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Introduccion

El objeto del presente trabajo es el guiar a los arquitectos, ingenieros
y constructores que desarrollan proyectos de inversion con los
Aspectos y Normas Técnicas que se requieren para apoyo
- financiero. Para lo cual consideraremos el presente trabajo lo
méas apegado a la realidad y a lo que se establece en la
actualidad.

Para conocer un poco mas del tema se define un Proyecto de
Inversién, como un conjunto de elementos Legales, Normativos, de
Disefio, Técnicos y Financieros que integrados dan origen a plantear
un proyecto como puede ser un Centro Comercial, Edificio de
Oficinas, Hotel, Hospital o algun otro proyecto.

La informacion que se requiere de una Persona Fisica o Moral para
ser sujeto de crédito y poder financiar un Proyecto de Inversion a
traveés de recursos de una Institucion Bancaria, es la siguiente:

- Justificacion del proyecto
- Aspectos normativos

- Técnicos

- Financieros

- Comercializacioén

- Documentos legales

- Seguimiento de obra



Estos puntos son los principales, los cuales para tener una mejor
vision se aplican a un ejercicio que se apega a la realidad, para lo
cual se toma como ejemplo un Centro Comercial.

En la actualidad existen varios conceptos de Centros Comerciales,
siendo éstos los siguientes:

Centro Comercial Tipo A: Integrado por una tienda de autoservicio,
tiendas con productos o0 servicio especializado y tiendas de
menudeo.

Centro Comercial Tipo B: Integrado por una tienda de autoservicio
especializado.

Centro Comercial Tipo C. Integrado por tiendas con productos o
servicio especializado y tiendas de menudeo.

Centro Comercial Tipo D: Integrado por varias tiendas
departamentales, tiendas con productos o servicio especializado y
tiendas de menudeo.

Centro Comercial de Usos Muiltiples: Integrado por tiendas con
productos o servicio especializado y tiendas de menudeo, ubicados
en los niveles de planta baja y primer nivel, estableciendo en los
siguientes niveles areas de oficinas y como anexo un hotel.



Centro Comercial de Descuento. Integrado por una tienda de
autoservicio, que vende articulos de primera necesidad vy
electrodomesticos a traves de membresia.

Se entiende por tiendas departamentales los establecimientos
comerciales que ofrecen una amplia gama de productos como ropa,
calzado, muebles, aparatos electrodomésticos y enseres mayores. En
estas tiendas los articulos son exhibidos al consumidor, clasificados
por &reas o departamentos y se ofrece atencion y servicio al cliente.

Las tiendas de autoservicio son los establecimientos comerciales que
aunque ofrecen una gran variedad de productos, el renglon mas
importante lo constituyen articulos de primera necesidad como
perecederos, alimentos y bebidas, exhibiendo los articulos en
canceles para que el cliente seleccione el producto y lo transporte con
cesto o carrito para dirigirse a la caja y pagar. Actuaimente en el
vestibulo de cajas se ubican areas de comida rapida y locales
concesionados.

Las tiendas de autoservicio especializadas son los establecimientos
que ofrecen gran variedad de productos para el hogar, como son
puertas de madera, pisos, ventanas, cerraduras entre otros productos,
careciendo de articulos de primera necesidad.



Las tiendas con productos o servicio especializado, es el
establecimiento en el que el cliente es atendido por un dependiente,
situado, a veces, detras de un mostrador. Una vez terminada la venta,
el dependiente lleva el articulo a la caja, donde se procede al cobro
del mismo, en efectivo o a través de tarjeta de crédito, entregando un
recibo o factura al cliente. Este método es muy adecuado para
articulos de precio elevado o técnicos.

Se entiende por tienda de menudeo, en la que el cliente puede
manipular y escoger los productos y llevarios a la caja para pagar, o
bien puede ser la venta de alimentos 0 algun otro producto.

Algunos Centros Comerciales consideran locales para cinemas,
restaurantes de especialidades o de comida rapida. A las tiendas con
productos o servicio especializado y de menudeo, también se les
conoce como locales comerciales.

Todos estos Centros Comerciales consideran area de
estacionamiento a descubierto o bien a cubierto, en uno o varios
niveles segun la necesidad del proyecto, los cuales pueden ser
gratuitos o concesionados.

Nota : El presente estudio se realizd en diciembre de 1994, las
modificaciones o cambios posteriores a esta fecha que establezcan
las dependencias de gobierno o bancarias, se tendran que analizar
para integrarse al estudio.



1 JUSTIFICACION DEL PROYECTO

Estudio de mercado

Como antecedente del mercado en la actualidad, recientemente se
han llevado a cabo asociaciones entre las principales cadenas
mexicanas y sus contrapartes norteamericanas. En este sentido
destacan las alianzas de Cifra y Wal-Mart, Gigante y Fleming Co.,
Comercial Mexicana y Price Club y Liverpool, la cual incursionara en
el mercado de autoservicio y supermercados en asociacion con K-
Mart.

Durante el aflo de 1993, se incrementaron las ventas de las tiendas
de autoservicio 9.9%. Este crecimiento se debid en gran parte a la
apertura de nuevas tiendas, las cuales les han ganado terreno a las
pequedias tiendas de abarrotes.

La justificacion del proyecto se basa principalmente en el estudio de
mercado, definiendo las necesidades que se tiene en la ciudad, sector
0 zona, donde se pretende establecer el Centro Comercial, realizando
un anélisis comparativo de Centros Comerciales y tipo de zona.

La zona donde se pretende desarrollar el centro comercial es al sur
del Distrito Federal en la colonia San Angel, Delegacion Alvaro
Obregén.



Dentro de la zona donde se pretende construir el proyecto, es
necesario un analisis comparativo de centros comerciales,
realizando una tabla y plano de localizacion que contenga los
~ siguientes conceptos: nombre y tipo del centro comercial, ubicacién,
accesibilidad, capacidad de estacionamiento, nimero de locales
(indicando el tipo de tiendas de autoservicio, con productos o servicio
especializado y de menudeo), area rentable o en venta, precio de
renta o venta, giros establecidos, asi como los autorizados, areas de
servicio y observaciones.

Tipo de zona, es importante conocer el contexto socio-econémico y
urbano de la zona de captacion dentro de 1km. de radio, en el que se
analice las personas que ocuparan los empleos que genere el
desarrollo, beneficiando a la sociedad con fuentes de trabajo y por
otro lado analizar las necesidades de la gente a servir.

El contexto socio-economico de la zona en estudio esta compuesta
por varios estratos sociales:

-Clase muy alta, con ingresos mensuales de mas de 17 salarios
minimos, con el 20% de ocupacion de la zona.

-Clase alta y media alta, con ingresos mensuales de 7 a 17 salarios
minimos, con el 40% de ocupacion de la zona.

-Clase media normal y media baja, con ingresos mensuales de 3a 7
salarios minimos, con el 30% de ocupacién de la zona.
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-Clase popular, con ingresos mensuales de 1 a 3 salarios minimos,
con el 10% de ocupacién de la zona.

El contexto urbano esta compuesto por varios usos de suelo,
observando los usos, habitacional integrado por los anteriores niveles
sociales, gastronémico compuesto por varias cadenas restauranteras,
oficinas privadas y de gobierno, comercial con centro comercial de
autoservicio, centro comercial con usos mixtos, tiendas de
especialidades y tiendas al menudeo, cultural con un museo y
recreativo con un club deportivo.
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Terreno

Para el presente estudio el terreno se localiza en la colonia San
Angel, delegacion Alvaro Obregén, Mexico D.F.

La ubicacion del terreno se considera la base del proyecto, por ser el
lugar donde se pretende establecer el centro comercial, considerando
como puntos basicos del terreno la superficie, colindancias,
topografia, levantamiento de postes de luz y telefonia, coladeras, red
principal de desagle, accesibilidad, circulaciones de vias principales,
transporte publico, factibilidad de dotacion de servicios y uso del
suelo.

La superficie del terreno es de 7,800 m2 (superficie que debera ser
acorde a lo que indica la escritura), es de forma irregular con
topografia de poniente a oriente descendente, con una diferencia de
nivel de extremo a extremo de 2.556 m., colinda al norte con la Av.
Desierto de los Leones, al sur con calle Cracovia y propiedad
particular, al oriente con propiedad particular y al poniente con Av.
Revolucidn y tienda de autoservicio.

El levantamiento de postes de luz y de teléfonos, se deben considerar
al realizar el proyecto y evitar obstruccion de accesos peatonales y
vehiculares, asi como tramites complicados y caros.
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- Para las coladeras y red principal de desaglie, se realiza para conocer
los niveles, capacidad y sentido de desaglie y prever la salida del
drenaje del centro comercial.

En este caso la accesibilidad al terreno es buena por las calles y
avenidas principales que lo limitan como son Av. Revolucion, Av.
Desierto de los Leones y Av. Insurgentes Sur, no obstante se
pretende hacer un tramo de desaceleracion para ingresar al
estacionamiento. La circulacion de las dos avenidas son en ambos
sentidos y la calle secundaria es de un solo sentido de oriente a
poniente.

El transporte publico en esta zona es favorable, ya que se cuenta con
rutas de camiones y microbuses por ambas avenidas, ademas se
encuentra a menos de 5 minutos la estacién del metro Barranca del
Muerto.

Respecto a la dotacion de servicios de agua y drenaje se determina
con la solicitud ante la Direccién General de Construccion y
Operacion Hidraulica.
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Impacto ambiental

Corresponde analizar el medio donde se pretende realizar el proyecto,
estudiando el impacto vial, generacion de basura, aguas residuales y
ruido, entre otros aspectos, para evitar al maximo la contaminacion al
medio ambiente que rodea la zona, correspondiendo a los
desarrolladores dar soluciones para mejorar las vialidades, en este
punto se realiza un estudio de urbanizacion que contenga los sentidos
de las calles circundantes al terreno, para establecer Io mas favorable
al proyecto, ademas se tiene que determinar la maxima afluencia
vehicular en horas pico.

En el estudio se detectdo que en el cruce de Av. Revolucion y Av.
Altavista es uno de los principales problemas, asi como el descenso
sobre esta ultima avenida, afluencia vehicular de Periférico a Av.
Revolucién para lo cual se cambio la circulacién en un tramo de la Av.
Altavista en un solo sentido utilizando en su totalidad esta avenida,
para desembocar a Av. Revolucién, también se realizo la ampliaciéon
de un carril en ambos sentidos de la Av. Revolucion para dar vuelta a
Av. Altavista controlado por semaforos, ademas se redujo el camellon
de la Av. Altavista del tramo de Av. Revolucion a Av. de los
Insurgentes Sur.
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El impacto de aguas pluviales, negras y jabonosas se soluciona,
realizando una planta de tratamiento de aguas residuales, para utilizar
el agua tratada para riego, ofreciendo un servicio de calidad e higiene.
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Programa arquitectonico

Superficie
Concepto M2
Terreno 7,800
Kioscos 20
Locales comerciales 7,400
Cinemas 1,600
Circulaciones 2,300
Sanitarios 100
Intendencia 10
Domo 600
Estacionamiento 23,400

Nota: La superficie del estacionamiento incluye las éreas de
cuartos de maquinas, circulaciones y cisterna.

Dentro del programa arquitectonico analizamos las superficies de
cada area que integra el desarrollo, apegado a la normatividad del
Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Delegacion Alvaro Obregén y
Reglamento de Construccion del Distrito Federal, sieﬂdo estas las
siguientes areas :
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Como se establece en el reglamento del Distrito Federal los terrenos
de mas de 5,500 m2 de superficie, deberan dejar sin construir el 30%
de la superficie del terreno, por lo que el terreno del proyecto se debe
de prever 2,340 m2 de area libre, situacion que no se di6 ya que el
Departamento del Distrito Federal, autorizé la ocupacion de la
totalidad de desplante de la construccion en el predio, dando como
alternativa la realizacion de una planta de tratamiento de aguas
residuales, ademas se incrementd la capacidad de estacionamiento.

El area de los locales comerciales, se determina en parte por el Plan
Parcial de Desarrollo Urbano de la Delegaciéon Alvaro Obregén, el
cual establece que el uso de suelo para el predio en estudio se
cataloga como H1 Habitacional hasta 100 habitantes por hectarea,
lote tipo 500 m2 con una intensidad de construccion de una vez el
area del terreno, considerando el uso del suelo para centro comercial
de mas de 5,000 m2, prohibido.

Respecto al uso del suelo la promotora solicitd ante el Departamento
del Distrito Federal y la Delegacion Alvaro Obregdn, la autorizacion de
uso de suelo para Centro Comercial con 12,000 m2 de construccién,
el cual fue autorizado por estas dependencias en el Diario Oficial,
quedando sin efecto la intensidad de construccién que sefialaba el
Plan Parcial de Desarrollo Urbano.
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Los locales se estiman con una superficie entre 30 a 500m2,
considerando en primera instancia un total de 82 locales, 4 kioscos 0
mddulos de 6.5 m2, 5 tiendas con productos o servicio especializado
y area de cinemas con 1,600 m2, determinando que por el area del
terreno el centro comercial se desarrolie en dos niveles, mas tres
sotanos de estacionamiento.

-Estacionamiento.- Respecto a esta area nos basaremos en los
requerimientos del Reglamento de Construccion, el cual determina
que para uso de centro comercial por cada 40 m2 construidos se
requiere un cajon de estacionamiento, considerando por lo menos de
cada 25 cajones o fraccion a partir de 12, para uso exclusivo de
personas impedidas, ubicados lo mas cerca de |la entrada al edificio.
Por lo tanto para una superficie de 12,000 m2 se requieren 300
cajones.

Debido a la topografia del terreno con un desnivel de 2.55 m. y a la
gran demanda de estacionamiento que se tiene en la zona se
determind incrementar un tercer nivel de estacionamiento para un
total de 558 cajones, de los cuales el 50% corresponden a cajones
chicos y del total 22 son para personas impedidas.

Ademas se tienen que analizar los radios de giro que no deben ser
menores a 7.5 m. y las rampas no deben de exceder del 15% en
pendiente, asi como la extraccion de humos y drenes.
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Los cajones tendran las siguientes medidas:

-Cajon chico 4.20 x 2.20 m.
-Cajén grande 5.00 x 2.40 m.
-Cajon para personas impedidas 5.00 x 3.80 m.

Se tiene la posibilidad de que el estacionamiento sea administrado
por una empresa y se pueda dar servicio de acomodadores de carros
(Valet Parking).

Circulaciones y escaleras.- El reglamento determina que la distancia
de cualquier punto del centro comercial a las circulaciones, escaleras
y puertas que conduzcan a la via publica, areas exteriores o al
~ vestibulo de acceso de la contruccion, podra ser de 40 m. como
maxima.

Las circulaciones horizontales tendran una altura minima de 2.10 m. y
un ancho no menor de 0.60 m. por cada 100 usuarios o fraccion, por
lo que estimamos se tendran circulaciones de 3.30 m. de ancho, en
base a la capacidad del estacionamiento con 550 cajones o un
minimo de 1.20 m.
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Las escaleras tendran un ancho minimo de 1.20 m. incrementandose
en 0.60 m. por cada 75 usuarios o fraccion, por lo que el ancho
correspondiente es de 4.39 m.

Es importante destacar que para el diseiio de las escaleras se tienen
condiciones como son un maximo de 15 peraltes entre descansos, las
huellas de los escalones tendran un ancho minimo de 0.25 m., el
peralte de los escalones tendran un maximo de 0.18 m. y un minimo
de 0.10 m. Las medidas de los escalones deberan cumplir con la
relacidn de 2 peraltes mas 1 huella sumaran cuando menos 0.61 m.,
pero no mas de 065 m. Adicional a las escaleras normales se
pretenden instalar escaleras eléctricas, las cuales tendran 30 grados
de inclinacién, con velocidad de 0.60 m./segundo como maximo y
sistema de elevadores en las diferentes areas del centro comercial.

Los sanitarios para el area comercial, se determina en base a las
necesidades de los 76 empleados que requieren como minimo por
reglamento, 5 excusados y 3 lavabos, esta proporcion es tanto para
empleados como para publico. Los excusados y lavabos que se
indican se distribuiran en partes iguales en locales separados para
hombres y mujeres.

En el caso de locales sanitarios para hombres sera obligatorio a partir
de tres excusados, podra sustituirse uno de ellos por un mingitorio, la
proporcion entre éstos no excedera de uno a tres.
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Los espacios para muebles sanitarios son los siguientes:

Frente Fondo Superficie
(m) (m.) (m2)
Excusado 0.75 1.10 0.825
Lavabo 0.75 0.90 0.675

Ademas se debera destinar por lo menos 1 espacio para excusado de
cada 10 o fraccién, a partir de 5, para uso exclusivo de personas
impedidas, contando con las medidas del espacio de 1.70 x 1.70 m. y
debera colocarse un pasamanos.

Determinando que para el centro comercial los servicios sanitarios se
integraran tanto para empleados como publicos en un solo local, es
decir 5 excusados y 5 lavabos para cada local de hombres y mujeres
por nivel, incluyendo el espacio de la persona impedida y 2
mingitorios en el local de hombres para un total de:

Excusados Excusados Mingitorios Lavabos

personas

impedidas
Planta Baja 10 2 2 10
Planta Alta 10 2 2 10

Total 20 4 4 20
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Previo estudio de areas, la superficie que se requiere para los
sanitarios del presente proyecto es de aproximadamente 100 m2.

Los sanitarios para el area de cinemas seran realizados por el mismo
locatario en base a sus necesidades, asi como los locatarios con
servicio de restaurante.

Intendencia.- Corresponde al espacio en el que se guardan
accesorios de limpieza y se requiere el espacio de una tarja con un
médulo de 5 m2., en cada nivel cerca de los sanitarios.

Oficinas administrativas.- Corresponde al privado del administrador
con su secretaria, auxiliar y sanitario, equivalente a 15 m2.

Cuarto de maquinas.- Se tiene que analizar el area de la subestacién
eléctrica con 22 m2, planta de emergencia con 20 m2 , aire
acondicionado con 35 m2.

Cisterna.- En base al reglamento de construccién se requiere de 6
litros/m2/dia para el abastecimiento de agua, es decir que se requiere
de 2,000 litros/dia como minimo y 2,400 litros de agua para la red
contra incendio, por ser un edificio de riesgo mayor se require como
minimo una capacidad de cisterna de 20,000 litros, adicional a la
demanda diaria.
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Descripcion del proyecto

Este concepto da una clara idea del proyecto con las areas que lo
integran y su capacidad.

El proyecto se localiza en la Av. Revolucién y Av. Altavista, colonia
San Angel, Delegacion Alvaro Obregon, Mexico, D.F.

El terreno tiene 7,800 m2 de superficie, es de forma irregular y con
pendiente.

La construccion consta de 12,000 m2, integrado por 2 niveles de area
comercial con 82 locales, 4 kioscos, area de cinemas y 3 niveles de
estacionamiento con capacidad de 558 cajones, con la siguiente
distribucion:

Sotano 3 de estacionamiento: Dos rampas de entrada y salida
vehicular, tres escaleras de emergencia, dos cubos de elevadores
para clientes y un monta cargas, 11 cajones chicos, 185 cajones
grandes, 7 cajones para minusvalidos, area de areneros y cuarto de
bombas.
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Soétano 2 de estacionamiento: Dos rampas de entrada y salida
vehicular, tres escaleras de emergencia, dos cubos de elevadores de
clientes y un monta cargas, 8 cajones chicos, 182 cajones grandes, 9
cajones para minusvalidos, area de areneros y cuarto de equipo de
aire acondicionado.

Sotano 1 de estacionamiento. Accesos vehiculares por la calle
Cracovia y Av. Altavista, por esta avenida se localiza tramo de
desaceleracion, dos casetas de cobro, dos rampas de entrada y
salida, tres escaleras de emergencia, una escalera de acceso
peatonal, una escalera eléctrica, dos cubos de elevadores para
clientes y un montacargas, 7 cajones chicos, 144 cajones grandes, 5
cajones para minusvalidos, area de areneros, cuarto de equipo de
subestacion eléctrica, de emergencia y telefonia.

Planta Baja: Escaleras, acceso peatonal al vestibulo del centro
comercial, tres escaleras de emergencia, dos escaleras eléctricas,
modulo de sanitarios para hombres y mujeres.

En este nivel se localizan 41 locales comerciales de los cuales 2
corresponden a tiendas de productos de especialidades para
restaurante y tienda deportiva, los 39 locales restantes son para
productos al menudeo que se integran en 6 islas de la"A" a la "E".
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Planta Alta: Vacio del vestibulo con doble altura, dos cubos de
elevadores para clientes y dos rmontacargas, cuatro escaleras de
emergencia, escalera eléctrica con ascenso y descenso.

Este nivel cuenta con 41 locales comerciales de los cuales 3
corresponden a tiendas de articulos de especialidades en los que
destacan una tienda de deportes y dos restaurantes, los 38 locales
restantes son tiendas al menudeo que se integran en 5 islas de la
"F" ala"J", ademas en este nivel se localiza el area de cinemas.

Azotea: Este nivel lo conforma una escalera de emergencia, un
modulo de sanitarios para hombres y mujeres, cuarto de aseo y area
de oficinas administrativas.

Adicional a la descripcion del proyecto, la institucién bancaria
requiere de los siguientes estudios técnicos y planos, basados
en el programa arquitecténico:

-Estudio de mecanica de suelos.-Este estudio determina el tipo de
suelo que prevalece en el terreno, proponiendo el tipo de cimentacién
que se puede desarrollar para el proyecto.

-Memoria de calculo estructural.-Como sabemos este punto es el
que determina de que tipo de cimentacion y estructura estara
compuesto el centro comercial.
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-Memoria de calculo de demanda de agua.- Como ya se analizo
anteriormente, este punto determina la capacidad de almacenaje de
agua para la cisterna y/o tinacos, asi como capacidad de agua contra
incendio.

-Memoria de célculo de captacién de agua pluvial.- Se determina
el nimero de bajadas de agua pluvial asi como la capacidad del
carcamo de tormentas.

-Memoria de calculo de energia eléctrica.- Determina la
capacidad de la subestacion eléctrica y la planta de emergencia,
previo andlisis de iluminacién de cada area.

-Plano topografico de terreno.- Debe determinar las curvas de nivel,
distancias de colindancias entre mojoneras, area de excavacion, asi
como orientacion.

-Plano de vialidades y servicios aledaftos al predio, asi como la
solucion vial. Este punto se analiz6 anteriormente.

-Planos arquitecténicos:
‘Trazo de ejes y niveles
‘Plantas de los tres s6tanos y de los dos niveles comerciales
-Cortes longitudinales, transversales .
‘Fachadas de los tres accesos
‘Detalles constructivos
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-Planos de instalaciones:
‘Hidrosanitarios

Eléctricos

-Contra Incendio

‘Elevadores y escaleras eléctricas

-Planos de instalaciones especiales:
-Calefaccion
‘Aire acondicionado
‘Gas
‘Ventilaciéon
‘Otros gases

-Planos estructurales
-Cimentacion con detalles de zapatas y armados.
En este caso la cimentacion se soluciond a base de zapata,
aisladas de concreto armado, unidas con contratrabes de liga.

‘Estructura con detalles de columnas, trabes y entrepisos.

Las columnas y trabes principales se solucionaron a base de
concreto armado coladas en sitio, los entrepisos se solucionaron con
losas aligeradas con el sistema postensado.

La cubierta del vestibulo central del edificio se solucion6 con un gran
domo de medio punto, a base de estructura metalica, tipo monten y
policarbonato.
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-Planos de acabados

‘En este caso y por lo general los acabados de las areas comunes
los realiza el desarrollador del proyecto y los acabados de los locales
comerciales se entregan en obra negra, para que se habiliten por los
locatarios en base a sus necesidades y al reglamento interno del
centro comercial.

Calendario de obra

El calendario de obra es la ruta en la que indica por un lado el
tiempo que durara la obra, estableciendo por otro lado todos los
conceptos que se desarrollaran en la construccion. Para la ejecucion
de la obra se estima un periodo de 17 meses, iniciando en enero de
1994 para concluir en mayo de 1995. En el presente proyecto se
contemplan los siguientes conceptos:

-Demolicion y extraccion de escombro
-Excavacién y retiro de tierra
-Cimentacién

-Estructura de concreto

-Albadileria

-Acabados

-Carpinteria

-Herreria
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-Instalacion hidraulica
-Instalacion sanitaria
-Instalacion eléctrica
-Instalacion aire acondicionado
-Instalacion telefénica
-Instalacion de gas
-Elevadores

-Sefalizacion

-Jardineria

-Limpieza general

PR N I I 3
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2 ASPECTOS NORMATIVOS

La institucion bancaria también requiere de los siguientes tramites,
para determinar la factibilidad de financiamiento.

-Constancia de alineamiento y numero oficial.

Se conoce como alineamiento la traza sobre el terreno que limita el
predio respectivo con la via publica.

El alineamiento indicara las afectaciones y restricciones de caracter
urbano que senale el reglamento de zonificacibn para el Distrito

Federal.

En este caso no se tiene afectacion o restriccion para el predio en
estudio.

-Constancia de zonificacién de uso del suelo.
Este documento indica los usos permitidos o prohibidos conforme al

Programa Parcial de Desarrollo, para el aprovechamiento de un
predio, edificacién o inmueble.
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-Visto Bueno de vecinos.

Cada Delegacion tiene representantes de colonos, los cuales emiten
carta de autorizacion del proyecto que se pretende establecer en la
colonia.

Para el presente proyecto este documento es muy importante, ya que
los colonos de San Angel en primera instancia, estaban en
desacuerdo con el desarrollo comercial.

El visto bueno se obtuvo a través de convenio entre la promotora del
desarrolio y los vecinos, en el cual determinan que por fa generacién
de empleos y las mejoras de vialidades, se autorizé dicho documento.

-Licencia de uso del suelo.

Como anteriormente se indic, la autorizacion del uso del suelo del
centro comercial se determind por la solicitud ante el Departamento
del Distrito Federal, teniendo como condicionante el contar con una
planta de tratamiento de aguas pluviales, para reutilizar el agua para
riego, por ocupar la construccion la totalidad del terreno.

-Autorizacion de la Direccion General de Transporte.
Esta autorizacion contempla aspectos de vialidad y semaforizacion

que influyen en el proyecto. Esta direccion autorizé los cambios viales
que se indican en el estudio de impacto vial.
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-Factibilidad de dotacién de servicios.

La factibilidad de servicios la determiné la Direccion General de
Construccién y Operacion Hidraulica (D.G.C.0.H.), este tramite es de

los mas caros, por las contribuciones establecidas por el Art. 53 de la
Tesoreria, es importante considerar este gasto en el programa de
inversion.

-Transferencia de potencialidad.

Para el proyecto en estudio no se requiri6 de este tramite, como
aspecto informativo; el Departamento del Distrito Federal por medio
de este tramite autoriza transferencia de intensidad de construccién
de un edificio del Centro Histérico a cualquier proyecto que lo requiera
dentro del Distrito Federal, adicional se realiza pago por derechos.

-Licencia de construccion.
Es el documento expedido por el Departamento del Distrito Federal a
través de la Delegacién Alvaro Obregén, en el que autorizan la

superficie de construccion y determinan las condicionantes que se
requieren para la ejecucion del proyecto.

32

ik ALl e e B St & A Tl Ao



En este caso se autorizé construir una superficie comercial de 12,000
m2 en dos niveles y adicional tres sétanos para estacionamiento con
capacidad de 558 cajones, cubriendo las necesidades que establece
el reglamento de construccion del D.F., condicionando al promotor el
construir una planta de tratamiento de aguas pluviales para la
reutilizacién del agua para riego.

-Solicitud de presupuesto para el suministro de energia
eléctrica.

La solicitud se ingresa a la Compafiia de Luz y Fuerza del Centro, con
respectivo cdiculo de demanda de energia eléctrica y planos, asi
como su pago, este tramite es importante que se realice con
anticipacion, ya que la respuesta de la Compania de Luz y Fuerza del
Centro para instalar la acometida eléctrica se tarda entre 6 a 12
meses, debido a los trabajos previos que se requieren para
suministrar la energia eléctrica, por lo cual se debe de anticipar este
tramite.

-Visto Bueno de homberos.

Una vez concluida la construccion se requiere que se otorgue este
documento, cubriendo las necesidades del edificio con extinguidores,
gabinetes con mangueras y llaves siamesas por posible siniestro
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contra incendio, asi como areneros y extinguidores en los niveles de
estacionamiento.

-Manifestacion de terminacion de ohbra y Visto Bueno de
seguridad y ocupacion.

La manifestacion de terminacion de obra, se tramita ante la
Delegacion correspondiente para dar aviso del finiquito de la obra,
indicando posibles cambios en la construccion.

En este caso se requiere del Visto Bueno de seguridad y ocupacion,
para verificar que la edificacion reuna las condiciones e instalaciones
correspondientes de seguridad, para su operacion que sefala el
Reglamento de Construccion del D.F. y sera otorgado por el director
responsable de obra y registrarse ante el Departamento, previo pago
de los derechos correspondientes que establezca la Ley de Hacienda,
la renovacion de este documento es anual.

-Régimen en copropiedad.
Es importante destacar que en la copropiedad todos y cada uno de

los copropietarios son duerios de la totalidad del bien y no de una
parte del inmueble, lo son en pro indiviso.
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Para establecer el régimen en copropiedad se realiza a traves de
escritura publica, formando asi, el acta constitutiva. Esta acta debera
contener memoria descriptiva del edificio, estableciendo la siguiente
informacion.

-Ubicacion del inmueble.

-Superficie y colindancias del predio.

-Constancia de haber obtenido las licencias, autorizaciones y
permisos necesarios.

-Descripcion general del centro comercial, indicando cuantos
locales comerciales tiene y la capacidad de estacionamiento.

-Descripcidn de cada local con superficie, nimeroy colindancias.

-Descripcion del estacionamiento.

-El valor nominal que para efectos de la Ley sobre el régimen de
propiedad en condominio de inmuebles para el Distrito Federal, se
asigne a cada local y el porcentaje que le corresponda sobre el
valor total.

-El destino general del condominio y el espacio de cada local.

-Caracteristicas de la péliza de fianza, para que el promotor
responda la ejecucion de la obra y de los vicios de ésta.

-Al apéndice de la escritura se agregaran, debidamente certificados
por el notario, el plano general y los planos correspondientes a cada
uno de los locales y a los elementos comunes, asi como el propio
reglamento del condominio.
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-La escritura constitutiva del régimen de propiedad en condominio
una vez reunidos los requisitos de Ley, debera inscribirse en el
Registro Publico de la Propiedad.

-Reglamento en condominio.
Es el documento en el que se indican los derechos y obligaciones de

los condominos, asi como las reglas y disposiciones internas que
son obligatorias para todos los usuarios de un condominio.
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3 FINANCIEROS

Instituciones crediticias y tipos de créditos

Antes de iniciar este punto, es importante destacar que el apoyo
financlero se da a personas fisicas o morales, las cuales pueden ser
sujetos de creédito, por lo que en primera instancia definiremos estos
conceptos:

-Persona fisica .- Es la persona que legaimente puede contraer
responsabilidades y tener derechos para establecer un negocio, la
persona fisica se adquiere por el nacimiento y se pierde por la muerte,
se requiere ser mayor de 18 afos de edad, tiene facultad para
disponer de su persona y de sus bienes, salvo las limitaciones que
establece la Ley.

-Persona moral - Es la integracion de un grupo de personas que
crean una sociedad o empresa. Existen varias clases de personas
morales, las que estan reguladas por la Ley General de Sociedades
Mercantiles, las que prevé la Ley General de Sociedades
Cooperativas y otras mas complementadas en el Cddigo Civil para el
Distrito Federal y cada uno de los Cédigos Civiles de las entidades
federativas.
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-Sujeto de crédito .- Es una persona fisica o moral que esta
establecida en plaza, con cierto arraigo en su actividad ya que en
términos generales, el crédito sirve para impulsar un negocio no para
iniciarlo; salvo aquellas empresas que son nuevas en cuanto a su
constitucién, pero que estan soportadas con la experiencia, en el giro
de los socios principales, deben tener capacidad legal, solvencia
moral, econdmica y capacidad de pago, para asumir obligaciones.

Un proyecto de inversion se puede financiar con recursos econdmicos
de alguna institucién, como es un Banco de Primer Piso, Banco de
Segundo Piso, Arrendadora o Union de Crédito, todas estas
Instituciones estan reguladas por la Comision Nacional Bancaria

Banco de Primer Piso o Banca Comercial .- Es la Institucion de
Crédito que ofrece un servicio, a personas fisicas 0 morales que
requieren de un crédito.

Banco de Segundo Piso o Banca de Desarrollo .- Son las instituciones
como Nacional Financiera, S.N.C., Banco de Comercio Exterior,
S.N.C., Banco de Comercio Interior, S.N.C. y Banco Nacional de
Obras y Servicios Publicos, S.N.C. que dan apoyo, asistencia técnica,
capacitacion tecnologica, asesoria y tasas de interés mas bajas con
programas de créditos a la micro, pequefia, mediana y grande
empresa, a través de los bancos de primer piso.
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Arrendadora.- Es un organismo auxiliar de credito que opera a través
de financiamiento, con contrato por medio del cual la Arrendadora
esta obligada a adquirir determinados bienes tangibles y otorgar su
uso y goce temporal, en un plazo forzoso, a cambio de una
contraprestacion, que se liquidara en pagos parciales, debiendo ser
ésta equivalente o mayor al valor del bien.

Unién de Credito.- Es un organismo auxiliar de crédito que sus
objetivos son facilitar el uso del crédito a sus socios y prestar su
garantia o aval, conforme a las disposiciones legales y administrativas
aplicables, en los créditos que contraten sus socios y proporcionar la
ayuda necesaria para lograr la mayor penetracion en los mercados
comunes, a través de diversos servicios. Existiendo 4 tipos de
uniones : agropecuarias, comerciales, industriales y mixtas.

Tipos de créditos

Las instituciones anteriores tienen diferentes tipos de financiamientos.
Para el presente documento sefalaremos los tipos de créditos de la
Banca de Primer Piso, siendo éstos los siguientes:

-Préstamo quirografario
-Préstamo prendario
-Crédito simple con garantia hipotecaria
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-Crédito en cuenta corriente

-Crédito de habilitacion o avio

-Crédito refaccionario

-Credito con garantia de unidades industriales, agricolas y
ganaderas

-Crédito por aval

-Crédito con garantia inmobiliaria (antes préstamo hipotecario)
-Crédito a empresas de produccion de bienes o servicios
-Crédito para la vivienda de interés social

-Crédito comercial

De estos créditos los que se otorgan para financiar un proyecto de
inversion es el crédito simple con garantia hipotecaria o prendaria y
crédito con garantia inmobiliaria, el primer crédito es el mas comun.

Crédito simple con garantia hipotecaria o prendaria.

Este tipo de operaciones se lleva a cabo cuando la institucién pone a
disposicion del acreditado determinada cantidad de dinero o contrae
obligaciones por cuenta de éste. El acreditado o empresa debe tener
como actividad la compra-venta de articulos o productora de bienes
y/o servicios.
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El crédito para ser otorgado requiere de la existencia de un contrato,
en el cual deberan pactarse condiciones de hacer y no hacer, que se
consideren que el acreditado cumpla para la institucion. El importe del
crédito podra ser dispuesto, una sola vez, sera necesario programar
la ministracion del crédito fijando preferentemente un calendario de
disposiciones.

El calendario de disposiciones es para la ministracion del crédito
mensuaimente, basado en la supervision de la obra con reportes de
avance mensual, para determinar que la obra carece de
complicaciones, atrasos u otro aspecto.

La aplicacién de este tipo de crédito no esta ni restringida ni limitada,
se puede aplicar para consolidar pasivos, para la adquisicién de
materia prima, magquinaria y ampliacion de construccién o
construccion de obra nueva, entre otras aplicaciones.

El plazo y forma de pago se establece en base a la Ley General de
Titulos y Operaciones de Crédito, el cual se puede establecer a corto
plazo, esto es menos de un afio cuando no se cuenta con garantia
real 0 bien a un plazo mayor de un afio siempre y cuando se
justifique, por ejemplo obra nueva para la construccién de un centro
comercial.
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Por lo general este tipo de crédito esta respaldado por una garantia
real que puede ser prendaria o hipotecaria, determinando su valor
mediante avaluo con antigliedad no mayor de 90 dias, a excepcion de
lo que se adquiere con el crédito, en este caso para el proyecto
comercial se determinara con el programa de inversion en el que se
incluye gastos de licencias, permisos y presupuesto de obra
principaimente. Tratandose de garantia hipotecaria el valor de éste
debe representar como minimo el 200% del importe del credito.

Los intereses del crédito se calculan sobre saldos insolutos y se
pactaran en pagos mensuales, a partir de la fecha de otorgamiento
del crédito.

Crédito con garantia inmobiliaria

Esencialmente exiten en dos modalidades:

1.- Préstamo inmobiliario a empresas de produccion de bienes o
Servicios.

2.- Préstamo para la vivienda.

Los requisitos generales para el otorgamiento de estas dos
modalidades es el siguiente:
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Aln cuando este tipo de operaciones de credito se concede
practicamente en funcion directa de la garantia, las instituciones de
crédito realizan una investigacion de la capacidad de pago del
solicitante, pues en los casos de préstamos garantizados con casa
habitacion, éstos son generalmente pagados con recursos
provenientes de los ingresos personales del propietario. En el
supuesto de edificios de productos, se debe evaluar precisamente si
la productividad de los inmuebles, objeto de la garantia, es suficiente
para soportar los pagos de las amortizaciones del capital y sus
respectivos intereses.

Los documentos que se requieren en la solicitud de crédito y la
garantia son los siguientes:

1.- Nombre y domicilio del solicitante.
2.- Ocupacion y profesion.

3.- Registro Federal de Causantes.

4.- Ingresos mensuales comprobables.
5.- Cantidad solicitada en préstamo.
6.- Plazo requerido.

7.- Destino del crédito.

8.- Estado civil.
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Informacién de la garantia:

1.- Escritura de la propiedad.

2.- Boleta predial y de agua, uitimo bimestre.

3.- Constancia de alineamiento y numero oficial.

4.- Licencia de uso del suelo.

5.- Licencia de construccion.

6.- Manifestacion de terminacion de obra.

7.- Planos arquitectonicos.

8.- Avallio practicado por una institucién de crédito.

9.- Certificado de libertad de gravamen, expedido por el Registro
Publico de la Propiedad.

10.- Péliza de seguro endosada o a favor del banco, ya que las
construcciones y los bienes dados en garantia, deberan estar
asegurados contra riesgos por una cantidad suficiente para cubrir
cuando menos su valor destructible.

El importe de los créditos no sera mayor ;
- Del 50% del valor total de los inmuebles, cuando se trate de
construcciones especializadas que a juicio de la Comisién Nacional

Bancaria, no sean susceptibles de facil transformacion o que por
sus caracteristicas, tenga un mercado reducido.
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- Del 70% del valor de los inmuebles, cuando los créditos se destinen
a la construccion o mejoras de habitaciones de tipo medio, que
reunan las caracteristicas que sefiale el Banco de México.

- Del 80% del valor de los inmuebles, cuando los creditos se otorguen
para la construccion o mejora de viviendas de interés social, que
reunan las caracteristicas que marque Banxico. este limite se podra
ampliar con la autorizacién de la Comision Nacional Bancaria,
cuando en los contratos se pacten garantias adicionales.

En cualquier caso, los préstamos deberan garantizarse con hipoteca
en primer lugar sobre los bienes, para lo que se otorgue el préstamo o
sobre los bienes inmuebles o inmobilizados, 0 mediante la entrega de
los mismos bienes, libres de hipoteca o de otra carga semejante, en
fideicomiso de garantia.

En el caso de préstamos para obras o servicios publicos, en los que
no sea posible constituir hipoteca sobre los inmuebles que no estén
afectos a la obra o explotacion del sérvicio, el importe del crédito no
podra exceder de 20 veces el importe neto anual de las rentas y la
garantia consistira precisamente en la afectacion en fideicomiso a
favor de la entidad prestamista o de una entidad fiduciaria de dichas
rentas, productos o aprovechamientos.
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-Programa de inversion

El programa de inversion determina el costo total del proyecto,
indicando los gastos que se contemplan para la realizacion
del mismo, a través de un flujo integrado por los siguientes

conceptos:

‘Terreno

‘Licencias y permisos
‘Proyectos y administracion
‘Gastos notariales
-Construccion
-Supervision

-Gastos de ventas
‘Gestion inmobiliaria
-Predial

-Comision por apertura
-Gastos financieros
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-Presupuesto de obra

Para el presupuesto de obra en cualquier proyecto, se hace un
analisis de costos por conceptos que integran el presupuesto, siendo
estos los siguientes:

-Demoalicién y extraccion de escombro
-Excavacion y retiro de tierra
-Cimentacion

-Estructura de concreto
-Albadileria

-Acabados

-Carpinteria

-Herreria

-Instalacién hidraulica
-Instalacion sanitaria
-Instalacion eléctrica
-Instalacion aire acondicionado
-Instalacidn telefonica
-Instalacion de gas

-Acabados

-Elevadores

-Sefalizaciéon

-Jardineria

-Limpieza general
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-Proyecciones de la inversion:

Flujo de caja en la inversion.- Los puntos que contempla son los
gastos del presupuesto de obra por concepto, en el periodo que se
estima gastar y periodo que dura la construccion, ademas se
estipula el avance por mes y el acumulado.

Programa de estimaciones.- Este programa se refiere a las
disposiciones del crédito en el periodo que se otorgara,
estableciendo monto y fecha de cada disposicion.

Programa de pagos.- Contempla el periodo en que la desarrolladora
pretende liquidar el crédito, saldo, intereses, pago de capital e
interes.

Programa de recuperacion de inversion.- Contempla el periodo en el

que se estima establecer el punto de equilibrio del proyecto, es decir
en que fecha el centro comercial es autosuficiente econémicamente.
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4 COMERCIALIZACION

-Programa de renta

Se establecio que las areas comerciales se dieran en renta, por un -
lado para mantener la mezcla de giros controlados y por otro lado la
desarrolladora y su copropietario establecieron tener el centro
comercial como un patrimonio a largo plazo.

E! programa indica el nimero de locales, superficie, guante, renta y
total de ingresos de éstos dos Ultimos.

Guante.-Se conoce como el pago que solicita el vendedor del local al
interesado de éste, también se conoce como traspaso, por derecho
de uso del local.

-Flujo de caja en ventas

Este documento representa los ingresos que se tienen programados
de los guantes y rentas respectivamente, estimando el tiempo en que
se rentaran todos los locales, indicando mes con mes el porcentaje e
ingreso.

-Contratos de renta
Cada local tendra un contrato de arrendamiento estipulando la

ubicacion del local, superficie, colindacias, monto de renta y
vigencia del contrato.
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8§ DOCUMENTOS LEGALES

Acta constitutiva de la empresa

Es el documento que acredita la legalidad de la empresa, en el que se
establece razén social, giro, accionistas, presidente, consejo
administrativo, representante legal y capital.

Escritura de la propiedad

Establece la legalidad del terreno, indica el propietario, la superficie
del terreno, linderos y colindancias, datos que deben concordar con lo
fisico, en este caso la superficie es de 7,800 m2 y se integr6 por
varios lotes, los cuales se fusionaron, verificAndose con el
levantamiento topografico, asi como el apeo y deslinde.

Registro publico de la propiedad

Corrobora que el inmueble esté inscrito legalmente y reporte algin
gravamen anterior a 10 afios.
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Boleta predial y de agua

Estos documentos son para corroborar que el inmueble este al
corriente de los pagos ante la Tesoreria del D.D.F., a la fecha que se
establezca el contrato de credito.

Contrato de crédito

En base a los 4 documentos anteriores y al estudio financiero se
elabora el contrato de crédito, estableciendo los siguientes datos:

-Antecedentes : En el que se incluyen informacion de la acta
constitutiva de la acreditada, datos del terreno y liberacion de
gravamen del inmueble.

-Tipo de crédito : Crédito simple con garantia hipotecaria

-Monto de crédito :

-Plazo de gracia : 6 meses

-Duracién del crédito : 8 aios, incluye plazo de gracia.

-Tipo de intereses : Sobre saldo insoluto

-Tipo de tasa: |.- Costo Porcentual Promedio de Captacion (C.P.P.),
se le aumentaran de 6 a 10 puntos. El Costo Porcentual Promedio
referido, es el que mensualmente publica el Banco de México, S.A.
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Il.- Al rendimiento que produzcan los Certificados de Tesoreria
(CETES) a 28 dias, se le aumentaran de 6 a 10 puntos.

La tasa de interés pactada podra modificarse cada mes, a partir del
primer mes siguiente a la fecha del contrato y hasta el ultimo mes de
su vigencia, de acuerdo a las variaciones del Costo Porcentual
Promedio (C.P.P.), de acuerdo a las fluctuaciones del rendimiento de
los Certificados de la Tesoreria (CETES), que se mencionan.

-Interés Moratorio . Se aplica este interés en el caso de demora en el
pago de las obligaciones del acreditado, los cuales se calcularan al
aumentar un 50% al interés que fue aplicable.

-Comision por apertura de crédito : Se establece entre el 1 al 3 % del
monto del credito.

-Disposiciones del crédito : Se dara en base al avance de obra y/o al

calendario de disposiciones, ratificadas con reporte de supervision de
obra mensual, documentandose mediante la suscripcion de pagarés.
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-Garantia . Se constituye hipoteca especial y expresa en favor de la
institucion bancaria sobre el inmueble propiedad de la acreditada, o
aval haciendo la descripcion correspondiente de los datos del predio
que indica la escritura de propiedad. El cual debe de estar libre de
gravamen.

-Seguro . Se debe contratar un seguro contra incendio y riesgos
ordinarios del inmueble a favor de la institucion bancaria, lo cual
queda como unico beneficiario, con duracion igual al tiempo que dure
el credito.
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6 SEGUIMIENTO DE LA OBRA

-Reporte de supervision

La institucion bancaria requiere para otorgar las ministraciones o
disposiciones del credito, de un reporte de supervision de obra
mensual desde el inicio de la construccion, el cual manifestara el
avance fisico y financiero de la obra,asi como observaciones del
sistema constructivo que sean de gran relevancia.

Una vez revisado el reporte y corroborado el avance de la obra, asi
como aplicados los recursos de ministraciones anteriores

correctamente, se otorgara la siguiente ministracion.

Se recomienda que posterior a 1a terminaciéon de la construccion del
centro comercial, se de seguimiento de su apertura y operacion.
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7 Conclusion

- Viabilidad de financiamiento

Una vez recabada, agrupada y analizada la informacion del proyecto
de inversion se determina la viabilidad del financiamiento, para este
caso es factible de apoyarse, ya que cubre con la informacion,
documentacién de justificacion, normativa, financiera y legal, asi
como en gran parte las caracteristicas de un centro comercial en base
a los siguientes puntos:

Ubicacion del proyecto, vias de acceso, mezcla de giros comerciales,
controlados a través de renta, recomendando que la renta debe ser
relativa al monto de las ventas de los comercios, estacionamiento con
gran capacidad, en este punto se tiene a favor la gran demanda que
se require en la zona, debido a que los diferentes restaurantes y
oficinas carecen de estacionamiento.

También se observa que el diseio del proyecto es claro, sin
complejidad, identificandose los locales desde cualquier punto del
centro comercial, aunado a la gran experiencia del promotor

en el giro de desarrollos comerciales y a la participacion de una
cadena restaurantera que se encuentra en la zona, con la aportacion
del terreno, asociandose con la promotora e integrandose éstos en
copropiedad para desarrollar el proyecto de inversion.
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Es importante destacar que se observo que el estudio de mercado se
tiene que realizar contemplando todo el equipamiento y servicios que
puedan influir en el proyecto, ya que no se tomaron en cuenta las
gasolinerias, mercados y puestos ambulantes de la zona.

También se observé que en el programa arquitectonico y licencia de
uso del suelo, el proyecto ocupa la totalidad del terreno, sefialando
la norma del Reglamento de Construccion del Distrito Federal se
respete como area libre el 30 % de la superficie del terreno, aun
cuando el Departamento del Distrito Federal autorice la instalacion de
una planta de trataminto de aguas pluviales.

La situacion actual de! Pais, exige que los proyectos sean integrales
en las etapas de deteccidn de necesidades, planeacion, disefio,
construccién, operacién, bajo costo de mantenimiento, ahorro de
energia eléctrica, aspectos ecologicos y los recursos econdmicos
para la realizacion del proyecto.

Para tener una mejor idea del presente trabajo, se anexan croquis de
un centro comercial que sirve de ejemplo.



GLOSARIO

Términos usuales en asuntos bancarios.

Aval.- Se presume que el acreedor consiente en la substitucion del
deudor cuando permite que el substituto ejecute actos que
debia ejecutar el deudor, como pago de reditos, pagos

parciales o periddicos, siempre que lo haga en nombre
propio y no por cuenta del deudor primitivo.

Apeo .- Es medir una propiedad.

Avio.- Credito que se otorga para la adquisicion de materia prima a

persona fisica 0 moral.

Concesion.- Derecho que se da para el uso de un local.

Condominio.- Dominio en comun de un inmueble por varias personas.

Copropiedad.-Bien inmueble de mas de un propietario.

Deslinde.- Definicion de los limites de una propiedad.

Disposicion.- Es la parcialidad o totalidad que se otorga del crédito.

Enseres.- Muebles o0 accesorios necesarios para un fin.

Estimacion.- Valor en que se tasa una cosa.

Fideicomiso.- Administracidn otorgada por una persona a

una Institucion Bancaria.

Fiduciario.- Valores ficticios que dependen del crédito y confianza.

Flujo de efectivo.- Cantidad de dinero que se tiene o se pretende

tener.
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Fusién.- Union de varios lotes.(inmobiliario)
"Guante" o traspaso.- Es el derecho de uso de un local comercial a
cambio de una cantidad de dinero.
Garantia.- Es el bien o0 aval que se otorga para respaldar un credito.
Habilitacion.- Facilitar un crédito para la adquisicion de un bien que
se solicita.
Interés o rédito.- Es la comision que se cobra por el préstamo de
dinero.
Ministracion.- Cantidad parcial de dinero que se otorga de un crédito.
Moratorio.- Es el interés que se le cobra al acreditado en caso de
retraso en el pago de los intereses normales.
Pagaré.- Documento por el cual se compromete una persona a pagar
una cantidad en determinado tiempo.
Pdliza.- Es un contrato de seguros para garantizar el riesgo de algin
siniestro.
Prendario.- Prenda que se deja en garantia por la prestacion de
dinero, se documenta mediante un pagaré.
Pro indiviso.- Area de un bien inmueble indivisible que pertenece a los
propietarios o0 condominos.

Quirografario.- Quiros = mano, grafos= firma, es la operacion de
crédito que otorga una cantidad de dinero a personas
fisicas o morales contra la firma de un pagaré.
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Refaccionario.- Es el financiamiento a largo plazo para adquirir un
bien, destinado a la actividad productiva de una
empresa.

S.N.C..- Sociedad Nacional de Crédito

Unidad industrial.- Se refiere a la garantia que esta integrada por

terreno, construccion, maquinaria y equipo, materia prima e

inventarios.
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