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INTRODUCCION

Dentro de 1as prandes vanedades de Ananciamiento que existen en el mercado
mexicano, destaca  unn operacion gue por su cspecializacidn en ¢l manejo de
curteras bt bocen de sumo inlerés y marcan gran diferencia a cualquier ipo de acceso

a fondeo por parte de cunlquier industrio . comercio o empresa de servicio.

Este instrimento es ¢l factoraje, que & mi me parece de gran relevancia v que
dadas las allas pecesidudes de  capital de trabajo de la cwmpresa mexicana micro,
mediana y grande, se presenta como ung opeidn cada dia mas interesante para ellas,
yit gue no se lrata de un erédito bancario directo, sino una forma de fondeo que se
encuentra validada en sus cuentas por cobrar, v donde adicionalmente se hace o

servicio de custodia de documentos v cobro de los mismios al vencimiento,

En el aspecto financiero, s una forma de financiamiento, que no se considera
como un pasivo direclo, sino que es un movimiento virlual al vender un fclivo
circulante, dondo liguidez inmediala o la empresa para completar su ciclo

productive, sin que se vean movimienios representiativos en el balance general,

Considero que es un fema interesante, yva que la economia nacional ha
generado un ciclo finpnciero en las empresas muy irregular, donde sns cuentas por
pagar son o un plize menor de lo que tardan en cobrar, es decir, su ciclo financiero
se ha acortado y o8 necesario una forma de Aoanciamiento gue, en funcion de las
ventns realizadus, les anticipe montos que sirvan parn enbrie sus necesidades de
produceion y distribucion 1 corto plazo para culminar su ciclo en equilibrio, ¥

precisamente el facloraje apoya o tas empresas en esle aspecto.



Lo gue buseo lograr con este trabajo de investigacion es, bisicamenie hacer
patente la wiilidad del factoraje financiero, conociendo I interelacion que existe
enlre sus dreas y el peso que tene cadi una de ellas, delimitindo st los productos

que unn empresa de fictoraje puede ofrecer.

En el caso proctico me guise cspecinlizar en o wodalidad del factoraje
inmobiliario que por sus altos rendimientos que ¢n sy operncion  gener o8 un
producto muy atractivo y cuyo rediseio se planted y Heva a cabo por medio de una
investigacion de mercado aplicada a desarrolladores wiristicos, los cuales wiilizan
esie inslrumenio, para obleper capital de rabajo v mantener asi sus proyeclos y
hacerlos crecer, esta operacion es o largo plazo y esta pariculuridad la hacia muy
alractiva en el medio wristico, inmobiliario , clubs sociales etc, donde se realizaban
operaciones pacindas a plazos mayores, donde se devengaran intereses mensuales,
esto hace aun mas practica y oporiuna la operacion de [acloraje, ya que el control y

cobro de la cartera la realiza la misma institucian financiera, '

Considerando los anleriores puntos, y con la intencion de que se compruche
la eficacia y eficiencin que puede producir este instrumento tanto al largo como al
corto  plazo para cmpresas de todo giro y tamafio, teniendo efectos posilivos en el
ciclo productivo de las mismas y brindando mayor liquidez para direccionar Mujos
de efectivo a la elaboracion de productos, compra de materia prima o maguinarnia,
inversiones ete., y adicionalmente sc identifique como se llevo o cabo el proceso de
redisefio del producto inmaobiliario, comienzo mi tesis, haciendo unas definiciones y

lu evalucion del factorje finunciero para precisar nuestro marco referencial.

En ¢l segundo capitulo se analizan los conceplos legales del [acloraje, su
replanificacion y aspectos que se deben cumphir en su ejercicio. Bl capitulo tres

trata de algunas comparaciones del facloraje con otras fuenles que se pueden wilizar



para fondearse.  En el capliulo cuatro, trato sobee | adwinistracion interma v la
aperacion de una empresa de factoraje por dreas, ¢ erédito, cobriman, recursos,
proveedores, drea juridica, operaciones, fesorerin v promocion, Bl capitulo cinco
trinta sobre ¢l desarrolio del Factorpje inmaobliano preparimdo paras la culminacion de

mi caso prictico que lo desarrallo en ¢l capitulo seis,

Al final de i tesis incluyo ks conclusiones particulares del caso y las
conclusiones generales de mi estudio, esperindo gue esta contribucion sirva par

tomnnr mejores decisiones on el ambilo del factornje,



CAPITULO 1

L CONCEPTO ¥ EVOLUCION DEL FACTORAJE FINANCIERO

1L CONCEPTO
I.1.1. DEFINICION DI FACTORAIE

[is aqueliy actividad empresarial en la que participa una empresa de facloraje
finunciero con sus clientes (personas lisicos o morales), en la cual, la primers
adquiere los derechos de crédito, derivados de 1a venta de bienes o servicios de los

sepundos,

Entre las operaciones convenciopales como Factoraje con Recurso y Sin
Recurso (o o Proveedores) se ha creado la operacion a Largo Plazo, Programas
Distribuidores y operaciones de Costos Compartidos (entre el comprador y o
proveedor) colocando a la empresa en el segundo lugar en 1990, mismo que ha

conservado por 3 afios conseculivos.

Debido al incremento en las operaciones internacionales por los convenios
que ticne firmados Meéxico con diversos paises, se ha creado el drea internacional
dedicadn n atender Ins operaciones de comercio exterior, apoyando asl a la Industria
Mexicana en su expottacion e importacion con mecanismos Agiles y con servicio a la

altura de los estandares mundiales,



112, ANTECEDENTES, EVOLUCION Y CRECIMIENTO

Se tienen antecedentes desde 600 afios A C.. en Babilonia v también en
R 240 witos ALC. | dichas operaciones se asemejaban al fictoraje realizado en la
actalidad, pero no es hasta ol sigle XVIL D.Clen donde los industriales npleses
buscaron amplior su mercado a los colonias del nuevo continente. Eslos cmigranties
conocidos como Pilgnm’s también omados Thetores | hicieron aperaciones de
venta, distribucidon y cobranzn pora [ns empresas del viejo mundo, evitando asi los

problemas administrativos, y dedicindose enteramente a la produccian,

Facioraje proviene del Intin FACIO, que significa hacer o del luin FACERE,

que significa el que hace o hacedor.

PRIMERA OPERACION DE FACTORAJE FINANCIERO

Al pasir el tiempo lus colonins fueron teniendo mayores necesidades de
produccian, mismas que no padian ser suttidas por kas empresas britinicas, creando
la necesidad de ampliar su capacidad de produccidn, pidiendo a los factorajes los
pagos por adelaniado, de esta manera obienian e dinero suficiente para satisfacer las

ncecsidades de las colonias.

Lis usi como en esia época se comienza a definir la funcion de facioraje como
aquella sctividad gue se encarga de financiar o las empresas por medio de la venta

de sus cariers.



PRIMERAS OPERACIONES CON RECURSO

Dos siglos despuds, los servicios generados por las factorajes se habian hecho
inlispensables debido principalmente a la grave erisis monetaria y bancaria ocurnida
en los afps 30's. Los bancos con la falta de dinero no podian financiar a las
empresas para s capital de trabajo, por lo tanto se cocontrd la opeion de vender su
carteri i los factores obteniendo lo liquider requerida, pero esta venta de carlera
implicaba un recurso o corgo del cedente, es deeir, ol factor compralya la cartera
sabiendo la grave crisis exislente, pero siempre con 12 opeion de eobrar el papel o la
empresa suscriptora o ol cedente si 1a suscriptora no pagara, quedando la cedente

como responsable solidaria de la operacion.

Flablar de haee cuanto se remonta el inicio del factoraje es un poco dificil ya
que segin algunns historiadores, este tipo de operacion, como idea, viene de muchos

ailos atris.

Al parecer en Babilonia se dan los primeros indicios de venta de cartera, pero
la aperacién como tal, ¢s decir, un poco mas estructurndn, surge en ¢l siglo XVIl cn
Inglaterra cuando los productores necesitaban expandir su mercado, sus canales de
de venta y Hepar a otros posibles consumidores, es aqui cuando entran los Hamados
Pilgrim's (también llamados faclores, del latin facio; facere, el que hace) realizaban
lus labores de venta, distribucion v cobranza de Tas empresas inglesas que mandaban

sus productos, dandose usi la primera operacion de anticipo de carlera,

Los gastos que implicaby para un productor introducirse a nuevos mercados v

Hegar a otros constmidores fueron los que Hevaron al Gcternge a desarrollarse.



" 1905, seorealize ln primera operacidn de fhctoraje con recurso en
Chicago, Minois, USA B factoraje deja atrds lns labores de comercializacion y

ez cspecializarse en servicios financieros™(1).

Bl Factoraje reatimente s¢ institucionaliza en los Estados Unidos de Norte

Amiérica en Ins épocas de la gran depresion de los treinta.

Con la [alta de copital en los bancos las empresas se vieron en la neeesidad de
shtener financiamienta o través de su cartera quedindo como ebligados solidario de

la recuperacion de b misma (foctoraje con recurso).

Es en 1960 cuando sc funda en México la primern empresy de Facloraje con
capilal extranjero y nacional, que es aproximadamente la misma época en la cual
aparcee cl arrendamiento financiero, Yo para 1980 existian dos o tres empresas de

factorje y o partir de esta fecha comienza a darse el desarrollo de muchas mas.

EEn 1988, noce In Asocincion Mexicana de Empresas de Factoraje, con i
finalidad de durle mayor fuerza e impulsar, asi como dar a conocer y promover el
factaraje, por otro lado busca ayudar a los imtegrantes de ln asociacion a estudiar el
mercado asi como el comportamiento y tendencias de todo lo que se relacione con el

ambite del factoraje,

Pirs 1990 se poblice en cf Diario Oficial de la Federacidn que las empresas
de fuctoraje nancicro pasan a formar parte del Sistema Financiero Mexicano, v
e sesin reguladas por T Ley General de Organizaciones y Actividades Auxiliores
de Crédito. En este mismo afio existe un gran crecimiento en cuanto o empresas de

factoraje nsi como en volimen de operacian, para los aflos subsccuentes se presenta



unc g compatencin por ool omercidu de G wnploade conoestee Ta

espevializacion e nevos prodieetos vontas elactiog o s mplemenle mepr seracio

P BEVORVCTON DL FACTORANE 1N MIENTCD

LI Taetoraje en noestio: pals es realmente mievo, ol antecedente mils antiguo
deb factoraje en México o podricmoy encontrar en Jos compras e cartern en el
mercado de In Mereed yoen el contro de Taocapital. Los conales imaginamos gue
stempre han existido ¥ que seguirin existiendo, sin cmbargn no se tiene dans de

s ope raciones.

En nuestro pats s¢ puede decir gue que faactividad de fieorje comenzd
principios de los sesenta cuando se fundan simultdneamente dos empresas dedicadas

al factornje con recursn:

- "Walter E. Heller de México, 8.4 En In gue participaron el grupo de Don Carlos
Trowyet y Walter B Heller Overseas Corp. de Clucago, o division de empresas de
Lictoraje mas grande del mundol Walter . Heller Internationad Corp.)'(2)

- Corporacidn Interamericana, 8.4, Bo Jngue participaron el grupo Interamernicang
{ Luis Echeverrin Capo, FINANCIERA Colon, Jack Fleshooun v, posiedornente,
Burion Grossman, Joagquin Casasus v otros ), ademis del Chase Manhatan {20%),
e al poeo tiempo vendia su patecipacon ol Wells Fargo Bank. Bsta eonpiesa
realien sus primeras operciones de compr de canero v Tinsmciamicnis o parn Je la
dicads de Tos sesenta, Bn 1975 estos dos compailios se asocion para formar

Factonng Interamericans 5.4



LS LA TR cianhooun g neres e esle tigwr e serven e
promindes Foeas o abe o e ereeienies pecesidades de capiial e trbage e
CIpI s Tl | connnetenthes e son aleetindas por B eatbonon e
o Gt Lopen e s e s enspresis de Betorge. asi come virmmtes de esto

peesilin foes biaati g

Fl v por ol cual Jas peguedias v medinnas cimpresas s¢ vicron en prmdes
necesidides de o capaial de wabiago Tue el hecho de no tener aceeso a los ereditos
bancaros, yi que para estas fechas (1987 ) Ta banea tiene una eontraceion en la
eolocacion de Tondos, resinngiendo los erdditos o cmpresas con grondes capitsles

e garmiizaran o plosvalio de linversion gue en ellas se hacia,

Después de que en 1988 se crea la Asociacion Mexicana de Empresas de
Factoraje. AU v st a suover busea la reglamentacion v funcionamiento unificado
del facwrnje. ¢ 3 de enero de 1990 se establece por Decreto en el Disio Olicial de
la Federcion, lus reglas de operacion y funciomumiento de las empresas de Factoraje
linancicro, designando o la Seeretaria de Hacienda y Crédito Pablico el organismo

Faenltado para reglamentar las operaciones de factorage.

L L4, CLASIFICACION DIL FACTORAJE COMO OPERACION FINANCIERA
Y BENEFICIOS QUIE EL MISMO CONLLEVA.

BEF fwtoruje se basa en o Ananctamicnio de las coentas por cobrar de los
ehrentes. 125 deair, e un servicio lnunciers en el que panicipan una empresa de
factornge ey con sus cliontes, personas sicas o morales. v oen faoeual Ta
pramer adymere fos derechos de créditg derivados de trmsaceiones comerciales de
s segumdus Fan oot palabias. el Betorage inanciero es cuandu el cliente cede o

o empresy de Gctorge derechas de o erédito. obvimente cone crerts coste



fimmcrero, con el et de obtener recursos iguides) pars s neeesidades de Lo

cinpresie estos derechis sem cobrdog poe T casade Tacwonage s vencimienio

A partin de esta base del Bctge se desligin am serie de vantes e

toks eon L vnismn fmalvdad v soporiadas bajo el iismo csguen

HEMEFICTOS OUIE OFRECE EL FACTORAN::

= Venta o eréditg con pag de contado,

= Inyeecion de copital de trabajo.

- Laquiddes a corte plizo.

- Mejores negociaciones en log precios de compra venta,

= Flexibilidad en lormaos de pago,

= Oportunidhnd de incursionar en nuevos proyecios.

- Disminucion de cargas achministrativas,

= Herramicow perfecta de venta

= Administracion de recursos lumanos y iéonieos,

- Conversion de los pctivos exigibles en disponibles,

- Las empresas de (actoraje fomentan grandes nhorros para los empresas pequedias y
mediangs gque o pueden  mantener  especialistas en lodas  los drens  de

responsalilicid,
L2 PRINCIPALES PRODUCTOS DEL FACTOR AN
21 Fetoraje con Recurso

L2 Factorage st Recrso

23 Pactorage a Proveedores

1



Al Facworagpe bl
) sechor uristice
bp seeton conmereral
¢} sector depuortive
U seclor vivienda
1.2.5. Factoraje lniemacional
1.2.6. Factoraje Gubernamental
1.2.7, Anticipo sobre Pedidos o Promesa de Facioraje

.28, Refacuraje

Antes de sdeniraros en las definiciones de los diferentes lipos de factoraje,
vale la pena menctonar y explicar (éminos que se estarin viendo con frecuencia en

el ambito del Tactorje.

* Documento- Es ¢l medio con ¢l cual se amparan los derechos de crédito derivados
de trnsacciones comerciales, como por ejemplo: los tiwlos de erédito (letras de

cambio y pagares), facturas y contrarecibos.

* Cedente o Proveedor- Persona moral o fisica (con actividad empresarial) la cual

cede o vende (por decirlo asi) o la empresa de factoraje los documentos.

IZs la persoma gue a partiv de 1 venta de bienes o servicios recibe un documento a
ciertn plazo que smpara ol monio que se le debe, cediendo dicho documento @ una

eripresi e fetorge.

¥ Comprado- Bs Do persona lisica o moral, que ennte el documenio, s dear. o

ewdor del wismon.



Flavton Bl emipresi de Factorie
E i ale intercs- Son los honorios el costa de Tonden de L aperacion.

f Comision- Son los honorarios por custodia, administrcion v eobranen de oy

documenios

# Aforo o Anticipo- En algonas ocasiones existen documentos que cstin sujetos a
devoluciones de mercancia como a Tnctura v o contrarecibo, e por csto gue se debe
medir ¢l desgo gue se tiene de alpuna devolucion y con esto se detenming el
pureentje que se deberd otorgar del documento. En este tipo de documentos por lo

regular existe un aforo del 70 u B0% sobre el documento,
* Plazo- Son los dias que existen al vencimiento del documento.
12,1 FACTORAJE CON RECURSO (ANEXO 1)

Bl factoraje con reeurso es cuando el cedente se obliga a cubrir el documento

en caso de incumplimiento por parte del comprador.

s dear, la operacion parte de una compra venla de mercancia que se
documenta, ¢l cedente vende la cartera vigente al factor, éste la paga descontando
win tasa v ocontision, al vencimicntn el Bactor se presents con e comprador para cl

cubro de Ba cartery, en dado caso gue el comprador se nicgue a la ligquidacion del

documenty, ¢l cedente deberd responder por documento liguidindolo. Bs por esto
que se e lama Biclorje con recurso va que el cedente se oblign selidariaomente al

paga de diclho documento.



En este tipo de opericion wenemos dos luentes de pago, en primern instancia
wh obligado eonprachory v oen ciso de ineomglionento esta ¢l cedente. K apo de

cobrangsy puede ser divecia o defegada,
22 FACTORAMNL SIN RECUHLISO (ANEXO )

Fn el factorge sin recurso solo existe ana fuente de pago que es ¢l obligado,
es decir ¢l comprador,"Su modididad estribi en gue el factor asume ¢l riesgo e

insolvencin de las ciientas por cobrar adquiridas™(3)

También Hamiado como factoraje puro, ol cedente vende la cartera al Taclor y
e ese momento se desentiende de Tn misma, ¢s decir el factor absorbe todo el ricsgo
asumiendo gue en caso de incumplimiento por parte del comprador u obligado no
podra exigir tn hyuidacion del documento gl cedente En este tipo de operacion se

deberd manejar forzosamente cobranza directa,

A diferencia del Tactoraje con recurso, en el fuctoraje sin recurso no se puede

exigir #l cedente el pugo de dicho o dichos documentos,

Podriamos decir que estas operaciones son las basicas y que a partir de éstas
se desligan las demis modalidades, en gencral ol Tactoraje dentro de lo que cabe se

puede adaptor ok necesidod del ehiente,
123 FACTORAIE A PROVEEDURES { ANEXO 3)
ste tipo de Gctorje es bdsicamente el mismo gue ctoraje sin recurso, se

liene una rebucion direets con ¢l comprisdor en donde dste establece como posible

lorma de pago a sus proveedores, este tipo de fuctornje, donde ol proveedor o



cedente code los documentos i una empresa de Betoige, evitimdo con esiv lnancir
al comprader y obteniendo Hyuides inmediai, el comprador se deshn de wda
responsabilidad del documente, es decir mo tene nimguna obligwion de Bigunkar o

culwir el documento,

124 FACTORAJE INMOBILIARIO (ANEXO 4)

L Fctoraje inmaebiliano es una alierpativa de Beanciamice, gue surge de T
cesion de los derechos de erédito onpginados en las transacciones de compri v venti
de by derechos de wso, poce v dislrute asi coma de los de propiedad de Bienes
Inmvuebles, ofrcciendo o los desarmolladores liquidez inmediaty ¢ incremento en el

cupita de trabujo, via sus cuentas por cobrar,

THOS DE PRODUCTOS QUE  SE OFRECEN  EN EL SECTOR
INMOBILIARIO:

A) Factoraje inmobiliario con recurso i large plazo con cobranza directi;
B3} Factoruje Inmobiliario con recurso a largo plazo con cobranza delepada;
C)-Servicio de cobranzn anivel Nacional;

1) Servicio de cobranza a nivel Internacional:

125, FACTORAIE INTERNACIONAL. (ANEXO 5)

e netuad tendencia mundinl hacia 1 aperturn ceondmicn y wna liberaeion de
mrereados, o5 un claro signo de Tas aportunidides que se fe presentan o lis empresas

nresienas de ammentiar sus vemtis al ey ll'iIHIiL'I'H.



P hocer hene o o oportunidades. Tus empresas deben contie con
dnstrumentos que les pornban loeer mds eficienles sus operaciones v oser mas

wcompelitives en los mercdos iiternacional es

Luss plesgos gue asunien ag empresas al vender o elientes en el extranjers son
mayores, debido o gue es omis difial evaluar la solvencia de un clicnte con
infonmsacion gue debe ser mierpretads en el contexto fiscal v mereantl purticular de
cict pais, De Ty misma maners, ¢l andlisis de los estados financieros del cliente se
complica debida o que Lis priclices contables varian de pais o pals, También las
condiciones de crédito tienden a ser nutyores por el Lempo que se tarda en Hegar Lo

mercancia al pais de desting,

Bl Factoraje Internucional nace, precisamente, por la necesidad que las
empresas exportadoras ticnen de contratar un agente que, mediante una comision, se
responsabilice de la solvencia de compradores en el extranjero v se encargue de

silministrar 1a cobranea,

"Bl Factoraje Intemacional es un instrumento que ha mostrado un allo
crecimiento de operociones a mivel nundial porgue, ademds de Facilitar las
transacciones vy eliminar riesgos en negocios internacionales, resuelve otros

prablemas de tpa financiero como puede ser [a falta de liquidez"(4).

Las  empresas  de  Tactorgje  extienden  facilidades o los  negovios

puternaciomdes, pormediv de un paguele que consiste e

v estigacion de clientes
U obwertur de Crdditg

Ao de Colwanan



Flmancimienin
Lat Form mdis comim de alfecer eslos servicios a ravés de una empresa de
Factorje, vs subeontrtimdn alpamos clementos de este servicio con un Factor del

s Hporiador.

st es, wn arreelo reciproce en el gue lambidn se actin en Givor de o

rll‘!g{!ﬂiﬂﬂ de comercio exleron Yue illgl’ﬂﬁ.ﬁ“ HELTIMA R I'Iili.‘i.

Por o smterior, Tiorelacion;

PROVEEDOR--FACTOR--CLIENTE

Se susliluye por;

PROVEEDOR--FACTOR  EXPORTADOR--FACTOR IMPORTADOR--
CLIENTE

Los clementos que el factor exportador subeonteata con el factor imporlador

son los siguienles:

*EL vesgo de créditg del eliente en el pais del faetor importador v o
obligacion de pagar by Factons antorzndas despuds de un cierio plieo o partie del
vepcimiento del emioo estipulado. Este ploen varda entre B0y 1500 ding

dependiendn de Tns condicies del pais importador.

R colwo de Tas Bcturas a los clientes,

I



S trnslerencn de o ol factor exporiador en Bemoneda e Do Bctern

Low lactores gue opernn estos negocios sobie las bases e relaciones

reciprocas, deben pertenecer i uni cadeni o gropr, gque paeden ser de virios tipos.

|- LEmpresa de Factoraje Indernaeional, Con subsidiarias e olios paises.

2+ Red de suewrsiales, Donde exisie ann compaiin operativi centrad gue tene

sueursales en mas de o pais

3 Independiente y exclusiva. Consisie en una serupacion de empresas

independienies con una relacion signifieativi eotre sus micmbros, administeada por
una oficing central v sujets o una reglamentacion merna, Solwmnente admite a un

micitbro por pais,

d - Independiente, Ticne las mismas caracterisiieas que la anleror pero no es

exclusivin

MECANICA OPERATIVA,

Bl Facloraje [mernacional contcmpla las operaciones de cxportacion e

importacion bajo ln misma mecinicn operativi, La preseniacion que sigue se elabord

btgr b gt dle vistin de B esportacion,

COBRANZA.

FASE | Formalizacion



B esportador v el Factor Espoatador i e contrate s fa

adiminastracaon de fo coboma mtemgeiml.

FASI I Operacion

LD exportador envia sus mercanvias ol pais de destmg o voen B Gictura
ongingl gque ampara esle envio, cstampa ung fevenda goe ooilica ol depdo

impurtacdor sebre Taceston de Tos derechos de cobiro de T Pactura,

3y 4 Gl exporiador crvia copia de Ta Factorn of Bretor exportador gquien o su

vez fnenvia al factor importador para su cobro |

3. Con estos elementos, el Tactor importador se presenta ol cobro de fa facwr

y orentien Das gestones necesarias pava efeetur fn cobranza,
5y 6. Transferencia de fondos.
ANTICIPOS,
| Bl experiador debe tener una lines de coberturn auton zada
213 exportador presenta los siguientes docwmentos ol Factoraje exporiador:
Y ek
*Sepuro subie mercancis

*Pedimentos de Exportacion

HContratn e compra-venta



POk Factor osparo Lo paeshe ambie e del 66 al B0 del vador de B fietora

cutti bonig dy it

4o el tacten s portador recibe el producio de B eobranea anicanende

restituye al exportador el remaenie *

BENEFLCTOS,

FACTOR EXPORTACION

* Lu solvencin de dendores son investigados por analistas profesionales que
conocen su merendo local,

* [ nempo v dinero inverticdo en el proceso de cobrinza puede ser nulizado
en otras actvidudes produchivas,

* Las eopresas pueden exportar en cuenta abieria con la seguridid 1otal de
hacer efectiva la cobrans

* REMANENTE Es la canndad que queda por cobrar o pagar al cliente,

* Las empresas oblicnen ahorros en gastos de comunicacin,

L empresa recupers el 100% del valor de la Factura en easo de insolvencia

del deudar,

* Mejora ¢l Nujo de efectivo de la empresa,

* Revibe apoyo de asesores tegales gque avudin o resolver las posibles

disputus comercinles

FACTOHR IMIOITTACTON

Hlracihn aperar en coento abiert eliminmdo cortas de erédito.

*Belepora las condiciones de pago.

"



*La cmpresa obtiene mformacion oportna de sos lrnsacciones,
* Apoyo de asesores que e ayudardn o mejorar sus condiciones de erédino.

*Scpuridad en [o operacion.

Coma s¢ hi visto, los servicios que olreee e Factoraje Intermacional son de
gran valor para aquellos exportadores  que venden en cuendn abicria v fienen

problemas en ¢l manejo de erédito internacional, eomo son;

I.- La solvencia de devdores.
2.- El idioma.
3.- Bl costo de Ins comunicaciones.

4.- Los retrasos en Ia transferencia de fondos.

Los exportadores que venden o un gran nimero de clientes en distinios paises
sobre bascs poco regulares, ticnen dificultades para manejar ¢l crédito efeetivo
porque, cn la mayoria de los cosos, no cuenton con unn subsidiara o sucursal que los
apoye. Factoraje pucde olorgar este servicio en forma agil y profesional a un costo

fijo.

El Factoraje también puede anticipar paric de las facturas derivadas de la
exportacion como una forma de fnancinmiento. El cliente puede pedir un adelanto
guc varia entre ¢l 60% y ol 80% del vator total de las Facluras que fucron entrepadas
para su cobro. La parte de la factura que no ha sido cobrada se acredita o deposita

después del pugo de 2 Biclur

Estn modalidad de fuctoraje es un poco mis complicada que las anteriores ya
que participan dos empresas de fctoraje;, o factoraje importador v o [actorpje

exporiador,



lista operacion se¢ Heva acabo cuando la compri-venta de mercancia es con
alpuna empresa del estranjero, existen diferentes modalidades dependiendo la
necesidad def clivnte pero en esencia existe un fietoraje importador que serd el gue
s encucnire en donde esti el comprador y un factoraje exportador que estard en
dondle esté ¢l proveedor. Bl fuctoriie imporador se comprometera con ¢l factoraje
exportador a cubrnir ¢l documents emitido por ¢l comprador sicndo que el proveedor
padri tener T eorteza de que el adendo serd cubivrio y o su ver disponer del mismo
monto en lugae de tener que esperar ol vencimicnto para o cobro.En este tipo de

operaciones 1a cobranza cs directa.

1.2.6. FACTORAJE GUBERNAMENTAL (ANEXO 6)

"Bl sector gubernamental de Factoraje nace bajo ¢l concepto de satisfacer las
necesidades y aprovechar las relaciones que la Direccidn de Banca Gubermnmmental
tiene con ¢ Gobicrno Federal y Empresas Paracsiatales, con el objelo de
incrementar la participacion del gropo financiero  en ¢l merendo gubernamental a

nivel nacional."(5)

MERCADO.
*Diversas dependencias del Gobierno Federal y Empresas Paracstatales.
*Diversas dependencins de Gobiernos Estatales y Municipales.
*Orgonismos Descentrlizados y Desconcentrados.

OBIETIVOS

Sutisfacer las necesidades el mercado  pubernamental, ofreciends una

atencion personalizada en la que se ofrezean fos productos financieros ideales v



especifices o sus necesidndes o wmerementando B orelacin de negoios con sus
chientes, guidndose e Lis nomas, pollticas v procedimientos mstiluaonales de

validad, producuvidad y rentabilicil

Frerementar of oomers de clientes gue operen volanen i o de incrementar o

ventabiticdad.

Mojorar T oealickn] de los servicoos al cliente,  desarollondo nuevos

procedimicntos, innovar pradoctos v servcios conjutamente con los clientes.

Crccer aplidad en fa toma de decisiones de owrgamiento, de lninciamicnto

y de aperacion

1.2.7. ANTICIPO SOBRE PEDIDO () PROMESA DE FACTORAJE (ANEXQ 7)

Lin este tipo de operaciones o comprador hace un pedido o proveedor, ésle
cede el pedido al Tactor y el Tactor o su vez anticipa ¢l 40 6 50% del pedido. Coanclo
el proveedor entrega ta mercancia, el comprador documenta lo cual ¢ proveedor
cede dicho documento al factor y éste anticipa ¢l porcentaje restante al proveedor; ol

vercimiento el factor gestiona la cobranza con ¢l comprador.

128 REFACTORAJE (ANEXO H)

st tipo de operaciones son L que se Hevan a cabo enire dos o mas cmpresas
de factorje, consiste basicamente en lo recompra de documentos de ung cimpress de
Factornje a or, lo operacion, seeun ey mo debe de exceder al Capital Social de T
empresia de Tactorape gque recompra e anmera que unn empresa de Gctoraje pucde

comprar de mamers pareial o complels la carters de 1o otrFstas operaciones pueden

"M
L]



Wevarse o calwr con o st recuso, odo esto dependiende de L gasutia det ennsor del

iyt

L3 FAUTORES IMPORTANTES A CONSIDERAR  DENTROS DE UNA
OPERACION DE FACTORAIL

1.3 1 DOCUMENTOS A FINANCIAR EN UNA OPERACION DE FACTORAME

EI porcentaje de anticipo que se linancia es diferente de ncuerde al tipo de

document:

DOCUMENTO AFORO REMTE,
GARANTIA

Tactura sellada sector publico 0% 0%
Facturn sellada sector privado B0% 20%
-Cantra-recibo sector piblico 0% 0%
-Contra-reeibo seetor privado RO0% BO%
-Pagaré 100% 0%
-Letrade eambio 100% 0%
-Pedicdo 50% 50%,

*EL REMANENTE EN GARANTIA SE DEVUELVE Al CLIENTE 48 RS
DESPULES DEL COBRO.

132 PLAZOS DE LA OPERACION
Laos plazos son desde 14 hasta 120 dins puediéndose extender 10 dias mils,

aperaciones mayores o eslos Wiminos se verdn e operaciones a Lupo plazo.tas

cuitles tienen como plozo miximo el de siete anos,



LALTASAS

Las tasus se pueden caleulas
= A deseucnio-Los miereses se cobrun porandicipadn
-A vencimiento.-Los intereses se cobrum al Gimal junte con el capital

<Mensual venerdo-Los intereses s¢ cobran menswalmente y el capital af final
134 FORMAS DE COBRANAA

-Directa; Factoraye realiza ln eobramea disponiendo de los siguentes medios:
-visita direeta ol pagador
-cargo a lu cuenta de cheyues ded comprador

-pago on venlanilla o la cocnta de cheques de o compaiiia de Fetorage

-Delegnda: Factoraje no realiza ln cobrunza sing gque por medio de un mandato de
cobrunza delegada esta la realiza o) cedente, y osi la empresa de factornje earga la

cantidad  correspondiente en B cuenta de cheques del chente para obtener el cobro,

Un punto importante que s podemas dejar pasar es que (o cuenta por cobrar
que se v a ceder denve de operaciones comerciales de compra ventn de bicnes o
servicios y que los documentos esién vipentes u i hora de su operacion, es decir no
F“Ull'ﬂﬂ estir vencidos los documentos si se {l“i-l-'FL'ﬂ descomar en una Clresa de

Fetraje,



CAPMITULO N
HMARCO LEGAL DEL FACTORAJE

20 CONCEPTO RO DEL FACTORANL FINANCIEIR O

L i esta fgnean no eontaba con disposieron legal algim gue b
veplamentura, en consecuencin su opertividad dependis de sus usuarios v de gquicoes
presentaban o servicio de descuento de documenios, o bien como un erddito

garantizado con carters wediante Ta figara de cesion de derechos.

Line el mes de enero de 1990 se publican en ol Diarto oficial de T Pederacion
las reformas o la Ley General de Organizaciones v Actividades Ausiliares de
Crédite, yue del articulo 45-A al 43-T regulan [ nctividad v las cmpresas de

factoraje inanciero.

Posteriormente o publicacion de las reformas a la fey, en (ebrero de 199) se
publican lns reglas de operacion para empresas de factornje linancicro  que

complementan algunas disposiciones de la ley y que por st naturiteza son vanables.

Lan ley defioe ol acividad de factoraje inanciero como:
"aguetla getividad en Ly que mediane contrato celebre b conpresa de Tacwomgje con
sus clicwies, personas Hsicas v morales que realicen actividades empresariales, la
primera wdiicra de B segunda derechos de erddito relaciomados con [ provedurin Je

Bienes, servicios o de ambos., "

Aualizandn la delinicion de [ictoraje lniciers apterior, encontramos que en

SIS GPERICTONEs INCrVICNen HUs Personis:



) barcmpresi de Gretorge e

np Su chienie

I B dendor de Tos derechos de onedilo
Juridicamente encontramos dos tipos de personas, Tas personas lisicas v Lis personas

morles

200 IDENTIFICACION DI LAS EMPRESAS DE FAUTORAIL DENTRO DE
LA LEY DE ORGAMIZACIONES Y ACTIVIDADES  AUXILIARES DI
CREDITO,

Las empresas de factornje finuncicra son personas morales que deben
constituirse como Sociedndes Andmimas de Capital Varable v sujetarse a las
disposiciones que regulan éste tipo de sociedades como empresas comunes | sin
cmbargo lu Ley General de Organizaciones v Aclividades de Crédito les impone
ciertos requisitos par operr como empresas de factorje financiero, sicndo

principalmente los siguicntes;

) Requicren autonzacion de la S TLC.P. para poder levar o cobo sus actividades
{por ser Organizaciones Auxiliares de Crédila),

) Estin sujetas ul contral de vigilaneia de Ta CN.B.

c) Su capital, los wontos de operacidn, su apalancamicniy, el estin sujelos o
Timites que b wisma S.OLC P determin,

dy Suobjeto social est oitedo. dnicimente g aguellas actividades que T fey
enimera,

¢) Sus empleados ¥ fmcionanos estin sujetos o sanciones civiles v penales

ariginadas por quebrantos a ke empresa y violaciones i lus disposiciones de la Ley.

2



Ahora bien, por To gue respeets a0 los clientes de b empresa de Taaiorage
financiern, encomramos gque estos paeden ser personas fanto lisicas como mardes
st o reguisibo, subvo o pegqueiin eestriceion gue sedata b Ley: "deberin tener
come greo principed geivadides empresiniales gue ben se poeden trduerr come

actividades comerciales”

Lar Ly exige pana B cenesa de Bis opetaciones de Bctoraje lnancien o

stepivnle

a) Lo dmeca forig en gue se perfeceiomn uwa operscton de faclorje lnanciers es
medimate b celebracion de un contrato por escrit,

1} Pastenanmente 3 la colebrocion del cottrto, serfl necesanio que o empresa de
factoraje financicro notifigue ol deador de fos dereehos de crédito que ba adguirido
el doctmento {notificacion),

¢ En Ls operaciones de cobranza delepada, os necesano gue el contrato se ratifigue

mte federntoro piblico,

1l elementio materiol o5 aquel elememo tangible o intangible sobre el cual piva

s b deretminmndo,

Ein el caso de Factoraje finonciers, el elemento matenal del contrato son los
dereehos de erédito, que se pueden delinee como Ta Tewlid que dene un acreedor
para exigic ab deador na presentioon en dinero que se ha obligade of deudor o

(raa e v lempe deternnmadn,

Estos derechos de erdilin, son tangibles lsicamente v neeesitin esur
conkeniclos en un documemo come evidencia fisicn parit que ampare csta obligoeion

e pago,



Loty tenaal de Organtaciones v Actividades Ansaliares de Credin seiala
e “solo e ser objeto del contrato de Tactoraje Tinanaero, aguellos derechos
de credito gque se encuentren documentados en Facturas, contrarecibos.  tialos de
credite o cualgueer otro documento, denominac e momeda micional o estsmjera.
e aerediten L evistencia de dichos dercclws de erédig v goe los misismns sean

restliado de L proveeduria de bienes, de servicios o de ambuos

Pae Bo definmeiom amterior v aeordes o bs obligaerones iridicus. cocontnmos
que Tos docmentos en matena de Factorge naneiero poeden dividirse en dos

eramdes wrupos:

a) Titnlos de erédito.

b Cualquier ofro documento que no sea itulo de erédit,

¥ que para ser maerin de factorje financiero deberin cunlquicra de ellos lenar los

siguientes requisitos como minimao;

1. Nomhre del beneficiario

2. Nombre del deudor

3. Fecha de vencimiento o ¢l tiempo en que han de hacerse exigibles
4. Impaorie del dinero

3 Lugar de pago

=

v Obligacion de pago

§ o selios o leyendis de aceplacion, o bien Brias de los obligados.

"or otra parte las empresas de factoraje financiero estian Gcoltadas a prestar ¢l

servien e swbministracion y cobranan de lu cartern sin fnanegmmento. Asp misin,



pucden otorgar anticipos sobre bos importes de algunos pedidos cuandn ¢l derecho

e enddito wun no e ha generado pero existiendo Lo seguridind de que se generarin,

1 factorge delintvamente Torme parte importante del Sistema Finaneien
Mesicano coma un apove atodo lipe de empresas, siendo gue din con dia abarey

mits terreno dindo servicio oun mayor mimero de usuanios,
212 REGEAS DI OPERACION DE FACTORALL FINANCIERO

CAPITAL: BT capital minimo pagado neeesario piry corstituir o mantener en
operacion a fas empresas de Gctoraje deberd ser por monte oo menor a b cantidid
que resibte de aplicar un porcentaje que nos serid menor al seis por ciento, de sus
activos y en siciso. de sus operictones cousantes de pasivo contingente, sujetos a

riespo sipmilicativo.

CARTERA: L cartern de 1o empresa v sus operaciones causantes de posive
contingente, excepluando fos valores gubenmmentales gue reguicre la condirmicion
del capital contable en uns proporeion del 4%. Hosta of 109 de la carters pod
mantenerse a cargo del Gobiemo  Federal y hasw el 90% o curgo del sector privado
e fingnciera. Financiamienlo: Las empresas de Tacloraje pueden londearse o travds
de  créditos de instituciones bancarias, de seguros v de Banzas, nacionales y

LR IRInLRIs,
iError!Na se eneaentra la foente de by vefevencia, Crédilos por medio de papel

comercial, en donde ¢l 30% del monto obtenido nraves de esie insteumaento debera

colovarse en bonos pubernamentales,

pL



sErvne N se encwenten Ly Grente de faorelerencia, Colocacion de obdiscone,
los cuibes en su ciso debwnn e ser converlibles o capital v se deberin emitir

micchunie declacin vodateral de voluntad de Ty entidad correspondiente.

CORRANZA DELEGADA Las eonpresas de Factorape podedn delegar niercens la
cobrinzn e los derechos de credite provenentes de los contates de Gy
Fnancione en Do gue el clieme guede comu abligado solidano con o dendar de

respaotisber ol o pantal de os progios derechos de credin

VENTAJAS Y BDESVEN FAJAS DEL REGLAMENTO

CAPITAL: Bl requerimiento minimo de cipital  Tunciona como una barera a la
creacion e pequedas empresas de factorje, que noe coentan con los suficientes

Peeursas e o s operan como instituciones linanciers.

FINANCIAMIENTO. Las foentes de financiamionto seialadas en el reghimento
son insulicientes poarn lus necesidades  de fondeo de oun sector con amplias

posibilidades de crecimicnio.
Las condiciones actiales hacen que 1o emision de papel comercial sea muy coslosa,

por o gue mo constitoye uia verdadera alternadiva de fondeo paa los empresas de

ctoraje.

n



CAMTULO 1
L COMPARACION DEL FACTORAJE CON OTRAS FUENTES DE
FONDEO

I Timnciamienio puede ser propio o ajene. Bs propio cuandoe este provieaes
de tondos de Tos decionistas o reinversion de utilidades. B ajene cosndo T empresa
recurre g prestamos hancaros, emision de obligaciones o papel comerenl, o bien o

traves e proveedores,

F L FINANCIAMIENTO VIA PROVEEDORIES.-

Biste s limita al monto que compre la compadiia en materia prima o servicios, que se
Lo snles de que venza el plazo ulurgﬁdu par ¢l proveedor para pagar. A medida
e haya un erceimiento cn venias fn cmpresa tenderd o wilizae o lnaneiamiento
ajens via proveedores y deberd cnidor que 1 rotacion de sus cuentas por cobrar no
wsté por debajo de sus cuentas por pagar, va que podria caer en wm situacion de Tl

de liquides,

3.2, FINANCIAMIENTO A TRAVES DE OBLIGACIONES O PAPEL
COMERCIAL.-

Fiste se eneuentrn supeto a das Teves deba ofeda y B denvamda del mereado financiero
o gue seoencientren. Mo hoy yue olvidar of principio bisico de: "A mavor nesge
payor rendimiento”, 15 decir, b ompresa gue g msnvor dificulad en pagar su
papred seni la que mavor riesgo presente ol inversionista v por lo mismo deberd pagar
un interds mids elevirdo al que pagaria ma empresa conocida en el mereado por su
buena peneraeion de elective v pugos  puntuales de capital ¢ intereses ol

inversionista. Ahora bien, s dividimos a las empresas por tamafio en pequeiias,

i1



medianas v prandes. gencralmente lnempresa grnde tendrd menos problemas para
aflegarse de reeursos vig lo epision de obligaciones o papel camercial, mientras gue
en ol caso de Ta mediana v pequeda es mas dificil. No ose vuta de genealier [y
dificeltad para financirse o wavds de estos instoumentos @ todas Tns empresas
peguedias o medianus, pues comg Y Se menciond o rmente SEum empress os
buena generadora de efective nene o posibilidod de emitic papel. En T prdctics es
rame ver gue estns altimas enutan oblignciones o papel comercial, ast come tmbidn
es reo que locenstan a bnmisma st de interés gue una empresa grande. Enonces L

cimpresi mediama o peguena debe de pensar en otras altemativas de financiamicon,

LI FINANCIAMIENTO BANCARIO.

Puede ser unae opeidn para b compress mediana v pequeii, pero uevamente se
presentan tibws Bl baneo realizn oo andisis del prospecto y si comple con sus
parimetios establecidos be proporeiona o erédito, en cuyo caso la empresa debe de
pagar intereses de acuerdo o la tasa que Gje of banco. Una prictica coman en los
préstumos bancarios es e tener saldos compensatorios por concepto de reciprocidad.
Todo esto no haee tn atroctive al erédito y muchas veces puede ser caro, sobretodo

s uni empresi que no tenga mocha liquidez,

Prentro de este financiamiento encontrinmas fas sigientes modalidades:
aL-PRESTAMOS QUIRDGRAFARIOS CON COLATERAL
"Es un crédito otorgado por L institueion a un cliente, yuien se oblign medianie un
pagare i devolver B cantidad solicitada o la fecha de vencimiento, Este crediio se

denoming guiropralario, ya que soopaeantio descansa en L fooa del aerediindo,

autygue puede ser tambidn con garantia colateral o aval"(10)



L diferencia basica entre los POQS v el factoraje, es que ol ol primera solo
existe garantio colateral que garantiza la operacion mediante una e de cambio v el
el sepnnchy existe la posibilidad de gestionar b cobrames de T contera v marrar ¢l
Mo e Baomisman paara el pago de By operacion, Por ley Tas opercnoes Je Geloraje
seo puodein docomentar mediante difepentes medios, sieompre 3 cuando exista [
caricteristica de exigibilidad independientemente de faobliacion de que se realice

cont Gilulos de erédie,

B -DESCUBRNTOS MERCANTILES

Su objeto prncipal es ¢ de otorgar financiamiento en funcion al valor de
titlos de erédito provenientes de sclividades mercantiles de compra venta (euentas
po cobrar) gue ¢l clicnte cede mediante su endoso on propiedad. deseoniade o um

tiasa cle mlerds.

c}-DESCUENTOS DE CREDITOS BN LIBROS

lis el descuento de los créditos abiertos cn libros de comereiantes, los cuales
se pueden realizor aun cuando no estén amparados por titulos de eredito suseritos
por ¢l deador, siempre v cuando sean exigibles a termino o previo aviso,
myanifestacion por escrito del deudor por conformidad, contar con relucion de
documentos  descontados  con mencion de nombre ¥ domicilio  de os
doendoresimporte de los creditos,interes pactado, WGmines v condiciones de pago v
la entrega de letrns Grmadag o la institueion banearia que desepenta por parle del
descontador Ja institueron bancaria solo pudil haeer electivis estas letris en easo
que sea fcultada por el descontatanio, esto sucedena siono se fe entregara al

vencimiento el importe de los doeumentos.



Fiste tipes dhe dheseiento moces oy usido e la setoalidid dado que el riespeo
e B anstitoeion Damciia s altos al nocontrolar de maneea divecta T cartern, v la

operacion diveren demes e e endehic

34 ARRENDAMIENTO FINANUIERO.-

Cubren Lo necesnlt e cmpresas que reguieren an enidito no b, que

abligan o Bsorremdaeleors o igaine Tnepes gue un cliente reguere, Ventigis:

Lilecti fiseal.

Mo se compromete capital de Trabajo porque fa arrendadora desembolsa ¢l costo
total de los hivnes,

-Fuente adicional o Finaneiamiemofindependicntes o Hineas bancarias disponibiles)
=Flexibilidad ci cuanto s plazos,

-l bienes arrendados poeden ser autofinanciados,
LASALE AND LEASE BAUK -

Cubwe b necesidud de empresas con requerimientos de lguidez v activos
susceptibles de venta, coentan con esta opcidn mediante Iy cual la arrendadora

adyuiere fos ienes ded cliente o dirselos en arrendamiento fimanciero Ventijas:

Lomstitaye e medie oprinae para oblener capital de irabage o Digquides mmediata,

apeurte de ventagus de deprecicion lseal v repovacion,

Lo FINANCIAMIENTO CORPORATIVO
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Sirve parn oquellas empresos gque reguicren ong adlemativa adicional de
londeo po baneario, casa de bolsa les ofrece 1o posibilidad de Ananciamicnto, o

teaves de la emision de valores en i Bolsa Mexicana de Valores Ventajus;

~Alternativa dlraetivar de fomde para eimpresas
-Posihilidad de conseguir recurses lnancieros sin endeadar ol empresa,
“Optimizacion de los vecursos lnanacicros de To empresa, opeidn para establecer

Ty !|L'_‘I.'_LU||.'1I[Fh

CONCLUSIONTS

Considero que lo mas imporante en la diferenciacion del producto de
PFuetoraje Financiero en relacion o todos los olros instrumentos de financiwmiento
gue existen en la actualidad es o combinacion que da ¢ anticipo de efective para
fTujos directos de capitad de tabajo v el control direclo de lo cobranza, esto tiene
utilicdaad cn cuanto ol asegurar o repago por el control de los fTujos de cobramea v que
Ta cartera responde de mejor manera ol estar controlada v obligada o pagar no a su

cliente primero $i no s uni institieion financiera,

Bl factormje s¢ presenta como una buena altemativa de financiamiento a las
empresas medianas v pequedias yi que les proporeiona capital de trbajo o tivés doe
siesuuemi de anticipos. Bl doico reguisito gue se pnden o estas compadiias o5 que
tengan In cantidid que e factor les anticipo en active cireulante, que incluso puede
ser el mismo inventano (yaogque en el caso extremo de gque seo presentin [
contingencia de gue el comprador no pague bubicrn una cantidad de recursos

dispanibles para evitar cualquicr msolvencia).
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CAPITULQ Y,

IVABMINISTIACION INTERNA ¥ OPERACION DE UNA EMPRESA DI
FACTORAJ MOR AREAS

LAS AREAS PRINCIPALES QUE CONFORMAN UNA EMPRESA 1)
FACTORAN D ROMN:

Aol CREDETD

Bl direa de erddito tiene como Doalidad evabuar las diferentes variables gue
itervienen en la ealificacion de i lines a un cedente prospecto, # cleeto de medir
el ricsgo que pudicra existic por lu compra de la cartern,  contando adicionalmente
von el respali dinanciero de L cedente, para poder emitie un juicio referente o la

viahilidad v convemencia para Lo institucian de operar con el prospecto,

"El mareo de referencia establecido por esta drea debe servir de hase a la
normittividid para el olorgamiento del erédito, a fin de medir el resgo crediticio v
tener seguridid en la recuperacion del erédito. Al busear ¢l equilibrio, a calidad del
riesgo siempre debe tener preferencia sobre Ia oportunidad aparente de hacer un

meor negocio con ol acreditudo( 1),

14 proceso crediticio entonees serd ¢l congunto de actividades que Ty que

desarrallar para ¢l otorgaMIENTO del erédito.

Pocumentacion minima requerida de una empresa para su evaluacion por

parte del drea de Crédite:
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1. Cardtula de Solicitud de Aprobacion de Crddite debidmnente lenada v Tiomada

o pairle del ejecutivo v perente de promocidn.
pur p & I

st cardtubi es esencial ya gue establece T estenciura de fa operaeion por o
gue deberd mencionar ciedn sockal de Ty empresa y penerales, upo de foclonje y
mente de Tinea solicitado, cartera de cientes o descontar v demis condicdones

cenerales,

2, Solicitud de servicios requisitadit en Torma campleta por parle del cliente, I cual
nos dard un contexto general de la empresa conteniendo dalos generales como: giro
actual, tipos de productos que vende, devoluciones, bonificaciones vy descucntos
sobre ventas, provecdores, compradores, referencias comerciales y  banciriag,

liliales, ele..

3, Estados famancicros auditados con relociones anafiticas de fos Ollimos tres
cjercicios, en caso de wo ser auditados se deberd contar con las declaraciones
anuales de LS.R., esto con el lin de verificar Fa credibilidad de By informacion, y un
estacdo finonciero parciol con ootigiiedad no mayor o scis meses v declaraciones

mensuiles de LV A, correspondicentes al periodo presentido,

4. En caso de avales de personas fisicas, s¢ deberd contir con 1o relacion patrimonial
original con firma antograli y ditos de insripeion de los inmuebles relacionados. Se

deberi verificar que los inmuebles estén libres de wravilimen,
Lin caso de que los avales sean persanas morales, ¢s necesario comtar con un

estado fiananciero con antighedad no mayor @ seis meses y el acta donde se

muencione en el objeto social que puceden ser avales y fiadores
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A0 1n enso de ser cliente del banco XXXXXXX | se debent contr con relerencins

conner: linees, riespos, promedios de movimientos, anlighcdad, goramins, ere.

i Magquete legal.

- Copie de acta constitutiva con didos de inseripeion en el registio pablien de
comerein, en caso de no contar con estos datos es necesaio soliciar al elicnte wna
carta por paite del notario donde se mencione que se encuentrn en nonile o la
rieinn pror b caal o se tienen,

- Uopii de poderes,

- Copia de modificaciones de estatulos,

- Copia de la cédula de RFC.

- Copia de alta en 5.H.C.P.,

7. En case de ser renovaciin o meremento de line os importanie comtar con la
experiencin adoguicida en o departamento de cobrivas, asi como la actualizacion de
i formacion financiera.

Documentacion para aprobacion de lineas automdticas.

I, Caritula de Solicitud de Aprobacion de Crédito debidamente Nenada y frmada

por pare del ejecutiva y gerente de promocion

2 Bstade Owanciero parcial con antigiedad e mayor a0 seis mese vy ocon

decharaciones mensuales de VAL al penodo correspondiente,
3. Paguete Jegal,

- Copin de acta constitutivia con datos de insenpeton en el registro piblica de

CONErcio.
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= Copiit the pradores

- o she eedula de BFCL

Mot consideramos que en este tpo de operciones serd fundamental operar
con titulos de ceedito, v gue en easo de desfasamicntos procedentes del pagel oo
esturian e posibilidad de afrontar dicho retraso; o en su ciso contrurecibos
previiments: valididos por el comprador vy ogue esios sean nelos, es decir gue

et s crsdaguier descnentn

lin el enso de contrareciho se deberd aforar laopericion por L posibifidad de

alpdn desfusamiento o devolucion,

Para realizar unn operacion de factoraje se requicre de dercehos de crédim

provemiciles de la prestacion de servicios o enajenacion de bienes,

Come se puede apreeiar, basicamente of estudio se suscribe o la empresa que

soliehin el linmmeiamiento y ol andlisis de la cartera a descontr,

Factoraje con Recuyso

Gl estucio se basard en el andlisis del recurso purtiendo imicialmente del
comportiamiento aperativo de Lo cmpresa, inilisis de capitad de trabajo v liguidez, us
como analizr gue B estructurs Boancieri de la empresi no se eneuentre a favor de
ferCens,

Factoraje sin Recurso

En estas operociones se trata de un estudio de cartera sdlamente, ya que en
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citso e inemmplimiento serd ¢l Bictar qoien asima o el resgo. Bl practica son

pocn usuales en funcion del meseo tin allo que se come.
Factoraje con Cobieanea Delepmida

Psta operacion es semamente delicada vague el propio cedente realizard 1o
cobranza pos o que B empresa adenris de satislicer los reguisitog establecidos por
el Factoraje con Recurso. deberd ser smplismmente recomendido por sus principales
privveedores v bancas con gue operan, ademads debert comprobirse que oo tiene
linens de Fretoraje con cobrmes delegada con otris empresas, yi que se corre con el
riesgo de duplicar lns cuentas por cobrar o en so ewso, de gue o existan las coentas

o cobrar
Factoraje o Proveedores

Esta operacion deseansa en el andlists de Ja compaiio gue solicita la linea yva
gque serd quien liquide fas cuentas, Se hard un estudio completo que abarea ol
comportamienty opertivo, estructura financiera, andlisis de capital de tabajo y

liquides.

s importante gue ¢l ejecutivo evaltie of monto de Ta linea en base al monto

de cartera v las venias gue presentin,

Micntras muyor conecimiento tenga el cjecwive de coenta seerea de by
empresa en estdio en cunto ol bpe de operacion,  situacion  aclual oy
comportimicnto de faindustnn o T gue perdencee o con loas gue se relacion, mas
bases v mejores Tendamentos para el respaldo v apovo de Ta linea en el comitd de

erécite,
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g ver coniplidos los requisttos de infonmacion solioeds del aren de
credimn, el anabista efectmed un cstudio profundo de la enspresa, Posteriormente ol
wpecubivie comcerterd o visita conoel analisto parn conocer nels T cnpress yosu

LSS I

Lan visiti consta de dos clpas:
Laetapa de visita ocular o bas instalociones (plantas. bodeps, olicims, ae )
= i ctopa de pregontas preparodas swrgidas o paetn Jel estadion hecho con

ansticrpacion de Talormacion propercienada por el clicoie

Ui ver cubierta by visita v preparada toda [ informacion por parte del
anatistn, se deberd hacer una presentacion formal de la empresa con toda
informacion obtenidy, 3 un comilé de crédito que estst conformado como minimao
[ *

- Subdirector de Crédin

= Gierente de Crédito

- Subdivector o Gerente de Fronnocidn

- Amalistn de Crédite que presenta by operacion

- Epecutive de Cuenta responsable del elieme
Dicho comité determinaa 1a viabilidad de la operacion

Nota: L monta de T linea es determinanie en referencia ol cuorim minina presente

en el comne de credita,

- Bl ejeentiva debersit notifiear al chiente el resultadu dispuesio por o comité.
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<A case dhe ser aprobado, se deberd eamplic con previns disposiciones del comile si
es gque existen, y verlicar el ol del eliewe con Tas condicinnes aeordmdas en ol

sistenta de computo electusda por el dres de créding

- Bl e de erédito debers proporeionar ool drea de unidion el paguete fegat con
copia e fa cardtuls para ta elaboracion del contrto, asi mismo, erédite debers
motificur o todes las dreas relacionadas fo aulorsscion v las condiciones e

operacion de dicho cliente.

- E caso de gue L operaciin luys sido deelinada, se debeni regresar Ly informacion
al eliente, s cste T solicitn, asi mismo sioel cliente desea uma cart explicando ol

motivo de b declinacion, ésta deberd ser proporciomda por el gjecutive de coenta,

Lineas Antoniticas

Una vez cubierta Lo informacion requerida, se presentas ooun perente de

crédio coma minimo paea B awtonzacdn de la ansma,

Ln este tipo de operacion, como su pombre Jo indica, T aulorzacidn es
automitica ya que se deseansy en ol comprador. La finea puede estar Timitada

tependiendo Tn informacian financier presentdi,

Fl departamento de crédito deberd notiticar o las dreas relocionadas 1
aprobacion vy condiciones de fa operacion asi como dar de ol al cliente en ol
ststemi L paguete legal de By empwesa deberd ser proporciomado por of cjecutive ol

departamento de juridico,



COAELA DESHRIDICD

B obgelive primordial de cste departonenio. eg ol e salvapnrdar Tos
mdereses e iy empresa, mediamte B reabiacion deoun amibises legal guoe nos peomita
vomsger Lo situscnon juidica, asi comw B capaeedind legal parn comrar, de todas
auetlas copresas gque solicilen o servicio de Tactorage Niancrero en: coslyoiera de

sies kil iekdes,

I departumento fegal, se encargant de hieer un analisis. nunaciose del

cedenmte prospecto para to cual os necesario tener L sipaiente docimentacion:

I. 8¢ deberd presentar al drea de juridico una Solicined de Comratacion [ cual
camlende L razon social de o copresa y sus generales, funcionarios o gjecutivos
e serdn representanies legales en el contrato por parte de Lo empresa v en el caso
de comtar con avales, tambicén deberin estar mencionados en dichi solicitud.

#) S8 los avales son personas fsicas se deberd presentan L identificacidn persomal de
los mismos, asi como acta de matvimonio con 1o Gnalidad de que en caso de estar
cisiclo por bicnes mancomunados, el ednyuge deberid firmar lambidn como aval.

1) BEn easo de wner avales de personas morales, se deberd contar con ¢l aeta donde
mencione que pueden ser aviles v Radores, asi como mencionar Lumbién las

personas fieul tdas,

2B departamenty de juridicn debert cotejar o Solicitud de Servicios con o
paguete fegal  proporciomdo antedprmente poroedédite, Bnocoso de alguna
tiferencra, ¢l ¢jecutive de ewenta deberst solicitar ol eliente o fltanie,

Cabe mencionur gue las peins presentadis debenin conts con ditos de inseripeian
et el registro piblice de comercio, En caso de ser g empress ausente de ésos

debide a su reciente creacion o alpuna oira causs, se deberd solicitar una carta por
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parte del notanio pablico correspuindicnte i donde mencione que dichos datos de
Iserpoion s encyeniem e leine
listos datws se deberin presentar al departamentn de juridieo después de un periodo

rivonabile.

3, Una wer claborade ef comteo con s Tas condiciones acordadas,  serd
proparcionado al gjecutiva pars que previo ok entrega del mismao al eliente, sea
revisado.

Lste comteto estani acompaiado de una trjem de firmas Jaoconl deberid ser
debidamente requisitada por el diente v con ol conocimiento de firmas de su banco
correspondiente para cotejar que las firmas mencionadas en la misma, sean las

CINTECIE,

40 Una ver teniendo el contan v tagjeta de Gronas debidamente frmados y
requisitados por ol cliente, v uvales en su enso, se deberi presentar al departamento
de juridico para gue posteriomente a la verifcacion, se libere a linca por parte de

juridico en ef sistema de compuio,

5. il departamento de juridico deberd proporeionar al drea de operaciones una copia

fiel de latarjeta de frmas del clicnte,

Linen Awtomditica

o ease de ser ung linen automdtica, existen machowes preestablecidos de

a) Bl eliemte debevd recibir dos poeeos de contratos, Wejela de Gres v oon machote

de wna corta de de sutorizacion de abono en cuenta, esta ollima con ba Gealidad de
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e se Fe abone o determinado namero de cuenta y banea,

b L chiente deberd presentar estos ducumentos debidamente reguisitidos pare poder
ser liberuda b Hoea por parte de del deparsmento de juridico s gue puads dar inicio

il slis 1.:!]‘i|_‘!'-'!ll."i.uf'l1:.‘i.

453 AREA DE OPERACIONES

Una ver que estdn cubieros todos los requisitos por pace de erédite y

Junidico, el eliente podr efectuor sus operaciones.

Estn cs el dreas que se encarpa de realizar las operaciones que manda el
cedente, capturimdolas en ol sistema, se encarga a su ves de vigilae gue se realice la
cobramza de los documentos cedidos, de verificar que los documentos no estén
alierados o sean Talsificados, de notificarle a los compradores correspondientes la
cesion de carlers por parte del cedente, se encarga de caleular v cobrar los intereses,
de reembolsar ¢ porcentaje que se reluve en pgarantin v de hacer los cheques o

depositos comespondientes a las opernciones realizadas en ese dia,

Iara In operacion se requerira de Ia sipuiente documentacion:

- Conlrato de cesion.
- Relacion de cesion,
- Solicitud de anticipo.
- Doctmentos cedidos

- agaré por cesion,
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LD procedimiento es el sipuiente:

b elivnte deberd presentar los documentos a descontar, relacionadas debidamente
i eb contrato de cesion de derechos previnmente proporcionide por el depanamento
de upericiones, en cualquiera de los centros de operacion.

Ll tipo de factoraje tene su diferente comtrata de eesion de derechns,
a) Bnel easo de gue el docomento a ceder seaun pagard o letra de cambio | se
ahehers endosar o vor del factor,
hy Fn caso de ser factoraje con recurso v ogue ¢l docomento sea faclurs o
contrarcciba, of cliente deberi fomar un pagaré proporcionada por ¢l faclor y o Favor
dlel mismo para asegurar mis el cobro del documenta
) En caso de ser factoraje con cobranza delegada, of cliente deberd entregar una
relacion de los documentos o descontar siendo que los documenios fisicos se los
cuedari parn poder efectuar i cobranza, Si el factor solicita los documentos para T

verificacion de los mismos, el cliente tiene la obligacion de mostrarlos.
2, Bl departamento de operaciones deberd ratificar que las finnas on los documentos
alel cliente sean las comespondientes v que Ia linea se encuentre debidamente para

efectuar 1a operacion,

3. Si es necesuno validir los documenios o alguna otra disposicion del comité de

crédito, el departamento de operaciones deberd cumiplie los requisitos,

A0 EL horarto de entrega de documentos es de 5:530 0 12 horas. Sifos docomentos

Hegan después de este horaro, la operacion se electuant al dla hibil sipuiente.

5 B departamento de aperaciones deberd dar aviso ol departamento de tesoreria del

monto en dinero requendo para poder electuar ef pago de dichas operaciones,
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6 Unavez electuadas todas las operaciones del dia, el departamento de operaciones
theherd proporcionar una relacion de fos cientes, montos o depositar v nimers de

cientas en donde depositar, ol departimento de tesoreriz

7 Ash miswo el drea de operaciones dapror terminadis su funcion al entregar
documentos y relaciones al departwnemo de colwimzas par gue estos eleetien L

ddministeacion, custodia v cobema de dichos documentos

4.4, TESORERIA

Esta arei es considernda como ln gue hace que el Tactor lenga la matera
prima principal para la operacion, que es of dinero, ¢ cual debe de tratar de
consepuirse de la manera mas barata del mereado pura que e ciente de Toctorage,

realice operaciones a tasas preferenciales y competntivas en el mercado,

I. Bl departamento de tesoreria es el encargado de consepuir los fondos parn que ol
lictor tenga los recursos suficientes disponibles para el pago de las operaciones,
En el momenio en el que este depariamento recibe fa informacién de los fondos

requeridos, deberd oblener los recursos para el pago de dichus operaciones,

2. Existen dos formas de pago al cliente;

a) Por medio de chegue. Est ey poen usual v se vsa e cose de que o cliente esin
tramitando wina cuenta de chegues o algin otro inconveniente especil,

) Deposito cn cuenta, Se podred depositar en fus bancos con los coales ln empresa
de luctoraje tenga comtactada lineas de transferencias awlomdticas, en caso de que Ia
clenta se mneje en cadi una de tos baneos de prelercneia del cliente se notificard ol

departamento de tesoreria con cparenta y ocho horas de anticipacion a la operacion,
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Vi b e elvelmar fos traniies correspundicnies para seeesan b il
staferb o e e s B vie accesada b ststenn es deposito pode ser dineeto

Lo oprerivcmanaes con deposiia en coenta on algimoes bances se recthen st Borinos
hetermmnad e Lo g e una de Tas empresas de Getorge prelipen o ieon de

1 OPECHn

3 Pwsoreria electrn los pagos ona ver teominada so funeton de movimienios

b, e saprosimadamente v entre las 100 v Bas 17:00 horas,

4 Enel waso e ser chiegue, se deberd elaborar v Solicitud de Chegue por parte del
departmento de operagones, misma que deberd ser autorizada por el gerente de
tesoreria o algon director con relacion directa ol drea. Se podrd disponer del cheque

e cunto esté frndo por los diectores autonzados,

3. Existen ocasiones en que se podrin eletuar depdsitos en el tanseurso de la
mafana de los clientes que Nevaron tarde la operacion ¢ dia anterior, pero esto
solamente s cuando alpuno de los directores autorizados estit disponible para

accesar al sisiemi para deposito.

4.3, AREA DI COBRANZAS

Bste departamento s encargn de la administracion, eustedia v cobranza de los

documentos,

xiste une formato Homado Solicited de Al o Modifieacion o Comgieadores ¢l
et deberd contener los datos penerates del comprador y en caso de modificaeron
mmicamente los datos o modificar. Bl departaimento de cobranzs os of encargado de

vlidhr b infiormacion v efectuar el alta en ¢ sistema,
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Ll procoedimiemio sosewne oL senienie

AL momenta e eecibir Tos docwmenies v relaciones por pane del departamento de
aperaciones. el e de coboansgs deber relacionarlos ensus propios Tmmatos 4

cotejirdos conte las (echas de concimieni que se tenen en el sistema.

2 Los docomentos deberin s guardades en wrden por Tecli de vencumicito ey

Falvealin,

3. Existen aexiliores de cobenza los coales tene bajo su responsabilidid
determinado nimero de clientes especilicos, dichos auxiliares tendein que st al
pendiente de las fechas de vencimiento para que el cliente sea notificado con

anlicipacion que ¢l documenlo ¢l proxima i vepeer,

4. Existen  diferentes formas de cobrar, esto lo determing ¢l cliente cuando s
notificudo de su prosimo vencimiento. Las dos primerns formas son las mis nsuales
a) Por medio de o cargo en alguna cuena especifica,

b} Que el gestor del Tactor se presente en las oficings del devdor para que éste cubra
el monte scordado. Esta Torma de cobro debe ser previamente arganizack medimie
una ruta de cobro,

¢} Bl cliente puede hacer ol deposito en Ta cuenta del factor,

) Bl chiente se puede presentor en fas oficines del fuctor para cubiir el adeudo.

5 Ui vee gque se ene of imgreso del oo sotal del adewda, el departimenio

cobunnas deberd dir de baga del ststema la cabieanen realizada.

6. 1o caso de no ser culierto el adewdo e so wotalidad
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a) SEoes v lines o Gwctorge consecurse, b srea de colbrmnens debern o
cedente que el compricda o cebo ol adeudo v ogue desde ese monento ¢ nene la
resposibilicid de Boguidarke - por o Tade e eedente debers estar coneiense de g
SPEIEE e wse it s IOl

Pt documento g o canters sencid yoes definitive gue hasta el monento en o
cjue no este cubierto ol sdendh, el cliente no podid deseontar ningin ot documenio
) S0 es ua Tinea de Tctornje sin recurso, es imposible ae de cjereer T cobransa
con el cedente Bnoeste caso, el documento pasi o earters veneida v oo ose podim

toniar ninsgiin doesemenio de diela comprador st goe to sea Hywidado,

7, Bl ejecutivo de cuenta debersdt apoyir con canlguier negociacion de cartera vencida

al direa de cobranzas,
4.6, AREA DE PROMOCION

El sirea de promuocion liene como objetivo priczipal establecer ¢l contacio con
los clicntes potenciales, hacer de su conocimiento la mecinica de operacion el
factoraje, asi como sus nuiltiples benelicios,

Unir vez que el gpeewtive de coenti conoee los diferentes tipes de productos y
sus carpcleristicns asi como la meeinica de operacion de las diferentes dreas, deberd
tencr al eapacidad de contactar elientes prospecto y la destreza, en case de ser una
operation viable, de concretizar en i linen de Faciornje,

Ll procedimicoto es el siguienie:

I Existen diderentes formas de contactar elientes, ks mis usuales son dos.

i



A Imjerativn propra Al oy G oo T e al beap este esguenta e cpeentivi
debe de comsmlerar npo e dareees becn s oes unid cipresa de o servien,
nagnulzetaperas ele. determnen o Gt e B comipumg sk esle es sdecugpdo al
o de chente s oo ckes e penen b compuaa, Tocalizwon de B
comprii s extermes o los gue se entrenta tales como eampetencia, ambionte,
Gairmaniigy dhe Fan Dimen do cocdino gque vegquiere. fpode wirantia gue en cierty poare sevin
capaz de ofrecer par dar sofides o b operacian ™11 2)

b Por medivs dbe b swenrsal del hanca o cipresa (il ol grupo.

20 8¢ cuenta con una Solicitnd de Servicios gee el ¢ecutivo de coenti debuerd
propovcionar al chiente.

Bl cjecutivo de cuenta, deberd proporcionarle al prospecio en su visita la
solicitud e servicios, laocual deberi ser entregada por el cliente [cedenie)
correctamente Henada anexando a L nsima log documenios que son:;
a)-Estados Foancicros del ejercion actual con ma anterondid noomayer o lres
meses con relaciones analiticas y debicimente lrmados estos por el responsable de
[ empresa.
b).-Estados Financieros de los dos altimos ¢jercicios fiscales dictaminados o en su
defecto, mternos debidamente Tinoados por el responsable, acompaiados con sus
respectivas relaciones analiticas,
cl-Acta Constintiva. poderes para suscribic litwlos de erédito y ejercer actos de
dominio, lambicn serd necesmio proporcionar copia de wdas las modificaciones que
liaean sufvidho el acta constitutivi, das Tas actas deberan Hevar o inseripeion en el
regasteo pablico de comercn
chh=Deberd proporcionar wn calilews de productos,
el-Bn easo de contar con pasivos d largo plico, en especifico eréditos hipolecanos,
refucctonanas, de habiliien o avio, deberd proporcionar copiz de Tos centritos,

[)- Relagion de clientes por ceder
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h-Cienernbes de los apoderados

En case de poner aval:

d)= Persong Fisica

1) Rekscion patrinomial debidamente v con ung antigiiedad oo nayvor o tres
meses, con el amaliticn de DBrepes lnmuebles reportados con datos e
mseripeion e el registro publico de la propiedad. De ser posible ayvalio,

b) Persony Woral

[} Los estados Donuneieros de los dos allimos cjercicios, de ser posible dictaminados

o ey con relaciones analiticas.

Wy Estados fnancicros parciales del ejercicio acual con reluciones analiticas v con

it aentighedid mo mayor i res meses.

1) Copia certifineads de eseritur en que conste que la sociedad tiene facnludes
para olorgar avales v waeantizar obligaciones de tereerns, deberd contener duins de

scripeion en ef registio pubhice de conercin.
IVE Copia certilicdy de eseriturn que contengn poderes,  parn aclos de
aclmimistiaeion v susenperon de ntlos de erédito de sus representantes legales con

chittows dle mseripeion en el registro publico de eomercio,

WO Copiancertificada de fa escrinm constitutivi de L eopresa,



VI Datos generales du Tos apoderas

Fos responsbilidad del epecunivn de edenta estar en contimin conbacio con vl
clicnte lasta gue proporcione todi B informacion neeesaria para poder cmpesse ol
(it e ba Tt e Gactorage; una ves establecida Ta linea es Tuncion del ejecative
estar en contaeta con ol clivnte para que ésle opere de mgmers constinle, con la
lmalidad de erear nn compransiso con el cliente yevitar de esta mance gue en ciso
de gue ¢l comprador cedido por ¢l elicnte no pague., of elienie rescite sus Fcturs

evilando de esta Torma caer en caners veneidi

Bl ejecutivo de cuenin al integrar y entregar fa informacion y documentacion
requerida para la elaboracion del eswdio de erédito, deberd dar su opinion sobre la

eipresa y posibilidudes para ser sujeto de factoraje.

3 Lixiste una hista de tsas operanvas Ta coal se caleula senmunulmenie dependicndo
e indicadores linancieros en donde se determing ¢l costo de 1o operacion o partir de
rangos establecidos, Ta coal se le da aeonocer al cliente al momente de realizar Ta
operacion, para que de esa manera Y bajo su conocimiento, ¢ cliente opte por

CHICTAR O 1,

4, Bl costo de lo operacion se divide ein dos:

u) Lo tasa de imerds que se determina a purtir del monto de linca autorizado v ¢l
plazo del docemento,

by % B comisiom e o determiig apartie del plago del documente: ésta ahimma Heva

LV.A

S0 ED placar mininny paae poder descontar g ducmiento antcs die s vencimicitbo e

tle 7 iy,

il



o L gy s paars poader deseantiar un docamento smtes de a cencmne

dle 1200 dins, Pl caso e ser Bieorage inmobiliaio puede ser ista de 3 s

"I Baetorape o oastoeomo Ias G comerciales son Basicaniente i
indiasteiin de servicio, es por eso, gue by pente que esta involueradin e el proveso se
camvivrte ¢ e os Gactores mos deteemimmntes del éxito iato para L industria

st come sies clivmes” (13)

Lats Dawses v herrmientas las do lo ewpresa, B indciativa v desireza el
BIECUTIVOG DE CUENTA,



CAPITULO Y

Vo ANTECEDENTESCONCEPTO Y DESAUROLEG DEL PACTORATY
INMOBILIARIO

b3 I B B [

L Gactoraje inmobilito es woa allemativa de Tnancianiento. gue suree de L
ceston de los derechos de erédit onginados en bas ransacciones de compra y venta
the dos  derechos de vso, poce v disfrute asi como de los de propiedad de Bienes
tnmupebles, ofreciendo o los desarrolladores Tiguidez, mmedinta e ineremento en ol

capiial de trabnjo, via sus coenlas por cobrar.
5.2 VENTAIAS

a) Ventajas Mercmdolagicns

I- Enfocadas al Comercializador

- Wentas o erédite eon pago de comtado.

- Umin ventaad plizo adecuado

= Flesibitidad co Tormas de pago.

< Herimmenta de ventas,
T mmcendos e Compeadior

- Compra realeeadin al plivao adecusdo o sus necesidudes.

55



- Alternativas de fnanciamiento,
- Tasas atraetivis, va gque Tucron negociadas por ¢l Desarrollador,
- Uredibilicad en T compra veabiadn, var gque e hesstseion de repomihee particny

an ln opericion

b) Ventajas Financieras,

= Inyeceion de capital de traligo

= Lagpuridbe o corto plazo,

- Disminneion de cargn adminisietiva v distraceion en recursos hunemos, ol realizar

la cobrangan ¢l Gwior.

- Dportumidad de incursionar en nuevos proyectos,
5.3, DESCRIPCION DEL PRODUCTO POR CAMPOS DE APLICACION.
FACTORMAIE.

Surge de Ta cesion de los dercehos de crédito originados en las transaceiones de
compra-venta de los derechos de uso, poce v disfrute st como los de propiedad de
Bicnes Inmuebles, ofreciendo o los desarrolladores liquides mmediata e incremento
en el capital de trabajo.

-MEIRCADO.

S AL TURISTICW

T

T

JLUTIEMPOS COMPARTIEN

A



Wenia de derecho uso, goee v disfiote de wna porle alicuota de un imsgeble wristico,
restringiéndose su uso o un determinade ndmeros de dias al afio Use B del
tmueble.

3002 TIEMPOS FRACCHONATOS,

Vet de una pante e los derechos de propiedind, uso, poce v disliute sobre un
tmeble uristicn restringgendose suouso o determinado nimero de dias af whe v
L propiedind se elevn o eseritura poblica warendo ol distingivo de propiedad.

53,13, TIEMPOS COMPLETOS

Vema de derechos de propiedad, uso v disfruie sobre un inmucble wristico y Ia

propicdad se eleva 1 esertura publica teniendo ¢ distintivo de propiedad,
5.3.2 COMERCIAL.
5.3.2.1. LOCALES COMERCIALES.

Adguisicion de derecho, uso, propiedad y goce de locales destinades al comercio,

los cuales se clevin o eseritura piblica.
5330 INMOBILIARIO
5330 TIEMPOS COMPLIITOR URBANDS,

Bs el mismo coneepte que los tempos anpletos lumisiieos, cuyo objeto es i

habitacion peemanente en o Tunaeble as manera de casa habitacion.
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S0 ARTICIPO D ENCEANCTIES DI CASA HABFTAC T N

P Lo aaebquesicion due dste tigo de omuehies, se i enganche previo o Los s
orrmales ol cunl s debe doconentor pacague paeda ser olgeto de Genorige | en dsie
cam s descontarin dichos enpanches

S L OIS

300 DEPORTIVOS,

Consiste en ¢ deseuento de las membresias |, que emita la sociedad civil para ol

wsar , goce o disfrue de lo mstitocion,

5342 GOLY

loual que el anterior aplicado exelusivamente a Clubs de Golr,

5343 SOCIALES

lgual que el anterior aplicado a Clubs Sociales
| Factendo L aclaracion de que es imposible linanciar acciones debido o fa natralez

e Tos mismus,

I sector hamabilinio tiene angen desallo s Tis ventajos que se oliveen
o w inversionista con el Gacioraje son muchas, os por eso que el Tt de este sector
sy prametedor Debido s o amterior yoa L remtabilidiid que olieee o mereado
mclhis empresas de Gctoraje estin mplementando esti aren e suestractur . s

o esoque nos debemos adeltar o lo competencia mediante L idensi licacion de

5%



errares v L deersion de T empresa s tolagadoses coatreiihies vopejoen
conin disn mas, elrecionde nuevos phaes de Bwtosage dheeven de gue se omolden a T
crecientes ¥ cambimtes  necesidades del mercade acwal gue cadie din es mas

eximenie v oo puede ser engaiado

S0 THPOS DE PRODUCTOS DEL SECTOR INMOBTLARND:

Sob 1 FACTORAN: INMOBILIARIO CON RECURSU A LARGO PLAZO CON
CORRANZA DIRECTA;

L0 Factoraje inmobiliario eonsta de los siguientes pasos:

1 Bl desarrollador realiza una operacion de compra-venta con su comprador, mismeo

guee reatiza un pago de eopanche minime del 25%,

1) Como pago de To diferencin de Ja operacion, el comprador firma un pagire en
favor del Desarrollador, documento que devenga intereses o mzon de sumw X
puntos o b tsa lider en ¢l mercado, Bl margen sobre b tasa lider, se vera

madh lendo de acterdo o bas condiciones del mismo,

PPara efectos de dicha operacion, $e entiende como tasa lider 1a que resulte
mayor de

Cetes u 28 dias, CPP THE, Pagire o 28 dins v tsa substilula, gue en caso

dhe elejar e existr algumt de las anteriores 1o de Mésico detenmipan

1) El desarrollador endosara el pagare en fvor de L empresa de factoraye
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B § I8 DR Y coode ai e une e Tos campuie b i
ubpen Je pe s cecualmente e avise de ovesciiniendo, y sus Hehe
correspiimlientes i e e ol por (sgo direcio en sucusiles o cargn diecio a
st Lt W oo

30 L Empresa e Faviworage podesd anticipar lisstael T00%% del vador del docimens.
porcentape gue depemdery del vodumen de concelpctones vocortern veneda gue
reporte su cartern, o foogue se deberd constituir un Fideieomisu en garantia g

amprere diehas contingencias, hasta un plazo mdxino de 60 meses.

6} Lo Empresa e Factonyge depositard o cuenta del desarmallador, L cantidad gue
resudie de dismonuer ol porcentige de comision y el 10% del lnpueste ol Valor
Apregide sobre Ly comision, caleulado sobre el monto total de la eartera o ceder, asi

come el poreentage estahbecidn como Fideteoniso en garantiz en coso de exishr,
7) La Empresa de Factoraje | dard de alta a cuada wno de los compradores, con cl
objeto de que recilun imensualmente un aviso de vencimientn par virtud del contr

de administracion v pestidn de cobranza,

B} En easo de fulw de pago por parte de los compeadores o desarrollador debera

hawer frente af incumplimiento recomprando I carera veneida

A2 FACTOURAJE INMOBILIARIO CON RECURSO A LARGO PLAYO CON
CU AN Y DELEGADA

EE Factorage lnmabiliano consia de los siguientes pasos:



1) B chessrrodbahor vealizee wi operwion de comprasventa con su conspisdo

muisma gue resdiza un oo de eneanche mioime del 25%,

23 Comwr ek de T ditereneia de by opericion, o comprador Ginma an pogare oo
Covor del Desareollador, docwmente gue devenga inlereses s i de sumae X
puntos o lo tsa Bder en el wereado, BE mvrgen sobre Taotass DHdes, se verd

moelifreado de sacuerdo o los condicaones del mismo,

rary efiectos de dicha operacian, se eatiende come tsa lider I que resulte mayor de:

Cotes a 28 dias, C 1P, THE, Pagsied o 28 dias v Lasa substituts, que en caso de dejar
de existir alguna de as anteriores, Banco de México determinar.

3) 11 desarralluclor endosari o pawird en favor de Ta Empresa de Factoraje

4) Ly Empresa de Factorgje poded anticipar hasto el 100% del vidor del doctimento,
porcentije que dependerd del volumen de canceluciones v cartern vencida gue
reporte su carler, va que se pedican generalmente  garanting reales en proporcion
1-1.25 que ampare dichas contingencias, hasta un plazo miximo de 60 meses.

5)En case de falty de pago por pane de los compradores o desarrollador deberi
hacer frente  al incumplimiento respondiendo con 1o garamtia real  anterionnente
expuesii,

SR FSERVICIO D COBRANAA A NIVEL NACIONAL;

Consta dbe los siguicntes pasos

|.-Walidueion o cada comprador gue consiste en

]



1= Woen o que faventa Tud realsdia, Nombee 10 woenmpleti del compradur

poreentage de enganche qoe pagaron i de e ague i oorealizar,

2o Motificar ol clienie de Ty vesion de docnmentos que seovaa Hevar o eaboe de Ta

Hmpresa de Factoraje

3. o enso de neeptacion , confirmar y explivar su lorm de pag,

.- Dar aviso menswal a cado comprador de su prosimo vencimienta y el monto il
mismo , desplosanda lo parte de intereses ¥ de capital - que forman ¢l lotal de su

vencintento.

5.~ Dar listudo por antigiiedad de saldos o 30,60 y 90 dias.Notificando asi al cliente

Lt situacion de fa carters veneida,

6.~ Reporte de los honorarios por servicio de cobranza,

7.~ Costo por gestidn de cobranzn; N$50.00 via hasla por 90 dias,

B.- Reparie de sepuimiento de Ta carlera,

9.- Reporie de fo cobrado | tanta en capital como inlereses, ya sea on
i,- Parceniuje.

b= Mimerm de comprikores | § 1

e Mis VAL

S SERVICIO D COBRANZA A NIVEL INTERNACIONAL:

[



I Bmpresa de eolias ven el extmmjero se reune con Pesarolladores Mevion.
pari revisar pohier. o procedimientos deoventis Se establece  un e

espeeifico s ciody desarrollador mexiciie gue tenga cartera en Bstidos o
Towdos Toe shocomwentos originados de Taoventa de tempo compantide son
somebidos o la empresa de cobrz, donde se o verifica sioson calificados para o

Factmaje.

3 La empresa de ealrangn en o exrranjero determing st los préstamos esin

calilicados para el Facloraje sieviends solo al deswrollador.

4.- Lo empresn decobranza somete fos pagarés en dolares of TRUST en Estados

Unidkes para evitar o corpo del 30% de impuesto |
I B &

5.- Lo empresa de cobranza estableee la facturneion para entvegarde al cliente.

- Clientes pugan lus factoras mediante una cuenta concentradora,

T.- El total de lus notas wo cobradas en un tempo de 90 dins son  remitidas ol

duesarrollador.
#.- Lo empresa de cobrunzas provee de repories o los desarrofladores y o Facloraje
México sobre el status de los clientes v comportamiento de [ cobrunza mes con

s,

55 REEACION DELSECTOR INMOBILIARIO CON OTRAS AREAS DENTRO
Lk INA BMPRESA DIE FACTORAJSE
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AL LTI

[ = Ddentifiear guice es b doeiia de Tos derechos de ciedinn

2= Lestruetura Tegal de o operacion

Al TIEMIPOS COMPARTIDOS: - Comercializndom

= lnmobaliari

- Opreradorn

= Club vl

= Reglamemto del tiempo compantido

- Magare, contrmto, compria-venta

Compremde o antenor mds régimen en

condominios,
C) LOCALLES COMERCIALES: Inmobilisria
-Comercializador
-Compra-venta
-Reégimen en condomimo
-lagaré y contiiito
M CLUBS: - Uoneeptae de Aceion vs Memhtesin

= Pagard v contraty
- Lastattos
= Comercializador

= Jnmaeliliari



3= Bstructurar v concretar ganmiias.

552 CREDTO!

L= Establecer parimetios de condiciones de credito para coda mereado
2.- Analivar, evaluar y sancionar las operaciones inmobilianas.

3.- Natificacion y ol de las lineas autorfzadas a descuento,
4.-Liberacion de lineas ya nutorizadas,

5,53, OPERACIONES;

|- Dar de alta operaciones a plazo,

2.- Establecimiento de requisitos, dependiendo de las carncteristicas de Ta operacion,
tules como:

i,-Cesion,

b.-Contrato.

c-Tarjeta de firmns.

d-Pagards.

e.-Relneidn.

3. -Proceso de aperaciones.,

4.~ Reeepeion v verilicacion de docamentos para realizar operaciones

ik



S Movediment 0 roquisIlos prRa recesiones.
toe Plelinnn lnenpes de capluran o rangos,
540 TESOREREA:
| - Reguisios para lmdeos especiales,
2 - Horurins de prge, - vit electronica
= chegues
5,55 CORRANZAS:
I~ Definir requisitos pava validacion
2~ Detinar alternmitivas de cobranzas (directa y delegada)
3= Delinir honorarios de cobranz
a) Unicamente servicio
b} Con aperacion de factorje
4« Limision dhe repories:
A Antiglicdsd de saldos
b) Vencimicntos mensuales

e) Sepuimientn de carlera

5 -Tiempo de ejecucion pura bajos de cortera,



fr.= Lats bajars de corlera | realivardas,
7 - Proceso de sustitucion de carleri
8- Proveso de caseelacion
U= Proveso de recesion en Lo relativo g cobrmias.
10.- Delinir tempos de envio de docnmentacion
3.5.6, PROMOCION.
i Aldentificar el eliente objetivo.
2.~ Promocion: Visitar 2 nuevos clientes, envio de propucslas, ele,
3= Anillisis de proyecto v elaboracion del reporte of cual consiste en ;
- reporle finncicro
- reporie cualilalivo
- reporie cunnlilalivo
- reporie juridico
= reporte de administrcion de empresas
- reporte die b visita fgen o desarrollos, osi como de los goamntios veales
dhe existiv

d,= Defingr monto de la lineas

5,= Presentacion del proyecto v erédito

0l



o= Presaentacion ol conite:
- Plabsoraeion contrato de Tdeicomisn.

= Plabwracton de Bideicomiso en garantia
7. Adkmipistracion de lus operaciones de los clientes, L conl consiste e
<Ubtener cesion y pagarcs linmados,
Captura de La operacion.
=Conlirmar gue s¢ pague b operacidn.
~ComTirmar gque se pague [ operacicn
K.~ Informar al cliente de sus praximos vencimicntos.

9= Amvegl lo que se refiere a recesiones de contritos,

10.- De inerementarse lo linea de clientes vigentes, pedir la claboracion del contrato,

revisado entregario ol cliente y firmarlo,

i



CAMITULO VI

W PROCESO PTHLEZADO PARA MODIFICAR VN PRODEC T
FINANCIERD Y ADECUARLO A LAS NECESTDADES DE UN MERO VDO
CAMBLANTE { CASO PRACTICO ELABORAID EN LOS MESES b1,
SEPFTIEMBRE-QCTUBIL DE 19943,

Wiogue on los anteriores capitalos se ha desaerollade o profusdidald T
aperacion deouna empresa de Factorage, desde suoreacion . mareo legal, productos
especilicos, forma de operociim y - adminisiracion inlema, nos especializareins e
e producto de Factorage Tnmobilirio, del cunl lambidn se b desgloands sa

aperaeion, aplicacion y administragion en geoneral,

Pste cuso pooctico surge de oo empresa de factorme naciomad g

actmdmente es lder on el mereado, cuyo pombre no hairé mencion,

O LANTECEDENTES DEL ESTUDIO

La empresa de {nctoraje en ba cual se clabors el estudio Tue ereada en himio
de 1989 como ung empresa mas de wno de los grupos fingncicros mns grndes del
pals , utilizando los esquemas tradicionales de Rctoraje. La innovacian v la
creatividad fueron el pilar de su desarrollo para colocarse dentro de las primeras 10
cmpresas de factoraje ol civere de sfio, con solo 1D integrontes, contimdo con el

sopente e su Avrendadora v el apoyo del Grapo Finineiers en general.
Entre los operaciones convencionmales como Factorge con Recurse ¥ Sin
Recarso (o a Proveedores) la empresn en estudio ha crendo o operacion o Lago

Plaz, Programas a Distribuidores v operaciones de Costos Compartidos {entre ol

0



compradur v el proveedory codocando a B cospuesa e el segumea o en 9o,

st gue D conservido por 4 afios consecutivos

Pebid al meremento vn Bis opesienawes imermacionales por os convenios
gue tene Birmados Mesieo con diversos paisea, T empresy estadiady ba cread of
drew internacional dedicndi o ntender las opericiones de comiercio exterior
apoyamdo asioo L Dndustenn Mesicaman on su exportacion ¢ importacion cun

e Seiles vocon servicio Bl de Jos estimdanes mundiales.

."\L'tlii.ttl.'r'u.'l!h! 1:1 l.f'l!'l-j‘.ll'i.."'ﬁl'l. cuenin ol uk ['1..':! LFE SHL‘IJISH!ICH cn M[H'II.EITJ..'}'.
Guidilajara, Puchla , ast como olficinas de representacion en Hermosillo. Vericne,
Villahermosn, Mérida v en la Cficina de Corporative , a la vez tiene una oficing de
gestora y administracion de cobranza en los Angeles California EU. v es miembro

de uma catenn de Tacinje a nivel mundiul

Debid o Tas necesidades det merendo surge hace  tres wios ¢f Factoraje
lomobiliaeio , su rmzon de ser es [ cesion de los derechos de erédito originados en
lis transucciones de compri-venta de los derechos de uso, goce v disfrute asi como
los de propiedad de Bienes Inmuebles. olreciendo o los desarrolladores Hguides:

inmediata e incremento en ¢ capital de irbajo,

Al fecha del estudio Septiembre-Octubre de 1994, Ta cartera del sector
inmobiliorio se confonmali de 20 clienles de diversos giros: constructoras, clubs
depurtivas, sociales s de plofl Toviles comerciales, hoteles (liempos compartidos)
ele, esto caern representaba parte importante de la colocacion  del  area
metropolitana de Tn empress de Fetoraje en estudio, dado que ¢s o producto o
largo plaza , cs un producto sentable que  da rendimicntos mensuales importantes.

esta tmbidn implica abto desga, v gue por las tasa pactadas que gencralmente son

il



varables | sioel clicpte coe en eartens vencidi o se danuma devaluacion puede teper

consceuencias dilfeiles de controtar,

Dador Tos benelivios v oportamcides del mercado gque @l Fecha del estudio
st lograbam visuabizan T cmpresic cres o v de apove en LA Calilvenin como
urganisma de cobirmes en el extranen dadk el alto momers de clientes que s wnian
il fechar , sobre todo en Ja partienlaridind de tempos compariduos,

Aoy de Hevar seabo geciones especilicus para el estudio y definicion del

nuevo producto se hicieron ns sipeientes estinaciones con respeeto al mismo:

L Amenass de posibles ingresos ol sector lnmabiliario.

Debido o que es un mercado muy rentable, porque el producto linaneiero gue
se nbtiene de fus operaciones o lirgo plizo Ginto por intereses, conio por comision es

constderable | es un tipo de negoeio gue conviene 3 coalgquier cmpress del giro

Se considera como competencix potencial o todos aquellos nuevos bancos gue
en los proximos tres anos abarrotran of mercade financicro y que poco apoco lo
estin hociendo gue tenen como ventajas, sas de fondeo mucho mas bajas de lus

gue se consiguen ¢f la actualidad en México

Factorge no tiene barreras de entradi ol merendo debido que es pionero en

este Hpo de aperaciones inmobilimmag cuenta con;

-iferenciacion del producto.- es decir ofrece un producto realmente innovidor que
cubire necesidides  espectlicas  del desarrollador  de proyectos  lunsticos y
aseoplindose a las mismas.

lLeonomins de esenla,

"



-Reguisitos de Caprial -Cuenta con capital suliciente pari sus operaciones, s como
el apoye incomdicional de sus socios y necionistis,,

Apoyo el el Gobienn o sus opersciones, v gue por medio de sos
Frnanctamienios . fonsenta L leversion lanto nacional como Exirmjen, v se apayi
en b bavea dee segundo puso cutini Dicimet y Malinsa para el Tonden,

~Fiel seceso a la matena promas guee en este ciso seen el fondeo de dinero, gue s
Thewa i calw pon medio de Malinsa, Haneomesd

Cueva de aprendizaje de o afios, v un conscimients perfecto del mercado nacional v
de como se comparin s de Bas nevesidades v opeiones goe poede Hegar o eneren
relacion o B banea estranjeen gue desconoce wiadmente el mercado,

-Ubicacion exacti v en lodis los zonas donde se Heva o cabo la actividad turistica

por medio de tdos los baneos,
Las dmicns desventaps o barers que podriamos encantrar serian:

-Aceeso o camales de distribucten -Debido o gue el Factorje Gnanciero es un po de
limmeiamiento innovador v poce comim aun en México,  existe desconlianza por
parte del cliente sobwe la decision final de faclorear su cartera, o lo cual se debe
hacer una fuerle promocion sobie los servicios que se ofrece, de los beneficios que
se oblicnen v ode L seguridad de que no se llevara a cobo ninguma actividad
frondulenta.

-Acceso o maderia paima en un Toturo, yao que de Hlegar nuevas instituciones con
tusas de Fondeo mas havatas . eabe In posibilidacd de perder competitividad on este
respecto

Riesgo por el tipo de producto que se genere un alte indice de cartera vencida, por
el nal contral de e colranga de T cartern o por o desequilibrio. ccondmico

naeional fuerte.



2 aPrestonn e prondicios ststitulos:

b Factoruge Fismwciero o Jaego plac oo cuenta on sioaor an prasducio en el
mercido e s beoigeale, yaoque el descoemio de cnentas por cobeg es g
aperteion iy especial v diferente o cualguivr oo tpe de fnanetiimenio, e
dewir, que productn susttuto como Ll no esiste pars el Bwrorje, puadiéramios
considerar desde ol punto de vist del desarolbador otas Tuentes de finaocimiente
o cubrie sus necestides, pero el deseuento de carter en este coso de nempos
compantickos solo lo priede realizar una empresa de Inctormge,  dentro de otras formss

dhe nanctmiento oo medinnte crédito bancario podemos encontrar,

w= Arrendamiemo finmcicro,- Cubren lay necesidad de empresas gue requicren un
erédite no bancario, que oblign o la arrendadora a adguiric bienes que un elienie
regpuiere. Ventapas:

=Lalecn fiseul,

Mo se eompromete capital de Trbajo porgue Ty arrendadors desembolsa of costo
toal de bos brenes,

-lueme adicional de Finonciamicenio(independicentes a lineas bancarias disponibles)
=Flexibilidmd en cummto a plazos,

-Los benes arrendados pueden ser autofinancidos.

b-Sule and lease back -Cubre [a necesidaed de empresas con requerinicntos de
liguider y sctivos susceptibles de veni, cuentan con esta opeion mediante i cual b
arpeidndor adgoiere los bienes del cliente pava dirselos o arrendamienio
lanciera Ventagus:

-Cunstioye un medio optima poea obiener capital de rabajo o fgoider inmediag,

apacte de ventagos de depreciacion liscal v renovigion
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cFimaneianienta Corporitivo-Sieve: parn agquellas empresas que neguicren o
alternativie sdicionad de fomlen no hancario, casa de bolsy les ofrece L posibilidd
de fmanciomiento, o mivds de Iy emision de valores en T Bolsa Mexsicana e
Wilores Ventapas:

=Adlermivie ateamctivi e Tondeo gary empresas,

=Posibifidked de comseguir recursos linancieros sin endeudur o L empresa,
Opumizcion de los reenrsos linancieros de ln enipresa, opeidn pars establecer

IULVUS NEROCIOS,

Comn se pude ohservar fos productos que podian ser sustilutos, ne aplican
directamente , yur gue no resdizan b aetividad gque sl gue da razon ol ficlorsge. que

o5 el descuento de euentas por cobrar,

E1 Pactorage en nrachos casos o8 s o que olrs formas de fnanciamients
pero los servicios gue este ofiece son casi mposibles que oten forma de

fenameiamicto brinde, tles como by cobranga elc,

3.-Poder negociador de los proveedores.-

Ui el coso de el Pacwrnje o largo plazo consideriinos proveedones o o
agquetlos que brindon by matern pama, gue en este cuso s of dinero o fondeo con el
el se vealizan lus operciones g largo plozo.Be o sclpalidad se coentan

penerdmente con res provecdores de fondeo:

=Matlinsy

=Hancome sy

Por Tu general seowtiliza mas el Fondeo via Bancomest, ya que es o que

proporciona ¢ dinere con las tsas mas competitivas del mercado, el costo de la

™



e pra por b siseion del pais es alo v muehos veces se han dido cpsos Jo
opergeiones donde bajan 1o welidades Gnancieras del Betorge  al ofecer fondens

s hailos con b de gue el eliente opere con esnempresd

Vb sctusdidod se depende de maners importante de Bancomes) v osus Lasas
de funden, ex por s gue se b buseado en todo o sistema Tinanciero levar o cabo
hizmzs cstratcpicas con ulrog Bancos extranjeros, par iv introduciendo ol mercido
tosi dbe Fondeo mns competitivas v no depender de wan solo proveedor, v odelamurse

asi o L introduceion de competencia imternacional.

4. -Pader negocindor del comprador,-

Dado yue la empresa de Tactoraje estudinda, busen el Tondeo a largo plazo en
prandes volomenes se o hecho acreedor 3 tasay preferenciales v menores gue 1

tondis Lits empresas de Tctomje o nivel nacional,

No existen praductos commoditics, ya que no se puede conseguir ¢l Fondeo
ahrgo plazo o lasas bajas con muchos proveedores;ya que el mejor fonden fo ofrece
Baneonext, asi, no iy muchas opoiones de decision de provecdor,

Fis posible gue el Banco matriz provea de ondeo a fctoraje | pero no se Heva
acabo con tudis las operaciones,asi que ln integracion haciy alrds es posible mas no

st practica en indos los casos.
5 -Competenciz.-
[dentificamos como competencia deniro del mercado del Betoraje o lirgo plazo 1

Las sigmientes cipresas:

-Uhradraim.



~[Fmiunes,

=Kapital House,

EL ety e L ooperaarsm pomebibiaeia v o gie determina el exito o el Tacaso
de Lo raspoa esna dadgy por
= Laexperienea gue se lengt en o Secton Inmobiliario v de dempos conpartish. o
decie, oo el ko o™ de este tipo de operaciones,
-Conjumto al servicio de Taconge Tnanciero se olrecer el servicio de cobranga par
recuperar b cartera del desirrotlncdor, parg que al momento de Hegar su vencimiento

y asi e estos no tengan [roblent ol guno paca pagaro.

Dado que 1o competencia no cuenta con la infragstruciurn necesaria para

prestar un servicio infegral convierie a by compaiiia como L mejor en su ramo,

5 -Oportunidides Fstraidpicis:

-Fartalecer la posicion cstiuctiral de los empresas de factonye , dindole apoyo a los
operaciones o largo plazo, mediante las nuevas alimzas, y tratando de fondear con
tusas mas haratas que sean realmente compelitiva

-Curva de exporencia mas ab gue Lo compelencia,

-Mayor conocimiento del mereado potencial y ya gque se identificaron puntos y

regiomes especiici, promoeciom los producles con Jos que se cuentan..
f-Rivsgos Estrmegicos
“Entroda de oueves Hhneos al mercado nacional con fondeos baratos,

=M mayor eompetencin mayor vivalidad,

T



T.-lactres elaves para el exito:

sl =ldemtilican blavwcos esteatégicos  de mercado para poder ataeardos mediante
Premmocion inlensiva
e s convengiones del sector turismo y explicar npestros servicios,

AU ot nueves elicnies,

h=Tratar de ney depender tanto de las frentes ¢ Tndeo de Bascomext o negociar con

wllos s mias competitivis, coma los sistemas de FACTUR, entre otros.

c-Fomentar las alianzas cstralégicas con Bancos exiranjeros pas gue sco
trmpolin para alcanzar nuevos mercados y captacion de clientes potenciales, asi
LG E1l1dl.'!!' LIVCOMLEAr e vig Ii}r!l..‘i{‘.lﬂ.E’S dc Ii.‘.li!d.l:ﬂ,

Dadas las wseveraciones anterores se determino elaborar un esirtegii
mercadologica para poder thevar o cabo wn estudio de mereado, en base a los
siguicnics abjetivos ¢ ipdlesis:

6.1 1L DEFINICION DE OBIETIVOS.-

Por medio de este estudio de mercados o que se busca es:

-Determingr con cluidad cunles son exactamente las necesidades de los clientes
de mebiliario, parg poder alim las camcteristcns del produete con el gue
sctwbmente contamos v asi brindar mayor calidad v servicio mis elicenie y
eleetivo gue se amolde alas necesidades del mercado meto

Z-etectar cual es 1o demanda del mereado para nuestro produclo.

m



3-Delimitr cmales son las earacierstiens principales que n:qiu:r'mms del mercido

el

A Determinar seclores potenciiles donde se aphicard 1 promoeion imensivg L va

gt s deting el producto o lanear

5 -ldendilicar cuules son tos medos de poblicdsd ¥ promocion mds adecumdos o
wtihizw, onogque grado v ocon goe perodicidad se ovan a0 realian. o este

dependiendo del mercade me elegido,

f.-Determinar los mejores canales de distribucion para el producto inmobiliario,

7 -thacer wn sondeo en el mercado en relacion a su opinion de los bencficios que

ofreee el FBictornje v del concepto gue tienen del mismo.

11 area Inmobiliana se encuentira sctuslmente: haciendo una reestruciura de ia
misma v denire de ella un estudio de mercado donde se pueda idemtificar claramente
b meeesidad existente en el medio, parn asi crear un producto mas a fin o fos

necesidades del nusmo,

125 un aren que por sus caracteristicas (Yargo piazo ), genera flujos muy altos

y constantes, ya que linancia grandes montos en periodos largos de tiempo.

elsieko o faexperienciin gue tienen en éste campo se dentilica gque T cmpresa
e estudio tene T vertafn competitiva sobre olras empresas que estdn iratando de
meursionar en éste seclor, pero que no cuentan con 1a curva de aprendizaje de varios
afos con los gue noestra empress cuenb, ademids de contar con ol apoyo de un

Cirupo Financiero fuerte, v de ser amplinmente reconocidos en el mereado,
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gTA TESS KO DO
6.2 HIPOTESLS D12 LA !NV[EH'H(ML'EUWHUR BE Lh EEELH“L.-A

Eotre algunos de los puntos que gueremos confinmar con la realizacion  del

[yt de nvestigaion son

1-Hay suficiente demsanci en el mercado de nuestro producto inmobiliario.

=Ly compelencin no representa uma amenaz contra ¢l éxito del producie.

3 -Mewociar cmganches es una opeion que ol mereado necesity

4.-Los camales de merculoteenia serin por centros de negocio, participando ¢l ey

especializada en Lo investigaein v aceptaeon del proyecto.

6.3, METORDOLOGIA GENERAL A SEGUIR PARA  EL ESTUDIGO DE
MERCADO:

A Determingr mereado especilico en donde se via aplicar ¢l estodio, v averiguar ol
stutes de cadn uno de los mercados o manern de conoeer con mayor detalle o
producto y como Se numgj.

B.Obtener informacion de clientes polenciales por rama de producto,

C.Elaboracion de cuestionarios especificos para cads uno de los productos,
D.Seleceion de muestra de clientes para cada uno de los productos.

L Aplicacion de entrevistas en los mereados seleccionados.

F.Concentrar resultados v verilicar con ln hipotesis plonteadn.

G.Sepuimiento de resultudos medinte encuestas peiddieas de opinidn a los clicntes.
G4, FASES EN EL DESARROLLO DEL ESTURIO,

Este estodio Tue enfocado ol producto de Factorsje Inmobilianoe en las

paticularidades de Tiempes compartidos, ya que se detecto que la mayorda de los

™



chicules gue reguicren aeeesn @ este tipo de Ananciamivno son desarrollidores
lasticos donede Tas necesidades de capital son altas, yvique wealizm obras. Lo de
construceion comp infraestruciurn que implican altas erogaciones de dinero, v donde
el periodo de recuperaeion de T iversion generalimente ef o largo plaza, pere no
dejan dhe ser o producte moy rentable, yiogque aoon onsme enehle le poeden
lracciomar In ocupaeion v obtener de Jamisma manern, varioy ingresos de los

dlilerentes wlguirieres, peroen realidad seowtilizo el mismo immchlie

AL ANTECEDENTES 15 MERCADO DETIEMPOS CUMPARTIDUS.

Bl Ohjetive es deseribiv las carncteristicas de la Industria de Tiempo
Compartido en México, con base en el estudio desarrollado por Ragalz Associates
en Julio de 1993, v datos intemos de la copresa de  Factorije estudinda |, par
defimr T Estrategia de Merendoleenia o sepuir por b institucion en el mercado

inmohilinrio,

Meodologin

Se resumivin los principales datos estadisticos del estudio mencionado que se
realizo con una muestra aleateria de 20,000 poscedores de tiempo compartida, 7,500
de los cuales radican en Estados Unidos, v adecwdndolo o las necesidades de LA
empresa de Factorgje en estudio.Por éste motive, la informacion obtenida es muy
representalivie

Los encoestactos som on su mayoria cosados (79 2%), de sexo masculing
P8 3%), de 3000 39 afos deoedod (30.6%0), v ode posicion socio ceomdmica miedin
aliar,

Con base en lo antenar v oo informacion ioterna, se definiet wn Plan

Vistratégicn anual, revisable imestrlmente,



ctmeeifeanses ol fer Badisrrnd o gt coomdiutice

Fistar Dnclustria esid en Mésico desde 1970, v en ly actuslicad se estima que
extsten en (ol 3160 provecios, de los cuales Resort Comdominiums Intermacionl
liene rewestrados @ 200, v s climinamaos de Gstos o Tos "Tiempos con posibilishul
limitaks de cambio”™ v bos "Oreos destioos vacacionales™, tencmos un ol e 1539

proyecias resbes vinhles

Phe TOD o 199 g han ehndo 93 toevos provectos, Jo gque tndici gue o posin
e gue en o setualidid e enen funciomando muchus proyectos, las perspectivas i

future son amplins porgue of proceso de comercializacion es amediano plizo.

Se gencran en la actualidad 16,000 empleos directos ¢ indirectos, v un ingreso
econdmico anual para ¢l pads de 3 bilopes de pesos, entre pastos de Jos turisias,
pastos de prarketing, ¢ impuestos recibidos, por o cual es de las principales

generadoras de divisas,
Caracteristicas de fay Unidades de Tiempo Compartido

L términos penerabes, se puede decir gue lns principales regiones risticas le
dan uma importancin muy grande al tdempo compartido, siendo el poreemaje de
Unidiides con respecto o los coartos de hotel de un 12% en Cancin/Cozamel v de
i 98 e Acapuleo.

Fn promrediog el 43 9% de Jos hoteles registrados por Ragate Associates en
1991, tenen iempos compartidos, fo cual indica el pran atractivo que se dene parn
dste prochieto en el mereado. En dste agpeeto, fos hoteles de Cozumel son los gue
tienen ol mayor porcentije de tiempos compartidos, scpuidos de los hoieles de

Acapulin



Ceden |

Fhoteles con y sin bempos compatidos

a L por Area Geogrilica

Aren

Cinciin

Puerto Vallara
Acipulen
Mazailin
Istapa
Manzanillo
Coznimel

Los Cobos

Total

Hateles con

liewpo
Mo

439

Hoteles sin

licmpo

Mo, %
i3 579
/w77
ek I |
21 hf.&
15 336
15 714
4 235
12 4.2
Inl 56.0

Fotal



Hotoles con Tiempo Compartido a 1982
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A Cancin; B Paerto Vallarte ©. Acapuleo, 1 Magatling E, Ixtapa;

I, Wanzanille; G Cozumel; 11 Los Cabos,
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Loty pantss dbe Jos tiempos compparticlos son de una recdmar {47 3% de
Las compras Bistonicos k. wingue tambicn existen comprs importantes de coaros
sencillos y/o con estudin,

Magnitad y caracteriiony de o Induvirio de Tienpos Compartidos en Mévice

e dos 1539 proyeciss viables. exisien actialmente 17,690 Unidades de
Tiempo compartichy, representimdo on crecimiento de F980 o 1992 de 4009, 7%,

Cuntro 2

Adin &% fncremento Uids acomuladas
[ SRl - 3,663
1981 6.5 3,762
1982 7.6 3,962

| 983 4.1 4,630
1984 1.7 5,968
1985 2R 7434

| Sy xna ¥,550
|98T PR iR
(R [2 L0635
89 144 [2.203
[y j3n 14,041
[Ered ) 131 15,818
fua? 1] 17650
Total L7

2



Existencias da Unizlades do Tiempos Compartidos
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St mulliphcames el mionero de Unidades por 51 semanas al afio, nos da un
potenetal de 202, 496 semtanas de tiempo compartido,

Ll ndmero de semamas vendidas de tiempo compartido de 1985 0 1992 fud de
551,263, correspondiendo ¢l 3698 Y% o clienles mexicanos, y ol 43.02 % o clicntes
ExLFIeros.

A pesar de que Ta venta de liempos compartidos crecio en wn 21,29 % anual
de 85 a 92, en cste oltimo e e promedio bajé considerablemente lo cual cx
representativo de la situscion ccondmica nundial
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Cmantbrn 3

Adin Semunas vendidas

Mexicanos  Extean] Total Y incremento anual
183 ERILY 13,200 29 300 —ee
L T 10y, 4 13,100 31,500 1.31
1987 22,800 24,700 47,500 92.31
1938 32,700 31,300 64,000 34.74
1989 43,380 13,611 79,000 2344
1990 51,804 37334 89,200 129
19491 (4 URT EE T 103 400 15.92
1992 65,877 41 486 107,363 383
Tot 4,119 237,144 551,263

bi11]



Tendencia en las ventas da Tiempos Compartidos
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Sin embargo, a pesar deb decremento en la tendencia de ventas, el voltmen
parn 1992 fud considerable, legando o 107,363 Uds vendidas, indicando que el
mereado a seguido avanzando, sungue a un Amo menor

M 92

Participacidn histdrica de las ventas de Tiempos
Compartidos

Extranjaros o7
A3% :

Hacionales
57%
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Cudes 4

Ventas estimadas de licmpos compartidos
en México por dren para 1992

Lren Frovectos  Intervalos
vendidos vendidos

Puerto Valtarta A 28,769
Concan 13 19,159
Acapulen 13 14,293
Ixtnpa 0 0,643
Whazallin I 1848
Los Cabos 10 5,930
Munzanillo 1 4,736
Civzumel 4 2072
s 26 4,011
Total 130 107,303

En 1992, la procedencia de los clicotes es de un 61.4% mexicanos conlr un
I8.6% de extranjeros. por lo cual ¢f mereado extranjero es de suma importancia parn
cuta mbustria o nivel nacionad,

Bl tokal de ventas para dste aio Tud de 859 mill de dils., 1o coal indicn gque el
volimen de ingresos es muy interesanie pari ser atacado o través de Tactoraje,
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Cumilen 3

Procedencia de s tiempas compartidos

vendidas en Méxica en 1992, por vegidn

Aren latervalos Vendidos
Mexicanos % Extranjeros % Tutal

Cancun 12.648 434 16,511 566 29,159
Puerto Vallarta 19,104 06,4 9,665 336 28,769
Acapuleo 13,175 922 1,120 T8 14,295
Ixtapi B.564 BR.E 1,079 1.2 9643
Mazatlin 3,284 41.8 4,504 582 7,598
Los Cabuos 329 55 5601 94,5 5,930
Memzzanillo 4611 974 125 26 4,736
Cozumel B56 288 2116 71.2 2972
(iros 3,306 824 703 17.6 4,011
Total 65,877 G144l 486 g6 107363

Fuente: Resort Condominiums Intermicional

L precios de umn semana de Gempo compartide varian v Tegan g ser de
Rawstan 15,000 cllls, pero en promedio coestan 8000 dlfs:
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CLADRO RESUMEN

Unidaddes de
Senninas
Thempo Comp

Motencizles

17,080 A
351,233
Semanns

Patenciales

351233 X

N Semis Semanas  Senvings
Anmitles Patenciales  vendidas a 92

3l = 002,496 -551,263
P'reciv en Valor de

dilares Mereado

ROy = 2,818 mill dits

Dristeibuciion dfclientes
u ) Extranjeras (43%) = 1,208 mill dils
A Contade {17.8%)= 215 mill dlls
AP (82,240 = 993 mill dlls
b) Nacionales (37%) = 1,602 mill dily
A Conlado (12.7%)= 203 mill dis
A Ploeo (87.3%) = 1,399 mill dlls

El promedio de las ventas a plazo es de 84.73%, porcentaje que aplicadu ol

vabor total del mereado, nos di un monto de 2,380 mall dlls,
Por ailea paarte, ¢l promedio de ventas de 1992 fidé de;
Pentay realizadas en 1992 = 107,363 * 8,000 dily = 839 sdfl allls.

Por lo tanre o mereado potencial estimade ex de 2,381 millde dilsfrenms o

pluzo), yue podedn ser atacodos pur tos diversos centroy regionales cn goe se

CHeIenrre,

o



6.4.2. OIFTENCION DI INFORMACION DE CLIENTES POTENCIALES PARA
REALIZAR EL ESTUIC

Se obluvo un listado de cliontes potenciabes de L siguicntes luentes:
. Asociacion Mexicama de desirrol ladores luristicos.
b. Resorts Condominiums fnterational.
e Cliertes del Grupo Financiero ol cnal pertencce la institucion en csiudio,
pertenceicntes ol sector nmobilisrio, por centro regional: Occidente{Goadalajara,
Ledn); Noroeste (1 ermosillo, Monterrey, Torredn, Ciudad Juwrez) ; Oriente {Puchia,
Werperuz), de los cuales se tomo en cuenta o aguellas compaiiins que tuvieron un

sildo promecio mayor a NE3,500,000.00 con ¢ Banea{ VER ANEXO 9)

6.4.3. ELABORACION DE CUESTIONARIOS ESPECIFICOS — PARA EL
PRODUCTO.

“Parn  desarrollor  un cucslionario no existen  replas  ficiles
rfiprdas Alortunadamente, Ia experiencia que se lenga sobre el producio y los
encuestados son un [actor importanie para ayudar a prevenir los errores miis
cormnes."(14)

Pari su realizaciin se tomaron en cuenta los siguicntes puntos:

. Informacion generad] Ubieacion, gire, cameteristicas de su producta, ete)

b lnformacion  Boanciera Tipos  de Duancigmiente unlizados, opinion sobre
factore, cie)

ve Necesidades generales y proyecios fuluros,

|



Bl wrper de pregaitis onlizadas Tueron de sencilla comprension par un
duesarrollador, en sus tenminos,  de manern qoe sos respuestas Qoyeran de manera
il Tei] o mas completas posibles (VIR ANEXO10)

Oobd, SELECCION DE MUESTRA DE CLIENTES PARA - CADA FRODUCTD,
CON EL FIN DE ENTREVISTARLOS PERSONALMENTTL

e los listados de clientes patenciales se claboro wia lista definitiva de loy
clientes sobre los cosles se apheaman los cuestioninos venficando, Tunaonios de
contactn y direcciones, v que este estudio se aplico de waners regional para wener
cobertura Naocional, ya que por la particularidad del producto existen desarrolladores
cuyas oficinas no se encuentran cw el DUF

CRITERIOS DE_SELECCION PARA CLIENTES TIPO PARA LA
APLICACION DEL ESTUDIO DE MERCADOQ:

- Que el complejo que los enlistados contengan sea un Desarroflo nmwobiliario |, va
sen de licmpos compartidos, membresias,

= Que lengan experiencia de por lo menos dos afios en el mercado.

- Que el stadus de los desarmmolios sea de alta ealidad, s se trta de desarollos
luristicos que dstos sean pot lo menos de cuatro estrellas en sy nivel,

- Que en el caso de hofeles lleven a cabo la operacion combinada de tiempo
conmpartido con T hotelera, :

- 81 fog deswrollos Pueran contctados por el Banen maliz gue stios maniengan un
sutbd promedio , no menor o NE3, 500,00,

= Que coente con cierto enbenin de seleceadn al caplar clieites.

- Que poce de huenas referencias en general en sus centros regionales.



6.4.5. PLANEAR Y CALENDARIZAR CITAS PARA LA AFLICACION DE LOS
CUESTIONARION A CADA DESARROLLADOR

Basicamonte en esta Lse del procesose contactaba desde México 1017 a los
desarrotiadores, o desde Tns repiongles v ose comtactaba wna Techa de para aplicar
cuestionanos, s¢oagrope, por region pa aplicor on Dlogee los cocstionurios y
realizar asi el trabajo de campo.

6.4.0, CONCENTRAR LA INFORMACION — RECOLECTADA BN LOS
CUESTIONARIOS

"Una tabulacion prefiminar o veces ilustra gue mieniras una pregunta es
entendida y bien respondida por en entrevistado, piede tambien ser inapropiada
pogque no nos da informacion relevante que nos ayuden resolver ¢l problema gue dio
fugar o la investigacion de mercado” (15)

Es por eso que antes de oplicarse en forma directa los custionarios se hicieron
pretabulaciones para valorar su eliciencia En csta parte del proceso es donde In
informacian se tabulaba y conceniraba por tipo y grado de respuesta, dependiendo si
ta pregunta ern cerrada o abierta,

6.4.7. CONCLUSIONES FINALES DEL ESTUDIO.
A, TIEMPOS COMPARTIDOS

En cuanto @ tiempos compartidos tenemos como resultados principales(| e
una muestra de 9 desarrolladores);

1.- 131 T0% prensa Hevar a cabo nuevos proyectos, las zonas principales de desarrollo

U

. Guadwbujaral Tapalpa, Vallarta, Coreyes, Tamarindo)
b, Canein( Paerto aventuras, Cozin 3

c. Los Cabos

o, Guerrerol Ixtapa y Acapulen).

e Colimal Manzanillo)
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Lo BEAAt ommercndian de manern propin vl ot A5% contrita

comttercledars evpertas en D actividad,

3= b promedio de experteneia en el rmo de los entrevistados Tue de 11 afos v la
generlidast ooy parke Jde un grapo empresanal que los respidda

d- b T de los entrevistados realizn sus venlas en dolares, el oo 33% en
moneda nocional Stendu que el mercado estd integrado e promedio;

- TIEMPOS COMPARTIDOS DE PLAYA

FTO% Lxbrmmjeros
+3% Mexicanos

= TIEMPOS COMPARTIDOS CERCANOS A LA CIUDAD.

TG Mexicanns,
+30% Lixiranjeros,

5.- El precio promedio de los iempos compartidos se encuentra on USDES,300.00,
s decir M$28,220.00, 4 1a lecha del estudio N$53,950 actuales(t.c.=N56.5)

6.- Los entrevistados cobran un coganche promedio del 30% v sus plazos de
operacion varfan entre los 3 a 5 afios.

7- E1 77% de los desarrolladores, lHeva acabo la cobranza de sus desarrollos, el
3% 1o duelega{Concord entre oleas instituciones de eobiranin),

i de fos dessrolladores, cargan sus pastos de eobrane o su
comprador,

5. ik R de los entrevistados ha reeernde o fuenes de fondeo dentro de los
ciiiles se encuenta prncipalmeniv:

= S Crdditos hipotecarios



Antalactorajel Arkp Quadrum v Capital - Howseninguonn con By ocipresa e
Factorige en estudio),

- 220N b recarrido o fientes Je fondes

Cube destacr que ol 66% de los desirrolladores. conccen I existencia del
Factorije tnmobiliario , of ot 33%  desconocen sy aplicacion v heneliciog reales
g gile les proporeioni,

Prespuds de éste estudio varios de los contactados  estin interesados en

implementar ¢l fictoraje en b operacion lnancier de sus copiresas,

Y- b 100% de la muestea considera de gran atilidad poder realizar Factoraje sobre
los enganches, debido o que  agiliza bas ventas, 1 aumenta ol brindar mayor
aportunidad # los compradores.

10.- Dentro de Ins caracieristicas buscadas por los desarrolladores de un fictoraje se
encucnlmn:

- Tasu bajas.

- Servicio.

- Apilidad en el proceso y en Ia decision de erédilo.

- Participacion de las dos partes en el riesgo.

- Colwanza delegada aforando 1n operncidon.

- Que se Ninancien tos enganches,

- Aviso de estados de cuenta oportimos v claros,

- Servicio combinndo de cobranza (Macional v Exiranjero) v facioraje.

CONCLUSIONES GENERALES

Las necesidades de tos clientes de mmabihiarno, basicamente seria duda la
necesidad de capital de rabajo Je los desarroliadores g poder dar mantenimicito
vosegiie con la construecidn de sus proyectos, es oy alta, 1o que lece Fgic b
neeesidad de un fondeo dgil, barto v donde ¢ papelfeo v demasiados procedimientos
les parece innecesurio, en este punto es preciso simplificar y pgilizar los tramites def
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arca, esto conlleva que toda In empresa leve o cabo up reengranaje cn sus
procedimientos tales comuo;

- Promocidn-Vendiendo productos gque realimente Giene capacidad de vender( no
ofrecer de mas) y pidiendo informacion clava v precisa a sus clientes, entregando Ta
misma a crédilo par que cmpiece su proceso.

- Crédito.-Haciendo los estudio de linea, pidiendo la informacion basica en forma
simplificada y rapida.

- Juridico.-Revisando condiciones generales y elaborando contratos de manera agil,

- Tesoreria,-Consiguiendo fondeos competitivos y atractivos, con costos mas baratos
de la competencia, aprovechando Ia tesoreria del Grupo Financiero que soporta a la
empresa de factoraje y posibles alianzas con entidades extranjeras, para amarmar
Insns mejores.

La demanda del mercado para el producto de tiempos compartidos o
inmensa, en el estudio de Ragatz se habla de un mercado potencial de 2,381
millones de dolares( ventas a plazos), en donde el mercado de este genero va en
crecimiento, 1al como o indica la Asociacion Mexicana de Desarrolladores
Turisticos, debido basicamente al que la utilidad que se obtiene al comercializar un
tiempo compartido es enorme, debido a que Ia misma unidad que se vende tiene una
gran rotacion v afluencia de persouns, los pastos tanto de venta como de
administracion son sltos per aun asi 1a ganancia es superior,

Para los proximos afos en destinos de playa , como se vio en los resultados,
hay mas afluencia de extranjeros, pero ¢sa tendencia tiende a nivelarse con mercado
nacional, cuando of mexicano aprenda Ia cultura de que o tempo compartido no cs
estafa, si no inversion,

Dentro de las carncteristicas principales que se requieren del mercado meta,
de fos desarolladores wuristicos, o5 gque se realice una precalificacian de los mismoy,
es decir, por mivel de ingresn, estabilidad economica y luboral, profesion, numero de
integrantes gue forman s [amilia ete, signos que demuestren estubilidad v
confiabilidad en el repago, para evitar asi, la compras compulsivas que se dan en los

M



tempos compartidos en ¢ momento de vacacioms en clerte fugar, pero gue al
regresar al lugor de ogen. <l cliente se di coenta gue su capacidad de pago es i,
yoes cuando viene o indice de cancelaciones que en ung venta de este tipo es lo qoe
s se dobe vigilir v evitar,

Dade este estudio se determing como  seclores potenciales para efectur
promocion intensiva , i lns propis cegiombes, yaogqee por o clase de producio hay
mayar oportenidad de contactar desarrolladores en el intedor de Lo repitblica, deberd
de bacerse Lo promocion con el apoyo del area inmobilinda, gque concenteara la
informuaeion v presentari a crédito, para evitar tiangulaciones mmalentendidos en
el mangjo de nlormacion, tanto esentan como oral Los operaciones de factorae se
hain: centrabizudes | par evitar osi manejos ilicitos de documentos o Tugas de
eunlquier tipo.

Los medios de publicidad v promocion mids adecandos a utilizir deben ser en
primer grade los sectores tnlo regionakes, como metropolitanos con los que cuento
b empresa de Tactoraje en estudio y su Banco Matde, que tienen fa cobertur mas
extensa del mercado pacional, esa ventyan se debe aprovechar, asi como la
estabilidad v solidez que siempre ha representado en Banco Matrz, v 1 enorme
experiencia gue la empresa de Bactoraje tiene en el ramo inmobiliado, en segundo
lagar padticipnr esporadicamente en convenciones o evenos relacionados con el
riG, con cxpasiciones o patrocinio de eventos especificos, todo esto con motivo de
que aungue hoy desarrolladores que ya conocen a b empresa de factoraje en estudio,
olreg lantos no b conocen ¥ lon operado con empresas de b compelencii,

El deswrollador considern que el factoraie ofrece grandes benclicios, y
aungue i mayoria ha optado por erddites hipolecorios consideran wna venlaj
adicional gue 1o emipresa de Bctonge realice su cobrnza nacionul ¢ internacionul yi
que esto implica una disminucron directa en sus gastos de administrociong al delegar
L cubyrinen)

Lo competencia norepresentn v amenien directa contra o éxite del
praducte memohiliorio de B empress en estudio, porgue como se vio en ol desarmolia
dhe bos antecedentes no coentan con Ty experiencia pi con infrmestractin gue tiene la
empresa e estucdio, poro los desarrolladores que eran o mayoria egionales, no
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habran operado duncs o Le empresie e estudio, debido a que T mayor o

comaci estabst denteo b camo de factoraje immobiliaro.

Negocian emsanels es umaapeton que el mercado necesia, dindo gue aceler
el desplazamiento de omdades. dando mayor oportunidad  de compra o 1o
adquirientes, esta modalidid se recomienda solo par desarrollos con garantias muy
amiauradas, v gue implica un riesgo mayor.

Otra aportacion valiosa del estudio, es que los desarrolladores no quicren
sentiv gue se les esta dando un frio y calealado préstamo, st no mas bien ani
caparticipacion en ¢l negocio, en donde la empresa de factoraje tiene buenas
expectativas al financiar su operacion, y también espera obtener resultados positivos
del negocio o aliunza que @ partiv de la firma de contralo y primera operacion se
hacen una realidad.

Estas conclusiones aplicaban de manera exacta o la vision que se tenia del
areat inmobhiliaria, dadas ln condiciones de crisis, por las que atraveso el pais en los
tltimos meses de 1994, ¢l producto inmobiliario, se considero de alto riesgo y de
imposible aplicacion para el alio de 1995, dadas las altas tasas de intercs, que
generalmente se pactaban variables, asi como que el poder adquisitivo de los
mexicanos diminuyo considerablemente, dejando que este producto pasara a ser de
consumo muy selectivo, y de dificil adquisicion para la mayoria de los anteriores
compradores, sin ecmbargo para los clientes extranjeros que por el tipo de cambio
ticnen ganancia, este mercado se volvio mas atractivo.

A la crisis se unid un problema que los desarrolladores mexicanos no
consideraron como punto importante  y que la empresa  de factoraje cn estudio
indicaba como alto riesgo, v que inclusive no entrabu a operaciones de este tipy, esta
operacion vadicaba en vender en dolares a personas que de suyo generaban pesos, wl
venir b devaluacion bas dendas de fos adquirientes se triplicaron, y muochos preferian
perder Ta parte proporcional que va habian pagado o seguir pagando montos tn

clevados

Dado o tan comiotado ERROR DE DICHEMBRE, o mercade immobilizrio,
suftid una caida enorme. que chocaba con todas las expectativas de crecimiento
planteadas en wos antertores, en donde las  inversiones realizadas por los
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desarrolladores turisticos, verin sus frutos aun en un plizo mavor i lo que habian
proyectado.

Sin embargo no se descarta que cuando La cconomia se vaela o activar v las
condiciones ccondomicias (tasas, tpo de cumbio, inflacion PIB, etc.) sean s
estables y congruentes, tanto la actividad tnmobiliaria v uwistica se reactivara de
nuevo y o factoraje inmobiliario seri, una vez mas una excelente opeion de
linanciamicnto, donde las cmpresas que tengan o suliciente infraestructura y
experiencia de Jas hechos pasados tomaran un lugar privilegiado dentro de las
empresas del giro,
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CON COSTO PARAEL CEDENTE

FACTORAJE CON RECURSO

1.Vende Mercancia

- |

CLIENTE COMPRADOR
2. Documenta con un titulo de credito L
= o contrarecibo N
L
4. Paga el importe del documento 6. Liquida el dosumento
al 100% o 80% menos una
tasa de descuento
-5
FACTORAIJE [
- Cede el documento 5. Gestiona la cobranza.

ANEXO 1




I

FACTORAJE SIN RECURSO

{

CEDENTE

Tl T T

}

4.[Paga el importe del pagare al

1.Vende Mercancia

-
i

2. Documenta con un titulo de credito

CLIENTE

S

Y

l

i

Tt T L e Tt L T B

6. Liquida cl dogumento mas un
100% costo financiero.

3. Cede el documento

FACTORAJE 1:"
. XXXXX |
= o s

5. Gestiona la cobranza.

ANEXO 2
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FACTORAJE A PROVEEDORES

S 1.Vende mercancia — \
[ CLIENTE j‘ PROVEEDOR J

2. Otorga D.P.P.P. —

*

;. P g

. [Gestiona la cobranza

{ CLIENTE E * PROVEEDOR
| _ 1. Documenta con Titulos de Credito

rATLE

2. Cede titulo de credito

5. Paga el importe del documento mas el

costo fiananciero. ANEXO 3

FACTORAJE
XXXXXX

3. Anticipa el 100% del documento .




FACTORAJE INTERNACIONAL .
ANEXO 5
Procedimiento

: - -
EXPORTADOR 1. Relacion Comercial IMPORTADOR

6. Exportacion

4 A A
7. Agignacion
de dpctos. . .
4, Visita y solicitud
2. Contrato de informacion o Notificacion
decexportacign
11. Transferancia
de fondos
9a Colranza
3. Solicitud de cobertura !
! 5, Aulonz. de cobernura >
FACTORAJE 1‘ S el chies FACTORAJE

EXPORTADOR J‘ B T Rrarsncatondee IMPORTADOR

e
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FACTORAJE GUBERNAMENTAL

1.Vende Mercancia

.
CEDENTE | = ENTIDAD
2. Documenta con un titule de credito o DE GOBIERNO |

contrarecibo

—

I ENTIDAD
1. En caso de que ¢l comprador no
CEDENTE J pueda pagar al vencimiento , otorga DE GOBIERNO

* un titule de credito al plazo en el cual “=o=—

4

A pueds cubrir esta operacion.

4. Gestiona la cobjanza.
| 3. Paga el importe del documento
i al 1007,

FACTORAIJE

| - BANCOMER

5. Liquida el docomento mas el

A NEX_D 6_ ) costo financiero

et
2. Cede el documento




(1]

ANTICIPO DE FACTORAIJE

*fase 1
1.Vende anticipada de
mercancia
.
CEDENTE : 2. Documenta la venta COMPRADOR
- anticipada de la mercancia »
- s =5
i 'y A
i 4.Anticipa el 40 % del listado . .
| e mo— *al terminar la produccion se documenta v
el flujo es exactamanete igual al factoraje con
| recurso, anticipando el restante 60%de la ope-
| =, -L] vencimeitno indicado racion.
' en el listado presenta a
chlina - la cobranza [

‘ | FACTORAJE

3. Cede un listado .
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ANTICIPO DE FACTORAJE

*fase 2

1.Vende Mercancia

CLIENTE -

-

2. Documenta con un titulo de credito

T o contrarecibo

f

--------

4. Paga el importe del documento
al 100% o 80% menos una
tasa de descuento

L COMPRADOR

PR

6. Liguida el doqumento T

&

EMPRESA DE

-‘..
e

_FACTORAJE

3. Cede el documento

ANEXO 7

2
i &

5, Gestiona la cubiranga.




REFACTORAJE

1.Vende Cartera

"

‘ 2. Documenta con un titulo de credito o

e,

: - ( FACTORAJE 2

contrareciba

g — = g i g

=
CEDENTE a
pueda pagar al vencimiento , otorga

S

1. En caso de que ¢l comprador no COMPRADOR

un titulo de credito a | plazo en ¢l cual

' pucda cubrir esta operacion.

3. Paga el importe del documento

4. Gestiona la cobfanza.

al 100%.
I |
FACTORAJE |
. P :~
T T TR gu,}g‘k

2. Cede ¢l documento ANEXO 8

5. Liquida el documents mas el
costo financiero




ANEXO 9

LISTA DE DESAROLLADORES TURISTICOS QUE SE TOMARON COMO
MUETRA PARA REALIZAR EL ESTUDIO DE MERCADO.

L-REGION SURESTE,

AMDETUR

+Estrategias Inmobilisrias del Caribe.
Arq. Roberto Marrogquin Samanad1r ) Ricardo Murguia Camara,
20 Ave, Num, 220
TT600 Corumel, Q. Koo,

+Grupo Protexa.

Ing.Gerardo Trevidio Villarcal,
Hotel Casa Maya, Habitacion2106.
Zona Hotelera
77500 Cancin,QR
9198-83-19-4K.83-12-48

+Impulsora Turlstica de Cancin
Lic, Adriana Parada Rodriguez
Paseo Kukulean km 8.5

Zona Hotelera

Cancin QR

9198-83-08-00

+Promotora Cancin Sunset Club.
Ing. Orluando Aroyo

Blvd. Kukulcan km 10, Lote 13 B
tera seccion zona hotelera
Q198-83-39-87 y 3990

FPromotora ¥y Comercializadora Turistica
Srita. Mary Lluliao,

Of de ventas Isla dorda,

[otel Sheraton 13vd Kukulcan km. 12
Cancin QH.

9198-85-30-30 v 83-19-88



OTROS

+CORAL PRINCESS CLUR.
Lic. Carlos Gareia de Ledn

Em 2.5 Zona Holelera Nie.
Cozume] 0).Roo.

QR7-228-00)

-CLUB DE VELAS CANCUN
Juan Antonio Casarrubins
Boulevard Kukulcan 77504
Zona hotelern

Canecin QR

088-322-22

-HOTELES MELIA

Lic. Faustino Martinez
Boulevard Kukulcan km, 12.5
Zona Hodelera

Cancin, QR

988-521-90

-PUERTO AVENTURAS
Arg, Roman Rivera Torres
ke 269.5

Carretera Chetumal-cancln
Centro comercial Marina
ORE-335

2.- REGION SUR
AMDETUR

PROMOTORA TURISTICA MEXICANA
C.P. Felipe Cristiani Romera

Pericin No.303

Cuernavac , Morelos.

B173-11-23-23,

(0]



-ROYAL ALOUA VACATION CLUR,
Ing. Manuel R. Rodripues

Bajos Edificio Torre balnea

Centro Acapuleo

91 74-84-33-08

OTROS

SHOTEL Y VILLAS MONTE TAXCOO
Lic Pablo Checa Levien

Fraceionamiento Lomas de taxeo

Taxeco , Guerrero.

211-38

MEXICO-Pasco de ln Relorma 234
Merzanine

Col, Juarez

511-96-88

-HOTEL VILLA BEJAR
Lic. Victor Montejo
Damingo Diez No.2350
Cuecrnavaca, Morelos
9173-11-33-00.

-MARINA IXTAPA

Alejandro Sanchez Navarro

Boulevard Txtapa Lole WA Zona Hotelera
INXTAPA

743-301-00

-IXTAPA PALACE
Arg. Fauslo Rodripues
Pasco Las Garsas s'n
Lona Hotelera

Ixtapa, Gro.
915-207-9009

e



3.- REGION NOROESTE

MAZATLAN/OTROS

SCONDOMINIOS DI OCCIDENTE
Sr. Jose Ma. Gallardo

Rodollo T. Loaiza 8/N

Centro Comercial Los sibalos Local 6
Mazatlin, Sin.

0169-83-53-13

-HOTELERA PUERLO BONITO
Sr. Marcus N. Kronemeyer

Calz, Camardn Sibalo No 2121
Moazatlin Sinaloa

0169-14-13.76

-INMOBILIARIA BANUELOS DUARTE
La Mojarra Nol1412

Frace. Sibalo country Club

2100 Mazatlan , Sin,

2169-14-21-44

-EL RANCHO

Leny Karin Schotl

Av. Sibalo -Cerritos 3000
Mazatlin ,8in. 82100
69-8R0099

HERMOSILLO, SONORA/BANCOMER

DESARROLLO DE INMUEBLES Y NAVES
TAMAULIPAS NQ. 156 PONIENTE

ESQ. IGNACIO ROMERO

COLSAN BENITO L6 L S A DIV

HERMOSILLO, SON. 9162 1420 88 /2107 14 20 43
CONTACTO: 1IC. MA. ELENA CRUZ

DESARROLLO INMOBILIARIO Y NEGOCIOS INDUSTRIALES
VERACRUZY 14 DE ABRIL

COL, SAN BENITO i



[ERMOSILLO, SON. 9162 14 1900
C.P. FRANCISCO A DURAYO

INMOBILIARIA ELGA

PLUTARCO ELIAS CALLES NO. 124 INT. 1004
COL. CENTRO

HERMOSILLO, SON. 9162 17 2769 /1901
ING. GERMAN NAVARRO AYALA

4.-REGION ORIENTE

OTROS

-TURISTICA CHATUF.
Lic, Victoria Flores Castro.
Apartado Postal No 199
Bahias de Huatulco
521-60-78 y 510-41-54

AMDETUR

-MARINA RESORT HUATULCO,
Marco de Rjo T,

Bahia de Santacmue.

Bahia de Huatulco,

Tel.258-70963

PUEBLA, FPUEBLA/BANCOMER

PROMOTORA Y EDIFICADORA DEL CENTRO
29 PONIENTE 724 INTERIOR. 1

COL. CHULA VISTA C.P. 72420

PUEBLA, PUE. 9122 37 34 06/12 41

CP. AGUSTIN GAYTAN GOMEZ

VERACRUZ, VER.

INMOBIILIARIA NIEURU
INDEPENDENCIA NO. 1633 INTERIOR 5
ENTRE CANAL Y QCAMPO

COI,. CENTRO

VERACRUZ, VER. 91293133 71/ 3156 06
C.P. JORGE LOPEY PLATA



INMOBILIARIA Y CONSTRUCTORA RULZ
INDEPENDENCIA ND. 1633 INTERIOR 5
ENTRE CANAL Y OCAMPO

COL. CENTRO

VERACRUZ, VER, 9129 31 71 /56 06
C.P.JORGE LOPEZ PLATA

CENTRO TURISTICO DE VERACRUZ
BLVD. AVILA CAMACHO S/N

COL. ZARAGOZA

VERACRUZ. VER. 91293 3652
NORMA AGUILAR PALZ

5- REGION NORESTE

OTROS

GRUPO PROTEXA.

Ing. Gerardo trevifio Lambreton
Carr. Monterrey-Saltillo Km.339
Sta. Catarina , Nvo. Leon
9183-362209

-BAHIA ESCONDIDA
Alfonso Compean Tultaa
Eugenio garza sda 2116 Sur
Col. Roma,

8-359-87-73

Monterrey , Nvo. Leon,

-BRYT S.A DE C.V.

C.P. Awrelio Garza Guajardo
Eugenio Garza sda 2116 Sur
Col. Roma.

8-359-87-73

Monterrey . Nvo. Leon,.

MONTERREY, NUEVO LEON/BANCOMER
CONSTRUCTORA DEDALQ

OSCAR WILDE NG, 173

COL. COLINAS DE SAN JERONIMO
MONTERREY, N.1. 91833321 77

C.1 RAUL LEAL ELIZONDO

i3



6.-REGION OCCIDENTE:

MANZANILLOVOTROS

MAEVA MANZANILLO

Lic. Ramiro Guerrero

Carreters harra de Navidad kin 12,5
Mavzanillo 52190 y 521-89

SCONDOMINIOS BRISASOL,

Ing, Guillenno Casillas

Av, Lazaro Chdenas Mo 181 1 Manzanillo.
tel 40 192

PUERTO VALLARTA
AMDETUR

-Desarrolladora de Clubes Baja

Sr. Graciano Sovernico Cavallin,
km3 carretera al acropuerio, local 23
Hotel Villa del palmer

Puerto Vallarta , Jal,

9132247365

-5t Fermando Gonzalez Corona,
Promociones Tropicales,
Carretern al acropuerio Km, 2.5
Hotel villn del palmar

Puerto Vallarta

91322-444-26
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ANEXO 10

FECHA

[L FRESENTE CUESTIONARIO TIENE COMO FINALIDAD LA RECOPILADION DE INFORMACION CUALITATIVA PARA
EL ESTUDIO DE MERCADD DEL SECTORA INMOBILIARIO EN EL GIRO DE COMPRA - VENTA DE TIEMPOS
COMPARTIDOS. LA INFORMACION PROPOACIONADA TIENE CARACTER CONFIDENCIAL

1-INFORMACION GENERAL

FUNCIONARIO DE CONTACTO
| -Nombre del Desaralle Inmobilaric

2-Es la empresa duefia de los deteches de crédite: |81 1 N ]

3 -Direccion

A -Telélono:

5-Girg principal de su Empresa;
G-Mombre y ubicacidn de sus principales

7+Entre los planes de negocio esta desar
B.-En gque lugar (es) estard wbicado y que

5 -Afos de experiencia en el mencado;
10.-Pertenace su empresa a algun Grupo:
11.-MNembre del Grupo al que perfenece:

Il INFORMACION MERCADOLOGICA,

1.-La comercializacion la realiza la misma

2.-En caso negativa quién ia esti eallzanda
3.-Cultl s el porcentaje de costos de comercializacidn sobra sus ventas:

4.-Pracio promedio de la membresia:

§.-Chal es el porcentaje de enganche en promadio: |

B.-Aque plaze esta rabajando acualmen
1-En qué moneda realiza sus ventas:

B -lntegracitn de su carera;

4 -La operac hotelera dol Desarroilo es:
10 -De sar contratada quién la realiza:
11.-Los cosios de opearc. que porceniaje
12.-Quirn realiza la cobranza

[3.-De ser contratada quidn la realiza:
14.-Costo de |a cobranza

15,-0ué percentale rapercutan,

CARGO

pEoyecins:

rollar nuevos proyecios: 5| | 0% 1
giro tendran |

& 1 ND 1

empresa: Sl 8] |

fa! frmax romedio

INatima.l Dialares
[Mexicanos CHEED Eﬁrﬁﬁi | = z T
Propia — lConan,

represanian sobra 5us ventas.

|Propia { {conral. |

[Empresa  _f [Cliante |

Pégina 1



SLINFOMMACION FINANCIETA Y DE SERVICIOS

I cRecuire a luanles de fond eo exema? B ] 1
lattueion Finance s dondaeda Maontos Tipa de Garantiat Tasas Moy
Financiados Financiamie solicitad: pactadas fjajos

2 -Ha realizadn usted operaciones de lactoraje 5 NO
3-Cull ha sido su oxperiencia al rmespecia; BUEMA MALA  JREG

A.-Parqué |

5 -Conoce usted |a modalidad de Factoraje inmobilianic] E] HCH
f.-Considera de uiihdad el que e pusda linanciar |os enganches =l N
T.-FPomqui |

8.-Considoraria Usted el lacioraje coma una opcitn de knanemienio: |5| HO |
g.-Horque: I

10.-0ue canacteristicas especificas busca usled del lacioraje: 1

e = S e

Fagina &
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