.32 S.S.93 SJ.44 $3.44 S5.83 $3.18 SJ.11 SJ.11 SJ.57 SJ.45 Sl.97 $1.33 

10.0l'* UTIUDAD $77.!13 $13.21 U9.29 S34.41 $34.41 SSl.Jl SJJ.75 S31.75 SJJ.75 $35.M $344 SJ966 S0.30 
IMl'ORTI Sl.OIJ.95 $95'.66 S773.9J S40.IO 5449.10 !761.32 S41H5 S414.45 S414.0 $465.85 S450.0( 1517.73 "65.13 

10.cm. IVA SIOl.19 S95.57 S77.J9 $1.4.91 $44.91 $16.ll S41.44 S41M S4J.44 S46.53 $45.00 $51.n U6.!11 

Sl.llJ.14 I !1.051..23 I SSSl.32 / $494.01 1 $494.0I 1 S&37.4S 1 $455.19 / S4lU9 I $455.19 I $512."43 1 $495.04 S569.SOIS62!.65 
NS4.'.56!5Al NSl,IJl.67 

HUTA.: WLMSLASCAJIIIDIJJESSEEXPRESANENNIJEVOS PESOS 

TOTAL 
'l't7I'ALSEMA.'iAL 
1't7I'ALMENSUAL 

NSl,488.76 
NSU.9"79.46 
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Rdk!ID al Clmmt11:{6Q 

Cadl:tmdclipdel!i.l.15~ 
~c:iCad::maói:Up .......... , ... 

r;=~acz=~~~~·-
11 ICadcou~~-1$ii5P:S-. 

U!Tiibclck~ 
1l Jt.aaP.B. 
14 lcacmoO:Coo::rt:$CIS1.l!i{MmoBloo:t)P.B. 

1! !Mlll'Dc!eBIOCf!CdiC'oo=to 
--·iiñi(ijiji11.A.. 

í --n-r;;r..n;-<kt.iliqliC~PA 
17 IC:utillodi:Coo=wlS1.ISP.A.. 

1 11 [Cadcouc!ea::aamicu.olhtSP.A.. 

19 lt...P.A.. 

i Albl&lttlaf.B. 
lt iHrm:dcCoo:retoPuoP.B. 

2Il~ó:Mc:zeitP.B. 

21 IP:ilidodcO:acte!OP.B. 

2l IRc¡isuu 
T abeñl de Cxiacto 

Alb&5lltrbf.A. 

25 IAph:A.doó:Mczz:::UP.A.. 

l' IPulidodcC.CC~toP.A.. 

171~ 

13 llmfam:abliz:ci:!'tl~ 
29 JEd..M!rlll&doct1TecblmfR 

Aa""'°' 
JO !Apt.m.dodc-YooP.B. 

ll 18-.dcEc:.11; 

ll IM::aicoli&OdcPDl.a2D1l!l 
J-4 1 lnlliadoDBldriuJIC:ll 

lS 1 lmtUd6D Mn1t.bi 
l' 1 lmUlM:bl Eltddea 

" """"'""" ~JCz1:ula 

ll IVnnms 

39 IP.crw 
lf ICriJWu 

J•rd!nu11 
41 IT.:m.Ve¡:,::Ul 
42 !Pwo 
43 1 Llmpkia 

SlMBOlOGJA 

c·--ACTIVIDADCRillCA 1 

{! -----ACJI\JUADNOCRUICA H 

CASHFLOW 
""""'u .o 

:~~ 1: I , 1 ~::1 ~~: :::!!Tls!.5(fól 
19.39 I m3I 2 l 2.751 1.1 
)Q],f---¡n1zr3Tli:oo1 2-' 
1437 I mJI • 1 z.'JSI 3.J 
UOimJ] 5 J !i.7SI o.J 

;:~~ 1 : l ; : 30:~1 ~~ 

~T!~::¡-:~ 
33.91jJ:i:ij101 10.001 3.4 

!;!~ 1 :1 !!I :;L~ 
1~Tdlul ·10.001 0.1 

::J..5llm2l 1 ]lilll l.l 
; 

1~1:1 ::~ :~_!I '~~ 
S7.lllcil17i 10001 S.7 

N$14.65 
NS7.4 

NS1i9.15 
NfflC 

NSXf(S 
Nfil}T 

NS40.9 
ÑSli36 
~SJl.78 
NSi4.61 
RiWi2 
!ID<.>5 

NS37.16 

t<S«l:J: 
~ 
NS31.78 

}i$2S(Of 

lllfilJA 
NS2;764--:69 

:.:SllS.l4 

NSi.790.64 
Ns.&:ZS.93 

N$3.79'&.60 
¡¡¡¡:;m¡ 
NSi,079-:-tíO 
NS8:39~ 

NSl41.1S 
NSl73.9l 

" Nffill1f 
~1.ll!.11 

n! úoi 7.ll m~nl Nt!.093.ll 

1 
o17.o [mil 13rnool-iTI-Ntió:'7.fí--NSl,HB.65 

7U.il !m2J201 14.00] S.51 !'iSl2.0I NS%ol.62 

47.431::121~1 30.00] 1.6! N$4.3ll NS~.11 

4.00 1 ¡:::ca f fl l.7!1j 2.3! liUl'il.66 I Nm8.6J 
1001ii:tl131 Z7.00J O.Ji HSIS.23 I NSl2l.l6 

88 r:n l ai l 19 I 14.00I 6.31 NS12.0 l NSl.094.153 
40.91 1 ml l ll I JO.OO! 1.4! NSU2 l NSl76.91 

i:i::STcil 1 U j 27..00l l.l! NS2.71 1 NS211l.l7 
32.18 1 ml 1271 54.90) 0.6) NSIU7 1 NSllJ.22 
32.z! 1 m2 l 28 I I0.50! 3.!l NS:.?.56 i NUS.C 06 
U.lllc:!I ! 
113óTiil-] 13 i - 19.00I 0.6i NS"Ul 1 NSltm.78 

li.5.lfl el j Z!i] l0.001 S.S] NP.71 1 NS891.ll 
Ji:.i:si:s 1 ml I 2S.OOI 1.$! NS6.B!i 1 NS16t.69 
8.0l l 1D2 l lSI 12.001 0.71 NS33.3S 1 NSl!J.17 

lt 1 36 I- J.00[ B.5! NS3J41.26 I S$3.341.2á 
11l19i I.001 S.ll NR17.J.4 l NS117.J.t 
ll /lS/ 1.00/ l.4/ Nml.69/ Nml.69 

6.00IFia 1.ro\ 311 1 t<SJ ... ::3.43 

20.661 c2l37 1.rot s.11 l'iS11.19 NSl,470.71 

4.00lp:al38! uol :2.91 NS2S3AS NSl.013.U 
24.2! I mll 39¡ 10.00j 2.41 ?'$5.S.!S NSl,3".94 

1.28lmJl1Sl 11.ool 0.11 NS87.66I NSlll.21 
i":i.fciTmli42] 90.00i 0.1! !'iSI0.77 I ¡.,'SJ37A! 

lt 1401 l.OOi l.OJ l"SJ:l.44 J JiS(il.54 

"1 '41 •3 " 4.5"'1"" !1151 51 5l 
l.J.úr 1 Alta 1 .... Mzr 1 S:Mii" 9.i.m r 10.Mar 1 11-Mw 1 11 .. Mlí' 1 1s:M1r 1 1 1'f.likfT1 

TOTALCX>SrOSDIRECTOS $432.95 S432.9S S432.9S S4ll.9S $432.95 SUl.95 $0:2.66 UTl.02 $471.a:z SIJI.69 $131.69 
COSTOS IliDIRECroS 

6.3~ ADMONCENIRAL Sl7A1 $77AI S27A1 S27AI $27.41 snAJ !27.39 $30.26 $"30.26 U2.6.5 SS165 
12.17~ ...... 
'""" 10.l:O* 

10.oo¡ 

AI>MONOBRA 
IMPRf.V1mlS 
FlMANCI>EOBRA 

tmLIOAD 
lMPOJm! 

!VA 

$52.S 1 S52.6'J 1 UZ.O'l 152.691 SU.691 S52.69r Ul.11'11 ";i..09 SSW [ SSUl l SS8.18 I SIOl.l2 1 SIOl.22 
S4.A6 r--$CA6 i $4.46 s.t.A6 I S.C.46 i S4A6 I S.CA61 S4.i6 $4.46 [ $U2 1 S.UJ: i Sl.51 1 Sl.51 
S4.Jl ts:i33T-$Ü3 S.C.331 S4.J31 S4.J31 S.C.331 54.33 s;.c:_,,¡ ·1o1.11i-·--s4~7i1-·s.:J1r ss.31 
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1) Lc)!islacicín Consultada 

- Acuerdo que contiene las Reglas Básicas para 
la Operación de las Arrendadoras Financieras. 

- Código de Comercio. 

- Código Fiscal de la Federación. 

- Ley de Instituciones de Crédito. 

- Ley del Impuesto Sobre Adquisición de 
Inmuebles. 

- Ley del Impuesto Sobre la Renta. 

- Ley del Mercado de Valores. 

- Ley Federal de Instituciones de Fianzas. 

- Ley Federal del Trabajo. 

- Ley General de la Deuda Pública. 

- Ley General de Organizaciones y Actividades 
Auxiliares del Crédito. 

- Ley General de Sociedades Mercantiles. 

- Ley General de Títulos y Operaciones de 
Crédito. 

- Ley Orgánica del Banco de México. 

Ley para Regular las Agrupaciones 
Financieras. 

- Ley Reglamentaria del Servicio Público de 
Banca y Crédito. 

- Reglamento de la Ley para Promover la 
Inversión Mexicana y Regular la Inversión 
Extranjera. 
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2) Obras Consultadas · 

1. Suarcz Salazar, Carlos, Costo y Tiempo en 
Edificación, Editorial Limusa, 3a. Edición. 

2. Martinez del Cerro, Juan, Método para 
Análisis Rápido de Costos, Universisdad 
Nacional Autónoma de México, 2a Edición. 

3. Marmolejo González, Martín, 
INVERSIONES Práctica, Metodología, 
Estrategia y Filosofia, Publicaciones IMEF, 6a 
Edición. 

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 México", Editorial Alide, 12a. 
Edición. 

5. Acosta Romero, Miguel, Derecho Bancario, 
Editorial Porrúa, S.A., 2a. Edición. 

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

7. Barrera Graf, Jorge, Nueva Legislación 
Bancaria. Editorial Porrua, S.A. 

8. Bauche Garciadiego, Mario, Operaciones 
Bancarias, Editorial Porrúa, S.A., 2a. Edición. 

9. Cervantes Ahumada, Raúl, Títulod y 
Operaciones de Crédito, Editorial Herrero, 
S.A., 4a. Edición. 

1 O. Diaz Bravo, Arturo, Contratos Mercantiles, 
Harper and Row Latinoamericana. 

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

12. Muñoz, Luis, Derecho Bancario Mexicano, 
Editorial Cárdenas. 
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13. Rollin G., Thomas , Sistemas Bancarios y 
Monetarios Modernos, Prentice-Hall, CECSA, 
3a, Edición. 

14. Saénz y Saénz, Agustín, "Obras Inéditas" 

15. SHCP, Dirección General de Crédito, 
"Legislación Bancaria". 

. 3) Otros 

- Diario Oficial de la Federación, Martes 20 de 
Octubre de 1992, "Secretaría de Desarrollo 
Social y Fomento a la Vivienda 1992". 

Alianza Para el Progreso. Agosto 1961. 

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

Artículo "La Problemática de la Vivienda en el 
Distrito Federal", Lic. Roberto Reyes Suárez. 
Revista Mexicana de la CONSTRUCCION, 
Octubre 1991. 

Catálogo CIHAC'91 de la Construcción, Arq, 
Eduardo Carrera Cortés, Centro Impulsor de la 
Construccion y la Habitación A C. 

Tesinas 

- Arévalo Mendez, Humberto, "Arrendamiento 
Financiero para la Adquisición 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 
Operación y Financiamiento para la Vivienda", 
Abril 1989, México D.F. 
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.t )Soft\\ a n· utilizado 

1.- Windos ver. 3.1 

2.- Word for Windows ver. 2.0 

3.-Excel ver. 4.0 

4.- Autocad ver. 11.0 

S.- 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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