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INTRODUCCION

MARCO TEORICO

La legislacion mexicana, en la Ley de Instituciones de Crédito, Articulo 46, fraccion
XXIl, autoriza a los bancos para practicar avaltios con igual fuerza probatoria que

la que legalmente ofrecen los avallos hechos por corredor publico o perito.

El gremio, particularmente los peritos, esta muy interesado en que los bancos

dejen de prestar los servicios de valuacion, y estd promoviendo ante el Congreso
que esto se logre.

Sin embargo, los bancos requieren satisfacer sus necesidades de avallos a

costos y tiempos competitivos, con base en los mas altos estandares.

Aunado a lo anterior, se ha comprobado que las posibilidades de obtener
atractivos margenes son muy altas. Esto debido a los bajos costos de operacién y

al mercado cada vez mas demandante.

L e—— ]/ ——————  ————______———— q
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El estado actual de los conocimientos sobre el tema esta representado por la Ley
de Instituciones de Crédito, la normatividad sobre avallios de la Comisién Nacional
Bancaria y de Valores, y la de los diferentes bancos; asi como a la Ley de

Transparencia y Fomento a la Competencia en el Crédito Garantizado a la
Vivienda.

Con respecto a esos conocimientos actuales sobre el tema, los rasgos
caracteristicos del trabajo del autor vienen a ser: incursionar en la creacion de una
empresa dedicada a prestar sus servicios integrales de valuacién de bienes,
anticiparse a los cambios en la legislacién aplicable y a la intensa competencia
que sin duda existira.

Diversos conocimientos esenciales a la vez que periféricos sobre la materia

tratada en la presente tesis se localizan en la Bibliografia.’

! Bibliografia en pagina 118
L |9} _________———— 5
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PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Es inminente que los bancos dejen de prestar el servicio de valuacion de bienes,

por lo que ya no atenderian al publico en general, ni tampoco sus propias
necesidades de avaluos.

No existen actualmente empresas suficientes en el mercado que puedan

suministrar el volumen de avallos que se requiere.

Por lo anterior, se debe contar con opciones de proveedores que satisfagan las
- necesidades del mercado.

El problema es, pues, analizar la_factibilidad financiera de una empresa que

provea de los multicitados servicios.

FACULTAD DE CONTADURIA Y ADMINISTRACION
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SUPUESTOS BASICOS

A Existen inminentes cambios en la legislacion mexicana, respecto a

que los bancos dejen de prestar el servicio de valuacién de bienes.

B. Los bancos estarian dispuestos a dejar de prestar el servicio de

valuacién de bienes con la finalidad de reducir costos y lograr una

mayor transparencia.

C. Los bancos requieren, para sus diversas operaciones, avaluos que

les permitan conocer los valores de sus garantias.

D. Es necesario que existan diversas opciones en el mercado que

provean de avaluos y de otros servicios técnicos tanto a la banca

como al publico en general.

L ... - 7
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OBJETIVO GLOBAL

Juzgar de acuerdo al contexto actual, la conveniencia financiera de crear una

entidad dedicada a la valuacion de bienes en la Republica Mexicana.

L ________________— 8
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OBJETIVOS CAPITULARES
/. Exponer los principios que sustentan la actividad en estudio.
1. Describir el funcionamiento general de la entidad en estudio dentro

del ambito de la valuacion en la Republica Mexicana.

. Identificar la informacion atil  para el analisis de la factibilidad
financiera de la entidad.

V. Construir en términos monetarios el sustento financiero de la entidad

en estudio.

e ___________——————— ' ————e 9
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CAPITULO |

LA VALUACION DE BIENES EN LA REPUBLICA MEXICANA

Descripcién del capitulo
Se mostrara un panorama general de la valuaciéon de bienes en la Republica

Mexicana: situaciones pasada y actual, posibles tendencias y fundamento legal.

.1 Generalidades
La valuacion de bienes en la Republica Mexicana, es una actividad que permite, a
través de diferentes metodologias, estimar el valor de los bienes para diferentes

objetos y propositos y es una herramienta que permite tomar decisiones con
elementos confiables.

1.2 Antecedentes

La valuacién de bienes en la Republica Mexicana en los ultimos afios se ha
atendido preponderantemente por las Instituciones Financieras, reguladas por la
Comisiéon Nacional Bancaria y de Valores, para diferentes propésitos, por ejemplo:
créditos hipotecarios, reestructuras de crédito, venta de bienes adjudicados, pago

del impuesto sobre adquisicion de inmuebles, entre otros.

1.3 Marco legal

1.3.1 Sistema Financiero Mexicano®

Es el conjunto de entidades financieras que intervienen generando, captando,
administrando orientando y dirigiendo tanto el ahorro como la inversion, de
autoridades que lo regula y supervisa, de instituciones de servicios
complementarios o auxiliares a dichas entidades y de instituciones de apoyo al

que se orienta el desarrollo y funcionamiento del sistema, de agrupaciones

Z Intranet Corporativa, Seccién Juridico
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financieras que presta servicios integrados, asi como de otras entidades que

limitan sus actividades a proporcionar informacion sobre operaciones activas y

pasivas.

1.3.1.1 Autoridades:

BANCO DE MEXICO

Art. 28. (parrafos 6° y 7°) El Estado tendra un banco central que sera auténomo en
el ejercicio de sus funciones y en su administracion. Su objetivo prioritario sera
procurar la estabilidad del poder adquisitivo de la moneda nacional, fortaleciendo
con ello la rectoria del desarrollo nacional que corresponda al Estado. Ninguna

autoridad podra ordenar al banco conceder financiamiento.

SECRETARIA DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO (SHCP)

Art. 31 de la Ley Organica de la Administracion Publica Federal

VIl. Planear, coordinar, evaluar y vigilar el sistema bancario del pais que
comprende al Banco Central, a la Banca Nacional de Desarrollo y las demas
instituciones encargadas de prestar servicios de banca y crédito.

VIHl. Ejercer las atribuciones que le senalen las leyes en materia de seguros,
fianzas, valores y de organizaciones y actividades auxiliares del crédito.
Reglamento Interior de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico. (Publicado el

11 de septiembre de 1996 con reformas del 10 junio 1998 D.O.F.)

COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE VALORES (CNBV)

Art. 31 de la Ley Organica de la Administracion Publica Federal

VIl. Planear, coordinar, evaluar y vigilar el sistema bancario del pais que
comprende al Banco Central, a la Banca Nacional de Desarrollo y las demas
instituciones encargadas de prestar servicios de banca y crédito.

VIII. Ejercer las atribuciones que le sefnalen las leyes en materia de seguros,

fianzas, valores y de organizaciones y actividades auxiliares del crédito.

11
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Reglamento interior de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico. (Publicado el

11 de septiembre de 1996 con reformas del 10 junio 1998 D.O.F.)

COMISION NACIONAL PARA LA DEFENSA DE LOS USUARIOS DE
SERVICIOS FINANCIEROS (CONDUSEF)

La CONDUSEF es un organismo descentralfzado de la Administracién Publica
Federal con personalidad juridica y patrimonio propios, creada en términos de la
Ley de Proteccion y Defensa al Usuario de Servicios Financieros, publicada en el
D.O.F. del 18 de enero de 1999.

Tiene por objeto promover, asesorar, proteger y defender los intereses de los
usuarios (aquella persona que contrata o utiliza un producto o servicio financiero
ofrecido por alguna Institucion Financiera), actuar como arbitro en los conflictos
que éstos sometan a su jurisdiccion, y proveer a la equidad en las relaciones entre

estos y las instituciones financieras.

Sector Bancario:

» Sociedades Controladoras Ley para Regular las

= Sociedades de Informacion | Agrupaciones Financieras.
Crediticia D.O.F. 18 julio 1990

» |nstituciones de crédito
= Sociedades financieras de objeto|Ley de Instituciones de Credito.

limitado D.OF. 18 de julio 1990
* Almacenes Generales de Depésito
» Uniones de Crédito Ley General de Organizaciones
= Arrendadoras Financieras y Actividades Auxiliares de

= Empresas de Factoraje Financiero | Crédito D.O.F. 14 de enero 1985

»  Sociedades de Ahorro y Préstamo

» Casas de Cambio Ley Orgénica del Patronato de
= Patronato de Ahorro Nacional Ahorro Nacional. D.O.F. 25 de
dic. 1986

12
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Sector Bursatil:

= (Casas de Bolsa
* Especialistas Bursatiles

=  Sociedades de Inversion

Ley del Mercado de Valores. D.O.F. 2 de
enero de 1975.

Ley de Sociedades de Inversion. D.O.F.
14 de enero 1985

Sector Asequrador y

Afianzador:

» |nstituciones de Seguros
*» Sociedades Mutualistas de
Seguros

= [nstituciones de Fianzas

Ley General de Instituciones vy
Mutualistas de

Seguros.D.O.F. 14 de agosto de 1935.

Sociedades

Ley Federal de Instituciones de Fianzas.
D.O.F. 20 de diciembre de 1950

Sector del Sistema de

Ahorro para el Retiro:

Administradoras de Fondos
para el Retiro
Empresas Operadoras de la

Base de Datos Nacional SAR

Ley de los Sistemas de Ahorro para el
Retiro.D.O.F. 23 de mayo 1996.

FACULTAD DE CONTADURIA Y ADMINISTRACION
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I. Proporcionar a las Instituciones, en beneficio de los intereses de las personas a

que se refiere el articulo 1° de la ley (Publicada en el diario Oficial de la Federacion el

19 de enero de 1999 y reformada por decreto publicado el 1 de junio de 2001) ,

un

sistema para la proteccién del ahorro bancario que garantice el pago, a través de

la asuncién por parte del Instituto, en forma subsidiaria y limitada, de las

obligaciones establecidas en su Ley, a cargo de dichas instituciones.

Il. Administrar, en términos de la Ley, los programas de saneamiento financiero

que formule y ejecute en beneficio de los ahorradores y usuarios de las

Instituciones 'y en salvaguarda del sistema nacional de pagos.

1.3.1.2 Estructura del Sistema Financiero Mexicano:

Secretaria de Estado
Organismo auténomo dependiente del

del Estado Poder Ejecutivo

Y\

IPAB

HACIENDR

Organismos
Descentralizados

(t{““‘f! e Coﬁﬂ

Organismos deconcentrados de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico
Fuente: www.shcp.gob.mx

FACULTAD DE CONTADURIA Y ADMINISTRACION
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1.3.1.3 Intermediarios Financieros:

La intermediacion Bancaria desde el punto de vista financiero es poner en
contacto la oferta y la demanda de crédito, la captaciéon y colocacion de recursos
financieros, la intermediacion del dinero y el crédito. Con un margen financiero de
intermediacion (beneficio) derivado de la diferencia entre la tasa pasiva (de

captacion) y la tasa activa (de colocacién) menos el costo de captacion (gasto
administrativo del Banco).

Desde un punto de vista juridico, es el servicio de banca y crédito.

CONCEPTO : El art. 2 LIC lo define como la captacion de recursos (financieros,
dinero) a través de operaciones de captacion (depésitos, inversiones, PGRLV,
bonos bancarios y obligaciones subordinadas) en el mercado nacional (o
extranjero a través de sucursales con operaciones offshore Circular 2019) a traves
de actos (juridicos) causantes de pasivo (una obligacion frente al depositante o
ahorrador) directo (obligacién que tiene el intermediario respecto del acreedor
teniendo la certeza de cuando cubrirlo) o contingente (obligacion que no se tiene
la certeza de que se tenga que solventar o no. Ej: Aval, Cartas de crédito Stand
By) en los que el intermediario queda obligado a cubrir el principal mas los
accesorios de los recursos captados, para su colocacion (en el mercado nacional)
a traves de actos que generan un activo (derecho de crédito) quedando el cliente

obligado a pagar el principal y los accesorios (intereses, penas convencionales,
comisiones, gastos) pactados.

La ley es omisa ya que hay otras operaciones que no generan ni un pasivo, ni un
activo en la contabilidad de los Bancos, estas son las operaciones neutras o de
Servicios.

FACULTAD DE CONTADURIA Y ADMINISTRACION
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1.3.1.3.1 Operaciones pasivas o de captacion :
"Operaciones por virtud de las cuales una institucion de crédito en cumplimiento
de su objeto social lleva a cabo la captacion de los recursos objeto de su
intermediacion (recepcion de depoésitos), asumiendo el caracter de deudora de sus
clientes."
» Depésitos Bancarios de Dinero
=  Préstamos y Créditos

= Emisién de Bonos y Obligaciones

1.3.1.3.2 Operaciones activas o de colocacion:
"Operaciones por virtud de las cuales una institucion de crédito en cumplimiento
de su objeto social lleva a cabo la colocacion de los recursos objeto de su
intermediacion (otorgamiento de crédito, operaciones de descuento, operaciones
de préestamo), asumiendo el caracter de acreedora de sus clientes."
» Otorgamiento de Crédito
» Arrendamiento Financiero

= Compra - Venta de Valores por cuenta propia

1.3.1.3.3 Operaciones neutras y de servicio:
Operaciones que no generan ni un pasivo, hi un activo en la contabilidad de los
Bancos:
Algunas se registran en cuentas de orden y se les llama operaciones neutras
(pues los recursos estan a la orden del fideicomisario, comisionista o mandatario, -
en caso de operaciones que realizan los Bancos por cuenta de terceros en el
cumplimiento de fideicomisos, mandatos o comisiones Art. 46 LIC.).
Hay también otras operaciones que aun y cuando generan un pasivo directo para
fa institucion (certificacion de cheques, cheque de caja), no se pueden considerar
operaciones activas ni pasivas, por ello se les denomina operaciones de servicios,

ya que en estas operaciones el beneficio no deriva de la intermediacion

16
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» Prestar servicios de caja de seguridad

= Practicar operaciones de fideicorniso

= Recibir depositos en administracion o custodia o en garantia por cuenta de
terceros de titulos o valores, en general de documentos mercantiles.

= Actuar como representante comun de los tenedores de los titulos de crédito

» Hacer servicio de caja y tesoreria relativo a titulos de crédito por cuenta de
las emisoras

= Llevar la contabilidad y los libros de actas y de registro de sociedades y
empresas

*« Desempefiar la sindicatura o encargarse de la liquidacion judicial o

extrajudicial de negociaciones o establecimientos concursos o herencias
= Avaluos

=  Arrendamiento financiero

= Operaciones analogas o conexas

1.3.1.4 Intermediacion Financiera Bancaria

o Banco de México

o Instituciones de Banca Multiple

o Instituciones de Banca de Desarrollo

o Patronato del Ahorro Nacional

o Fideicomisos Publicos constituidos por el Gobierno Federal
para el fomento economico

o Fideicomisos constituidos en Banco de Meéxico

o Sofoles (art. 103 fracc. IV LIC)
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1.3.1.4.1 Instituciones afines intermedacion Bancaria

o Asociacién de Bancos de México (ABM)

1.3.1.4.2 Intermediacién Financiera No Bancaria:

o BURSATIL (Casas de Bolsa, Especialistas Bursatiles,
Sociedades Operadoras de Sociedades de Inversion,
Sociedades de Inversion, Bolsa Mexicana de Valores,
INDEVAL)

o ORGANIZACIONES AUXILIARES DE CREDITO (Sociedades
de Ahorro y Préstamo, Almacenes Generales de Depédsito,
Uniones de Crédito, Empresas de Factoraje Financiero,

Arrendadoras Financieras, Casas de Cambio)

o RIESGOS (Aseguradoras, Afianzadoras, Sociedades

Mutualistas de Seguros, Afores, Siefores)

o  SERVICIOS (Grupos Financieros; Camaras de
Compensacion; Inmobiliarias Bancarias; Sociedades de
Transporte de Valores; Sociedades Operadoras de Sistemas
de Computo, Tarjetas Bancarias y Cajeros Automaticos;
Sucursales de Bancos Extranjeros)

Fuente: www.shcp.gob.mx
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1.3.1.4.3 Instituciones Afines Intermediacion No Bancaria

Asociaciones de los distintos intermediarios financieros no
bancarios: AMIB (Asociacion Mexicana de Intermediarios Bursatiles)
AMIS (Asociacién Mexicana de Instituciones de Seguros) AMIF
(Asociacién Mexicana de Instituciones de Fianzas) AMAFORE

(Asociacion Mexicana de Administradoras de Fondos para el Reliro)

etc.

1.3.1.5 Fundamentacién de las normas juridicas reglamentarias
aplicables a las operaciones bancarias :

La Constitucion Politica art. 28 prevé la existencia de un Banco central, el cual
tendra entre otras facultades aquellas que las leyes determinen para regular la

intermediacion y los servicios financieros.

La ley BANXICO en sus art. 24 y 26 establece la facultad de expedir disposiciones
de caracter general (Normas generales : CIRCULAR que establece normas vy
directrices y TELEX CIRCULAR que sirve para modificar o corregir o actualizar
alguna parte de alguna circular.) que son obligatorias para las Instituciones de
crédito, en caso de incumplimiento pueden ser sancionadas por el Banco de
México y la SHCP (art. 108 LIC y Ley BANXICO).

La ley de Instituciones de Crédito (Ley Marco) en su art. 48 define la facultad

del Banco de México para establecer las caracteristicas de las operaciones
bancarias.
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La ley de la CNBV en su art. 4 establece las facultades reglamentarias de la CNBV
a manera de recomendaciones y alertas respecto de la operacién bancaria. En

cuanto a asuntos corporativos la CNBV establece por medio de circulares las

normas y directrices.

1.3.2 Ley de Instituciones de Crédito (18 julio de 1990)

Sujetos :

BANCA MULTIPLE (Prestacion del servicio de banca y crédito. Captacion de
Recursos y su Colocacién. Operaciones Activas, Pasivas y de Servicios) Art. 2 LIC
BANCA DE DESARROLLO (Art. 46 LIC) ademas las operaciones que se
establezcan en sus propias leyes.

FILIALES DE LAS INSTITUCIONES FINANCIERAS DEL EXTERIOR (Sociedad
Mexicana, Banca Multiple o SOFOL. Con participaciéon de capital de la institucién

financiera del exterior/sociedad controladora filial). Art. 45 A - 45 N LIC

SOCIEDADES FINANCIERAS DE OBJETO LIMITADO (Captan recursos a través
de la colocaciéon de valores y Otorgan créditos para determinada actividad o
sector) Art. 103 fracc IV LIC (Non Bank Banks). La mayoria estan dedicadas al

crédito hipotecario, la gran mayoria operan con el FOVI (las que operan con el
FOVI son 11)

OFICINAS DE REPRESENTACION DE ENTIDADES FINANCIERAS DEL
EXTERIOR (Sujeto a reglas de la SHCP) Art. 7 LIC No pueden captar recursos

pero ¢ pueden colocar? Pueden prestar al Gobierno Federal las entidades
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financieras del exterior y mantienen su oficina de representacion para darle

seguimiento al crédito otorgado

SUCURSALES DE BANCOS EXTRANJEROS DE PRIMER ORDEN (Sujeto a

reglas de la SHCP) Art. 7 LIC Las operaciones activas y pasivas solo pueden
efectuarse con residentes fuera del pais.

La legislacion mexicana, en la Ley de Instituciones de Crédito, Articulo 46, fraccion
XXIl, autoriza a los bancos para practicar avaluos con igual fuerza probatoria que

la que legalmente ofrecen los avaltios hechos por corredor publico o perito.

1.3.2.1 La Ley de Instituciones de Crédito establece en su Articulo 48,
entre otros aspectos, que las caracteristicas de los servicios que realicen las

mencionadas instituciones se sujetaran a lo dispuesto por la Ley del Banco de
México

1.3.2.2. La Ley de Instituciones de Crédito establece en su Articulo 88:

Las instituciones de banca multiple requerirén autorizacion de la Secretaria de Hacienda y
Crédito Publico, para invertir en titulos representativos del capital social de empresas que
les presten servicios complementarios o auxiliares en su administracion o en la realizacion
de su objeto, asi como de sociedades inmobilianas que sean propietanas o
administradoras de bienes destinados a sus oficinas.

Las sociedades a que se refiere el pamafo anterior, se sujetaran a las reglas generales
que dicte la misma Secretaria y a la inspeccién y vigilancia de la Comisién Nacional
Bancaria, y en consecuencia deberan cubrir las cuotas de inspeccion y vigilancia en los
términos que determine la propia Secretarfa.
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1.3.3 Circular 1462 de la Comision Nacional Bancaria y de Valores
La Comision Nacional Bancaria y de Valores, en su circular 1462 de fecha 14 de
febrero de 2000, da a conocer las disposiciones de caracter general para la
prestacién del servicio de avalluos

1.3.4 Ley de Transparencia y de Fomento a la Competencia en el

Crédito Garantizado
La Ley de Transparencia y de Fomento a la Competencia en el Crédito
Garantizado, publicada en el Diario Oficial de la Federacién el 30 de diciembre de
2002, en su Capitulo I, Articulo 7, referente al “Avaluo del Inmueble”, que a la letra
dice: “ Los avalios de los bienes inmuebles objeto de Créditos Garantizados a la
Vivienda deberan realizarse por peritos valuadores autorizados al efecto por la Sociedad
Hipotecaria Federal, S.N.C. El acreditado tendra el derecho a escoger al perito valuador
que intervenga en la operacion de entre el listado que le presente la Entidad.
Al efecto de lo anterior, la Sociedad hipotecaria Federal, S.N.C. debera establecer
mediante reglas de caracter general los términos y condiciones para obtener la
autorizacién de perito valuador, la que renovara cada 3 afios. Asimismo, la Sociedad
Hipotecaria Federal, S.N.C. podra establecer, a través de dichas reglas, la metodologia

para la valuacion de los bienes inmuebles”.

1.3.5 Reglas de Caracter General Relativas a la Autorizacion como
Perito Valuador de Inmuebles Objeto de Créditos Garantizados a la
Vivienda.
La Sociedad Hipotecaria Federal, Sociedad Nacional de Crédito, Institucion de
Banca de Desarrollo, emite en el Diario Oficial de la Federacién del 30 de junio de
2003, las Reglas de Caracter general Relativas a la Autorizacién como Perito
Valuador de Inmuebles Objeto de Créditos Garantizados a la Vivienda.
Para los efectos de este estudio, es conveniente remitirnos al Capitulo |,

Disposiciéon Tercera, referente a las definiciones y particularmente a la niumero
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XVII que define a la Unidad de Valuacién de la siguiente forma: La persona moral

que haya obtenido la Inscripcion ante la Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C.

.4 Situacion actual

El mercado de la valuaciéon de bienes esta siendo atendido particularmente por
Instituciones de Crédito, bajo el amparo de la Circular 1462 de la Comision
nacional Bancaria y de Valores, por los Corredores Publicos y por los Valuadores

certificados por los Colegios de Profesionistas, estos dos Ultimos de una manera
muy incipiente.

1.5 Expectativas

Con la creaciéon de las Unidades de Valuacién al amparo de la Ley de
Transparencia y de Fomento a la Competencia en el Crédito Garantizado y a las
Reglas de Caracter General Relativas a la Autorizacidon como Perito valuador de
Inmuebles Objeto de Créditos Garantizados a la Vivienda, estas Unidades, seran
las Unicas facultadas para valuar bienes inmuebles que garantizaran los créditos
hipotecarios, que de acuerdo al Proyecto Federal de Vivienda, deberan alcanzar
los 700 000 créditos hipotecarios anuales, que se colocaran principalmente por el
INFONAVIT, FOVISSSTE, BANCOS y SOFOLES.

Adicional a lo anterior estas Unidades de Valuacion podran valuar bienes distintos
a las viviendas destinadas a créditos, por ejemplo: Oficinas, locales comerciales,
predios rusticos, unidades industriales, bodegas, maquinaria y equipo, aeronaves,
embarcaciones, joyas, obras de arte, etc.

1.6 Conclusién Capitular
Existen los fundamentos legales para constituir una Unidad de Valuacion, que
preste el servicio de avaluos y otros servicios técnicos a los intermediarios

financieros que otorguen créditos garantizados a la vivienda, que requieran los
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servicios para otros fines; ademas de atender la demanda del mercado abierto.
Todo esto siempre y cuando exista la viabilidad financiera que permita la

constitucion de la empresa y su permanencia en el mercado.

CAPITULO I

UNA SOCIEDAD DE VALUACION DE BIENES

Descripcién del capitulo

Se explicaréa el origen y las tendencias de las Sociedades de Valuacion de Bienes

en la Republica Mexicana, asi como las actividades que realizan.

.1 Generalidades

Las Sociedades de Valuacion de bienes naceran y se consolidaran, gracias a la
emision de La Ley de Transparencia y de Fomento a la Competencia en el Crédito
Garantizado a la Vivienda y al proyecto de vivienda del Gobierno Federal, que
proyecta que para el 2006 se deben estar otorgando aproximadamente 700 000
créditos; mismos que requieren un avalio con la finalidad de conocer el valor
comercial de las viviendas que las Instituciones e intermediarios financieros

tomaran como garantias de crédito.

.2 Surgimiento y desarrollo

Las Unidades de Valuacién reguladas surgen con La Ley de Transparencia y de
Fomento a la Competencia en el Crédito Garantizado a la Vivienda, que en su
Capitulo I, Articulo 7 otorga a la Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C., la facultad
de emitir Reglas de Caracter General que establezcan los términos y condiciones
para obtener la autorizacion de perito valuador.
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.3 Descripcion de la actividad

La actividad de estas Unidades de Valuacién, es principalmente, prestar el servicio
a los Intermediarios financieros que otorguen créditos garantizados a la vivienda;
sin embargo por su estructura tienen la capacidad de realizar avaluos para

diversos propédsitos; asi como la prestacion de otros servicios técnicos

relacionados al otorgamiento de crédito.

II.4 Situacion actual y perspectivas

Actualmente la Sociedad Hipotecaria Federal, ha inscrito 52 Unidades de
Valuacién; mismas que se han estado preparando para la prestacion del servicio.
De estas 52 Unidades, 20 han firmado contrato con INFONAVIT, organismo que
sera el principal demandante de avaltos, dadas las metas en colocacién de
créditos hipotecarios que se han fijado, aproximadamente 300 000 para 2004,
hasta 500 000 para 2006. Adicionaimente otros organismos de vivienda e
Instituciones Financieras, como lo son Bancos y Sofoles, contribuiran al logro de
llegar a colocar 700 000 créditos para 2006.

La perspectiva es que siga creciendo el nimero de Unidades de Valuacion
inscritas ante la Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C.; sin embargo los principales
demandantes, sélo trabajaran con aquellas que les brinden mayor capacidad

instalada y cobertura geografica amplia y evitar asi altos costos administrativos.

.5 Conclusion Capitular

Existe el marco juridico adecuado y suficiente; asi como el mercado potencial para

la constitucién de Unidades de Valuacion, que presten sus servicios a Instituciones

25
FACULTAD DE CONTADURIA Y ADMINISTRACION
DIVISION DE ESTUDIOS DE POSGRADO



MAESTRIA EN FINANZAS

CASO PRACTICO

e intermediarios financieros bajo el amparo de La Ley de Transparencia y de

Fomento a la Competencia en el Crédito Garantizado a la Vivienda.

CAPITULO Il

ANALISIS DE MERCADO

Descripcion del capitulo
Se identificarédn y cuantificaran los elementos necesarios para llevar a cabo el

analisis de la factibilidad financiera de la sociedad por crear.

.4 Generalidades
El mercado a analizar serd principalmente el del crédito garantizado a la vivienda;
asi como también el derivado de las diversas necesidades de las instituciones

financieras como lo son: avallios y servicios técnicos para crédito, reestructuras,

recuperacion, venta, etc.

.2 Mercado potencial *

Durante el afo 2004, el sector vivienda contempl6 otorgar entre 500 mil 500 y 575

mil créditos hipotecarios.

® Fuente: www.conafovi.com.mx
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La Comision Nacional de Fomento a la Vivienda, Conafovi, estima que la
proyecciéon minima de 500 mil 500 créditos para adquisiciéon de vivienda requerira
de una inversién de 112 mil millones de pesos, en tanto que, de lograrse la meta
maxima de 575 mil créditos, la inversién del sector alcanzara los 128 mil 900
millones de pesos.

El otorgamiento de créditos por organismo para 2004 quedaria de la siguiente
manera:

Escenario de meta minima de 500 mil 500 créditos.
En las siguientes tablas analizaremos fas metas maxima y minima en colocacién

de crédito por parte de los érganos de gobierno.

INFONAVIT 305,000
FOVISSSTE 74,000
SOCIEDAD HIPOTECARIA FEDERAL (SHF) 65,000
FONHAPO 26,500
OTROS 30,000
TOTAL 500,500

Escenario de meta maxima de 575 mil créditos.

INFONAVIT 325,000
FOVISSSTE 74,000
SOCIEDAD HIPOTECARIA FEDERAL (SHF 65,000
FONHAPO 45,000
IOTROS . 66,000
TOTAL 575,000

Cabe destacar que, durante el 2003, el sector vivienda registré un crecimiento del
25 por ciento con relacidon al afio anterior, al otorgarse 500 mil créditos para

adquisicién de vivienda, ademas de 153 mil créditos para mejoramiento y
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ampliacion de casas habitacion. La inversion en el sector vivienda durante el 2003
supero los 103 mil millones de pesos.

i11.2.1 Como esta el sector vivienda
Situacién actual

La nueva politica econémica que impuisa la presente Administracion Federal,
brinda oportunidades para que el proceso de produccién de vivienda asuma un
papel promotor con mayor certidumbre y logre un crecimiento econdmico
sostenido, basado en la conduccion eficaz de las finanzas publicas y la

participacién de un sector financiero sélido y competitivo.

El control permanente de la inflacion es sin duda indispensable para el desarrollo
del sector vivienda. La persistencia en esta accidén es clave para mejorar el poder
adquisitivo de los salarios de la poblacion y su capacidad de ahorro, pues con ello
se posibilitara [a accesibilidad a la vivienda a un mayor numero de mexicanos en
condiciones financieras mas asequibles a su capacidad de pago.

El sector habitacional juega un papel importante, por lo que debe lograr un mayor
financiamiento para la adquisicion de vivienda en dos vertientes. la crediticia,
donde se ofrezcan oportunidades para acceder a recursos hipotecarios mas
amplios y competitivos para el financiamiento de vivienda; y la de apoyo
gubernamental a los sectores de la poblacién de menores ingresos.
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En el ambito internacional debemos estar conscientes de que tanto el fenémeno
de la globalizacion como la acelerada urbanizacién en el mundo ofrecen

amenazas y oportunidades para las condiciones y calidad de vida de los
asentamientos humanos.

La prevencién y mitigacién de los desastres naturales ha adqguirido especial
relevancia, dado que sus efectos devastadores, actualmente parecen ser una de
las principales causas de destruccién, pobreza y muerte en muchas partes del
mundo. Los desastres se han convertido en un signo distintivo de esta época y en

muchos casos, producen atrasos en el desarrollo de un pais por varios anos, con
los riesgos que ello implica.

En varios paises, el financiamiento habitacional que antes operaba en forma
separada del resto del sistema financiero, evolucion6é hacia sistemas abiertos,
para incorporar la participacion de la inversién privada. Ademas, se perfeccionaron
nuevos instrumentos financieros y normativos para aumentar la eficiencia y
eficacia de los programas de vivienda social.

En términos demograficos, la presién por vivienda en el pals se origina
principalmente por la formacion de nuevos hogares asociados con el matrimonio y
la unién consensual, asi como por la division de los hogares que trae consigo la
ruptura de las uniones. La magnitud y composicién de la demanda futura de la
vivienda estara condicionada en buena medida por el curso que siga la transicién

demografica en México.

En el corto y mediano plazos, periodos que corresponden al horizonte de prevision
de este Programa Sectorial de Vivienda, es de esperarse que continte creciendo

la proporcion de la poblacién en edad de formar un hogar, y, por consiguiente, de
requerir vivienda.
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Un importante rasgo de la distribucion de la poblaciéon en el territorio nacional se
refleja en la coexistencia de un perfil de concentracion urbana creciente y otro de

enorme dispersion demografica en miles de pequenas localidades.

Asi, respecto al déficit de vivienda, en el 2000, se estima que 756 mil hogares en
todo el pais no tienen una casa independiente que habitar, por io que cada uno de
esos hogares, actualmente hacinados, requiere de una vivienda nueva.
Adicionalmente, 1 millon 55 mil casas existentes necesitan ser sustituidas, debido
a que han llegado al término de su vida uotil, y resulta mas caro repararlas que
edificar un nimero semejante de viviendas nuevas.

La debilidad basica del rezago habitacional se encuentra en |os 2 millones 42 mil
viviendas que, en todo el pais, requieren rehabilitacion y/o ampliacion, y en las 438

mil casas que deben repararse para evitar que su deterioro las convierta en
habitacion inadecuada.

En el marco de la demografia actual, de mantenerse las tendencias, se estima que
para el affo 2010 habra en el pais alrededor de 30 millones de familias que
demandaran anualmente un promedio de 731 mil 584 unidades nuevas para cubrir
sus necesidades.

Asimismo, para atender la necesidad de vivienda que evite el deterioro del
inventario habitacional, se requiere dar mantenimiento a las viviendas que
actualmente estan catalogadas como adecuadas y como regulares, para evitar
que_pasen 2 formar parte del rezago habitacional y con ello lo incremente. De
conformidad a los célculos, se estima que para los proximos 10 afios se requiere
un promedio anual de 398 mil 162 acciones de mejoramiento.

En cuanto a la demanda de vivienda, si bien se observa una mejoria en las

condiciones de vida de |a poblacién mexicana, ésta no ha sido como se esperaba.
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Por ello no sélo se requiere una mayor oferta de vivienda, sino que ésta sea

accesible para la capacidad de pago de la mayoria de los trabajadores.

Como parte de Ias fortalezas y debilidades del proceso de produccién de vivienda,
el principal problema en torno al suelo urbano es que su oferta ha sido insuficiente
e inadecuada para safisfacer la gran demanda existente. Ademas, un alto
porcentaje de las operaciones del mercado inmobiliario en el pais se realizan al

margen de las disposiciones juridicas aplicables, en detrimento de la poblacién de
mas bajos recursos primordiaimente.

Asimismo, se tiene el ciclo invasién-regularizacién que ha superado las

posibilidades de planificacion y la creacion de nuevas reservas territoriales.

Ofra debilidad reside en la falta de identificacién y de aseguramiento de suelo
suficiente y accesible para uso habitacional en el ambito local, asi como en la
escasa certeza juridica sobre la tenencia de la tierra y en el ritmo poco dinamico
de los procesos de desincorporaciéon de terrenos del patrimonio federal y del
régimen de propiedad ejidal.

Un aspecto favorable ha sido también la tenencia de la vivienda donde el
porcentaje de viviendas propias se ha incrementado en veinte afnos; es decir, en la
actualidad sélo una de cada cinco viviendas particulares habitadas no son
propiedad de gquien las ocupa.

Los esfuerzos para mejorar las viviendas en los renglones de dotaciéon de agua,
drenaje y suministro de energia eléctrica muestran un abatimiento de los rezagos
en términos de promedios nacionales en los ultimos veinte anos; sin embargo,
persisten insuficiencias marcadas en las diferentes regiones en lo que se refiere a

ta posibilidad de la poblacion de acceder a estos servicios basicos.
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Un punto débil de edificacion de vivienda se refieja en el excesivo conjunto de
tramites solicitados por las autoridades de los tres érdenes de gobierno con el

objeto de obtener los permisos, licencias y autorizaciones necesarios para la
construccién habitacional.

Esta situacion inhibe la inversién en este campo, dificulta que los recursos
economicos fluyan correctamente, incrementa los costos financieros por los

retrasos y ocasiona que los proyectos, en muchos casos, no logren cristalizarse.

Con el fin de avanzar en la simplificaciéon administrativa de los tramites y permisos
requeridos para la construccién habitacional, como parte de la estrategia para
desregutar la accién habitacional se ha impulsado la instalacién de Oficinas
Unicas Municipales de Tramites para Vivienda, en aquellos municipios que por el

crecimiento habitacional registrado asi lo necesiten.

Otra debilidad del sector consiste en la ausencia de criterios agiles y de
conocimiento general de la normalizacion de los elementos y componentes de la
construccion de vivienda; asl como en la no utilizacion de las innovaciones
tecnolégicas que pueden significar edificacion a menor costo, con mejor calidad o
reduccion en los tiempos de construccion.

Institucionalmente, las fortalezas y debilidades de cada uno de los organismos
publicos de vivienda manifiestan las oportunidades de sus mecanismos vy
procedimientos de otorgamiento de créditos, asi como las dificultades en su
operacion que deben aplicar reingenierfas con el fin de ampliar la cobertura sin
perder su vocacién financiera y social.
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En el financiamiento de la demanda de vivienda, estos cambios deben reflejarse
aun mas en que |os trabajadores y empleados apliquen libremente sus créditos en

adquirir la vivienda que mejor se ajuste a sus necesidades, calidad y precio.

Otra de las fortalezas que debemos consolidar es la diversificacion de los créditos

que ofrecen alternativas para el demandante. De esta manera, el solicitante de un
crédito puede obtenerlo para adquirir una vivienda nueva, para adquirir una
vivienda usada de terceros, para comprar un terreno y para construir una vivienda
en terreno propio. igualmente, se deben diversificar las alternativas para mejorar
las viviendas, ya sea para realizar mejoramientos, ampliaciones o rehabilitaciones,

asi como para la adquisicion de materiales para la construccion.

Sin embargo, la escasa participacién de la banca comercial en el financiamiento
habitacional constituye una debilidad, lo mismo que el mercado hipotecario
comercial primario y la participacién de los mercados de capital sea muy limitada.
Pues la base de hipotecas como porcentaje del PIB es aun baja respecto a la
media mundial. Otra debilidad resulta de la falta de mas subsidios para atender a

{as familias de menores ingresos.

Se reconocen otras debilidades importantes en el sector: los recursos disponibles
son insuficientes para atender los rezagos en la materia; la oferta habitacional
sigue siendo escasa en la mayoria de las regiones del pais; la cartera vencida de
los organismos es alta; hace falta un fomento al ahorro mas instrumentado que
utilice las cajas de ahorro popular. La demanda real se ha visto afectada por la
falta de créditos y vivienda a precios accesibles.
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En México el desarrollo de la vivienda enfrenta aldn serias limitaciones, la
orientacién de las instituciones con productos diversos destinados a sus

poblaciones objetivo ha dejado segmentos importantes de éstas sin atender y ha
generado importantes distorsiones de mercado.

Ademas, no se ha alcanzado el establecimiento de una completa articulacidon y
coordinacién interinstitucional entre las dependencias y entidades de la

Administracion Publica destinadas a la atencion de las necesidades

habitacionales.

La principal debilidad que ha impedido superar las limitaciones para la
coordinacién del conjunto de instituciones de vivienda ha sido la situacion
sectorial de cada una de ellas, pues existen cuatro instituciones de cobertura
nacional, 37 OREVIS y 7 organismos municipales de vivienda que operan con
sujecion a las necesidades de sus respectivas autoridades, ademas de otras

dependencias que atienden sélo a sus trabajadores con programas especificos
de vivienda.

La faita de coordinacién institucional no ha permitido optimizar la asignacion de
recursos crediticios y de subsidios, e, incluso, al duplicar en algunas ocasiones
la atencion de un mismo estado, regién, zona o familia, se ha limitado la

cobertura de atencién social.

En suma, el tren de produccion habitacional se ha visto mermado por la faita
de una instancia que asuma el compromiso de coordinar y encabezar los

trabajos del sector publico, a partir de una labor de coordinacion
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interinstitucional. Al mismo tiempo, se ha visto disminuido por la falta de una
instancia formal de concertacion sectorial en la que participen los
representantes de los sectores publico, privado y social relacionados con la
produccién, financiamiento y regulacion de vivienda, con el fin de incrementar

el mercado de la vivienda nueva y usada, asf como las opciones de
financiamiento hipotecario.

l1l.2.2 Hacia donde vamos

Sector vivienda (Vision al ano 2025)

En materia habitacional, la vision de futuro de nuestra sociedad es la de un
pais en donde cualquier persona tiene posibilidades de comprar, construrr,
remodelar o rentar una vivienda para su familia, de acuerdo con sus
posibilidades econémicas y preferencias en cuanto al tipo y ubicacién de ésta.
Asimismo, la seguridad juridica sobre la tenencia de la propiedad, ademas de
constituir la base del patrimonio familiar, le permite que ésta tenga un valor de
cambio, propicia el arraigo de la poblacién y el que ello sea un factor para la
ordenacion del territorio, asi como de! crecimiento de nuestras ciudades.

La accién habitacional habra logrado mitigar las inequidades sociales y
econdémicas al contar con mecanismos de financiamiento eficientes vy
competitivos y con esquemas focalizados de subsidios para la poblacion con
menores recursos. Habra desarrollado una estructura de costos y precios
eficientes a través de disminuir la tramitologla, las regulaciones y los costos de
construccion y mejorar tanto la calidad de las viviendas como los procesos
constructivos. Asimismo, se tendrd un esquema integral que permita la

atencidn especifica de los grupos vulnerables y los discapacitados.
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I11.2.3 Qué se quiere lograr

El Plan Nacional de Desarrollo (PND) 2001-2006 contiene los compromisos y los

lineamientos del gobierno expresados en objetivos claros y estrategias concretas.

En este sentido, la politica de vivienda ha quedado delineada en los respectivos

apartados del PND y se han determinado los siguientes objetivos estratégicos:

Objetivos estratégicos del sector vivienda

Para alcanzar la meta de la presente administracién de lograr para el 2006, el

ritmo de financiamiento y construccién de 750 mil viviendas anuales, los objetivos

rectores se complementan con los siguientes seis objetivos estratégicos:

Consolidar el papel promotor del Estado y fortalecer la coordinacién
sectorial mediante un ejercicio federalista de la politica publica que
fortalezca acciones con estados y municipios.

Impulsar esquemas financieros sanos gue den vigencia a un sistema
crediticio habitacional, con la mas amplia participacién de los intermediarios
financieros, que soporte el incremento necesario de hipotecas de mediano y
largo plazo con el fin de ampliar la cobertura de atencién hacia el mayor
numero de familias posibles.

Fortalecer las politicas de subsidios transparentes y de mejoramiento de
vivienda que apuntale el mercado habitacional en todas las regiones del
pais, para fortalecer el desarrolio econémico, social y sustentable que
permita brindar las mismas oportunidades para la poblacién demandante de
la ciudad y el campo. Asimismo, contar con la infraestructura legal que
integre econémicamente a los mexicanos, a través de la titulacion de sus
viviendas para regularizar la tenencia, con el fin de que sus activos se

conviertan en capital que pueda ser utilizado como instrumento de cambio
garantia.
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* Promover ante las autoridades competentes las adecuaciones a los
ordenamientos correspondientes que permitan contar con un marco
regulatorio en materia de vivienda para apoyar la desregulacion y la
produccion de vivienda. Asimismo, revisar ia Ley Federal de Vivienda y
demas ordenamientos legales correlacionados, en o referente a vivienda y
promover su adecuacion.

= Articular la politica habitacional con la ordenacion del territorio, mediante el
desarrollo de reservas territoriales, acordes con la normatividad de
desarrollo urbano para ampliar la disponibilidad de suelo con infraestructura
y servicios aptos para vivienda.

» Fomentar tecnologias y disefos de construccion que disminuyan los costos
e incorporen criterios de sustentabilidad regional; promover los criterios de
normalizaciéon y la certificacion de la calidad de la vivienda asi como
participar en los programas emergentes, derivados de desastres naturales,

que determine el Ejecutivo Federal con diversas acciones de vivienda.

Estrategias y lineas de accion

El Programa Sectorial de Vivienda enfoca el proceso de produccion habitacional
desde una perspectiva dual: la social y la econémica.

Desde la perspectiva social, la vivienda es el espacio esencial en el que se
satisfacen las necesidades basicas del desarrolio integral de una familia. Desde la
perspectiva econdmica, se presentan dos facetas: la primera, que contribuye a la
mejor distribucién de la riqueza, ya que es la semilla del ahorro y del patrimonio
familiar, que garantiza a su poseedor la preservacioén de su patrimonio econémico
al momento de intercambiarlo o venderlo. La segunda, que es un gran motor del
desarrollo econémico, pues estimula la actividad productiva de un importante

numero de ramas de actividad econdémica, incluido el sector financiero.
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lll.2.4 Qué camino se va a seguir

Estrategia 1. Articulacién institucional y fortalecimiento del sector vivienda
Para crear las condiciones que permitan alcanzar de manera progresiva la meta
de financiar 750 mil viviendas al final del sexenio, se requiere:

= Articular y coordinar {as acciones de los organismos publicos de vivienda y
de los tres érdenes de gobierno, asi como los sectores social y privado.

= Fortalecer el mercado integrado de vivienda mediante la homologacién de
los sistemas y normas de operacién de los ONAVIS.

* Promover modificaciones pertinentes del marco normativo institucional bajo
el cual operan los organismos publicos de vivienda, para hacer mas
eficiente su funcionamiento.

= [Integrar un Sistema Nacional de Indicadores del Sector Vivienda.

* |ncrementar el monto de recursos federales destinados al apoyo de la
adquisicion y mejoramiento de vivienda, la infraestructura primaria, el
equipamiento de conjuntos y los servicios de apoyo del mercado de

vivienda, ampliando con ello la cobertura de atenciéon sociat.

Estrategia 2. Crecimiento y consolidacién del financiamiento publico y
privado para la vivienda

Para llevar a cabo esta estrategia es necesario desarrollar un sistema de
financiamiento hipotecario integrado, con visién de largo plazo, para la adquisicién
de vivienda nueva y usada que fortalezca el apoyo a la demanda habitacional,
mediante el desarrollo del mercado primario de hipotecas y la promocién de la
creacion de un mercado secundario hipotecario, asf como la estructura
institucional, financiera y fiscal indispensable para operar dicho mercado.
Adicionalmente, se deben generar esquemas que consoliden la operacion de las
SOFOLES, que incorporen con mayor [mpetu a la banca comercial, que incluyan a
los mercados de capital y que canalicen financiamiento a los productores,

mediante la generacion de créditos de capital de trabajo accesibles a
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constructores de todo tipo, que apuntalen el crecimiento de la produccién. Para
lograr estos objetivos se procedera a:

Diseflar mecanismos de financiamiento para fa adquisicion de vivienda
nueva y usada, asi como para su arrendamiento que, con mayor flexibilidad
y recursos, apoyen el desarrolio del mercado habitacional en México.
Impulsar el fortalecimiento institucional y jurfdico del mercado primario y
desarrollar el mercado secundario de hipotecas para incrementar el
financiamiento de largo plazo a la vivienda.

Promover el establecimiento de programas y/o nuevos organismos que
complementen la capacidad financiera del sector, a través de generar una
mayor participaciéon de inversionistas del mercado de capitales que
fortalezcan la oferta y la demanda de vivienda, fomenten el mercado
secundario de vivienda usada, el mercado de hipotecas y, en general, el
mercado integrado de vivienda.

Promover la cultura del ahorro que permita el acceso a recursos a los
demandantes de vivienda, para la adquisicién de una vivienda.

Ampliar la capacidad de financiamiento de las instfituciones publicas del
sector vivienda para la aplicacién de programas dirigidos a las familias de
menores ingresos.

Utilizar subsidios al frente que, en complemento con ahorro previo y, en su
caso, con crédito, permitan la adquisicion o la autoconstruccion de vivienda
para familias de menores ingresos.

Fortalecer a los agentes financieros y desarrolladores de vivienda
participantes en el sector vivienda.

Establecer programas de financiamiento para la produccién y atencién a la
demanda de vivienda con los organismos publicos de vivienda, asf como
con los sectores publico, social y privado.

Impulsar la reduccion de la cartera vencida del sector vivienda.
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Estrategia 3. Apoyo social a 1a poblaciéon mas necesitada para la adquisicion

de vivienda, el mejoramiento habitacional rural y urbano, y la consolidacién

juridica de su patrimonio

Esta estrategia busca desarrollar los programas de apoyo social con esquemas

que homologuen y hagan eficiente el uso de subsidios al frente, lo que incluye

programas de mejoramiento y el impulso al crecimiento de la vivienda rural y

urbana, respetando el uso de materiales de la zona, asi como Ia tipologia de la

vivienda de la region. El logro de esta metas se pretende alcanzar por medio de:

Reconocer la autoconstruccién de vivienda como motor de desarrolio
econémico y social. Disefiar instrumentos juridicos, financieros, econdmicos
y de asistencia técnica y de disefio, que garanticen la legalidad, normen la
produccion y eleven la calidad.

Crear una politica de subsidios al frente, homogénea y transparente que
permita que el subsidio, adicionado al enganche generado con ahorro
previo, sirva para la adquisicion, autoconstruccion y financiamiento de
vivienda basica y social, en atencion de las familias con menores ingresos.
Homologar los esquemas de otorgamiento de crédito e incrementar los
recursos asignados a los subsidios directos y al frente del Gobierno Federal
para atender a la poblacion de menores ingresos.

Consolidar programas e instituciones otorgantes de subsidios directos y al
frente, con el fin de minimizar el costo de operacién y hacer eficiente su
otorgamiento.

Participar en los programas emergentes que atiendan las contingencias
habitacionales derivadas de los desastres naturales.

Complementar y hacer mas eficientes los programas de apoyo social de
vivienda.

Realizar un programa de cobertura nacional para el mejoramiento fisico del
pargue habitacional, de manera que se logre reducir el rezago de los 2.5

millones de viviendas que requieren ampliacién o mejoramiento.
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» Desarrollar un programa de cobertura nacional para consolidar la tenencia
juridica de la propiedad del inmueble y que este activo tenga uso
patrimonial.

= Otorgar créditos para materiales de construccién, con énfasis en las zonas
rurales, apoyando a las familias con asistencia técnica, supervisién y con
precios competitivos de materiales.

Estrategia 4. Desgravacién, desregulaciéon habitacional y su marco
normativo

Disminuir los costos de transaccién que abaraten el costo de la vivienda y
fomentar la desgravacion de los costos indirectos de naturaleza estatal y
municipal; es el propésito basico de esta estrategia. De este modo, se buscara
también mantener como maximo un parametro del 4 por ciento del valor de la
vivienda en cada entidad, y disminuir los tiempos y requisitos en el otorgamiento
de licencias y permisos relacionados con la edificacién y titulacion de vivienda, a
través de:

» Fomentar la reduccion de costos indirectos (impuestos y derechos) que
repercuten en el valor final de la vivienda.

= Promover la homologacién de tramites bdasicos para la edificaciéon vy
titulacion de las viviendas de tipo basica, social y econdmica.

* Promover las reformas legales necesarias para contar con la seguridad
juridica en la tenencia de la vivienda y la seguridad técnica para hacer
eficiente la construccién, reducir los costos de la vivienda y facilitar el
financiamiento a través del crédito.

* Impulsar que las dependencias y entidades de [as administraciones
publicas Federal, estatal y municipal, en el ambito de sus competencias,
simplifiguen normas y tramites relacionados con la vivienda, incluyendo el
procedimiento para la adjudicacién de un crédito hipotecario.

» Promover las medidas tendientes a agilizar los procedimientos de

incorporacion y regularizacion del suelo con aptitud habitacional.
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Apoyar la promocién y difusién de los planes y programas de desarrollo
urbano y de vivienda actualizados que permitan establecer acciones de
vivienda con un mejor aprovechamiento de la infraestructura y los servicios,

segun lo dispuesto por la normatividad local.

Estrategia 5. Abasto de suelo con aptitud habitacional y desarrolio de

infraestructura y servicios para vivienda

Para articular la politica habitacional con la de ordenacién del territorio, crear

reservas territoriales acordes a la normatividad de desarrollo urbano y ampliar la

disponibilidad de suelo para la vivienda, se actuara para:

Impulsar la generacién de reservas territoriales con aptitud habitacional,
bajo los criterios de ordenacion del territorio equilibrado y sustentable que
incrementen la oferta de tierra para vivienda, especialmente basica, social y
econdmica, de conformidad con lo establecido en el Programa Nacional de
Desarrollo Urbano y Ordenacién del Territorio, asi como en tos Programas
y/o Planes de Desarrollo Urbano locales.

Orientar la oferta de suelo habitacional en funcién de criterios de prevencion
y mitigacion de desastres naturales, a partir de la reubicacion de
asentamientos irregulares ubicados en zonas de alto riesgo.

Instrumentar programas que permitan identificar y difundir la disponibilidad
de tierra con aptitud habitacional.

Apoyar la creacién de instrumentos para la utilizacién de suelo para
vivienda. :
Desarrollar programas de adquisicion de suelo para vivienda que
incorporen recursos fiscales federales, estatales y municipales, asi como
privados, para detonar el programa de vivienda.

Promover la construccion de la infraestructura de cabecera adecuada que

abarate los costos de inversion, aproveche la infraestructura existente y que
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utilice mecanismos de financiamiento que permitan la revolvencia de los
recursos invertidos.

* Instrumentar programas de redensificacién urbana a través del desarrollo
de programas de vivienda.

=  Promover las modificaciones al marco regulatorio en materia de suelo para
vivienda.

Estrategia 6. Desarrolio tecnolégico, abasto competitivo de insumos,
normalizacion y certificacion habitacional para el crecimiento de la
producciéon

Para generar esquemas y reglamentos que sean homogéneos y que homologuen
los criterios y la calidad de la construcciéon, asf como para fomentar tecnologfas y
disefios de construccion que disminuyan el costo de la vivienda y ofrezcan
mejores espacios, suficientes y seguros, maximizando el area util de habitabilidad
para sus moradores, se trabajara en los siguientes aspectos:

* Incorporar aspectos de normalizacion y certificacion en los reglamentos de
construccién locales.

» Desarrollar la normalizacion y certificacion de productos y procedimientos
constructivos para vivienda, particularmente basica, socia! y econémica, asi
como la investigacion y 1a aplicacién de nuevas tecnologias que permitan el
uso de materiales regionales y la reduccién de costos en la edificacién de
este tipo de vivienda.

= Fomentar el uso de ecotecnologias en la construccion que garanticen la
proteccién al ambiente y economicen el aprovechamiento de bienes y
servicios asociados a la ocupacion y funcionalidad .de la vivienda,
incluyendo tecnologias que contribuyan al uso racional del agua y fomente
su reciclaje.

» Desarrollar programas enfocados al apoyo técnico para autoconstruccion y
el abasto competitivo de insumos para satisfacer las necesidades de

vivienda de las familias de menores ingresos.
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Incorporar la participacién de universidades y de centros educativos y de
investigacion dedicados al desarrollo de! sector vivienda.

Promover la incorporacion, en los ordenamientos juridicos
correspondientes, de disposiciones especificas para que en las
construcciones, se consideren los espacios y adaptaciones necesarias para
la poblacién discapacitada.

lll.2.5 Cémo se alcanzaran los objetivos

Por otra parte, la ejecucién del Programa Sectorial de Vivienda, de sus

estrategias y sus lineas de accion, se efectuara organizando las actividades

necesarias en 14 programas de trabajo en las siguientes vertientes de

ejecucion:

Crecimiento: Se buscara otorgar seguridad juridica, tanto en lo que se
refiere a la tenencia de la propiedad como al ejercicio de garantias para
qgue de este modo facilitar el traslado de dominio de los inmuebles. Se
promovera el mejoramiento fisico de la vivienda para incrementar su
valor y convertirla en un activo con potencial econémico que pueda ser
vendido o hipotecado para incrementar el patrimonio familiar. Asimismo,
se incorporaran aspectos de calidad, normas y certificacion de la
vivienda, asi como nuevas tecnologias que contribuyan a fomentar la
construccién y mejoramiento habitacional.

Financiamiento: Se promoverd un mayor financiamiento para la
demanda de vivienda que impulse el mercado de vivienda en renta y
promueva la movilidad habitacional, considerando dos aspectos
paralelos: el primero, el fomento de un mercado hipotecario primario vy,
posteriormente, uno secundario que incorpore al sector financiero y a los
mercados de capital para atender familias cuyos ingresos les avale como
sujetos de crédito. E! segundo, que defina como allegar una vivienda a
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las familias cuyos niveles de ingreso no les pemmiten acceder a una

hipoteca y que requieren de apoyos gubernamentales, los cuales deben

ser transparentes y, en lo posible, al frente; también se promoveran los

recursos necesarios para e! capital de trabajo;

* Productividad: Se promovera la desregulacion del sector, con el fin de

reducir los tramites, mejorar los reglamentos y aminorar los gravamenes,

en beneficio de menores costos de transaccion.

= Oferta de Suelo: Se generard un mayor abasto de suelo habitacional,

infraestructura y servicios de cabecera donde construir la vivienda,;

lll.2.6

Vertientes y estrategias del programa sectorial de
vivienda
Vertientes Estrategias Programas
Estrategia 1. a) Programa para  coordinar
nacionaimente el fomento para |Ia
Articulacion institucional vy Sﬁ,?es:::_cm y el mejoramiento  de
qualecimlento del  sector b) Programa para el fortalecimiento
] vivienda institucionat.
1. Consolidar el

¢) Programa para la informacién y

crecimiento del medicién sectorial.
o Estrategia 3. d) Programa de trabajo de subsidios

sector vivienda Apoyo social a la poblacién | directos para la adquisicion de vivienda.
mas necesitada para la e€) Programa de trabajo para el
adquisicion de vivienda, mejoramiento fisico de la vivienda.
el mejoramiento habitacional |f) Programa de trabajo para el
rural y urbano, y la mejoramiento jurldico de la vivienda.
consolidaciéon
jurldica de su patrimonio

2. Incrementar el |Estrategia 2. a) Programa de trabajo para la movilidad

financiamiento de habitacional. ,

la oferta y la Crecimiento y consalidacién | b) Programa de tra‘bajo para desarrollar el
del financiamiento publico y | mercado hipotecario.

demanda de privado para la vivienda. c) Programa de trabajo para el ahorro

vivienda para vivienda.
Estrategia 4. a) Programa de trabajo para la
Desgravacion, disminucién de los costos indirectos.

3. Desarrollar la

desregulacién habitacional y
SuU marco normativo

b} Programa de trabajo para |Ia

simplificacion de tramites para vivienda
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productividad del |Estrategia 5. c) Programa de trabajo para Ia
L Abasto de suelo con aptitud | competitividad en (a produccion de
sector vivienda habitacional y desarrolio de vivienda.

infraestructura y servicios
para vivienda

4. Incrementar la
oferta de suelo con
infraestructura y
servicios para
vivienda

Estrategia 6.
Desarrollo tecnolégico,
abasto  competitivo  de
insumos, normalizacién y
certificaciéon habitacional
para el crecimiento de la
produccién

a) Programa de trabajo para el fomento
del abasto de suelo con aptitud
habitacional,

b) Programa de trabajo para el desarrollo
de la infraestructura y servicios para uso

Con la finalidad de presentar de una manera agil y practica el mercado potencial

de avallos y otros sefvicios técnicos relacionados, a continuacién se presentara

un cuadro con informacion proporcionada por los diferentes participantes del

mercado.

Cabe destacar que no existen fuentes oficiales de esta informacién; sin embargo

se ha realizado el levantamiento de esta informacioén.

MERCADO POTENCIAL (OFERTA):

5
BANCO REPORTE _[PERSONA s::\l;s. PA/I;T. $/AVALUO| INGRESTO TOTAL| % PART.

BANCO 1 RIESGOS 39 60.000.00| 19.87%|$ 2,500.00/$ 150,000,000.00 18.44%
BANCO 2 RIESGOS 100 _80,000.00| 26.62%|§ 2,500.00|$  200,000,000.00| 24.58%
BANCO 3 RIESGOS 10| 3000000 9.98%|$ 900.00|$  27,000,000.00 3.32%
BANCO 4 RIEESGOS 17| 20.000.00| 6.66%|$ 2,500.00/$  50,000,000.00, 6.15%
BANCO 5 ADMON. 30| 30,000.00| 9.98%|$ 1,400.00($  42,000,000.00| 5.16%
BANCO 6 FIDUCIARIO 22| 17.000.00| 5.86%|$ 2,500.00|$  42,500,000.00] 5.22%
BANCO 7 RIESGOS 20 25,000.00] 8.32%|$ 2,500.00|$  62,500,000.00| 7.68%
BANCO 8 FIDUCIARIO 2| 7,000.00] 2.33%|$ 1,000.00($  7,000,000.00 0.86%
BANCO 9 INMOBILIARIA 2| 180.00| 0.06%|$13,000.00($  2.340.000.00 0.28%
BANCO 10 FIDUCIARIO 6| 100.00 0.03%[$ 1,500.00$ 150,000.00|  0.02%
BANCO 11 FIDUCIARIO 3] . 200.00( 0.07%|$13,000.00/$  2.600,000.00 0.32%
BANCO 12 FIDUCIARIO 32 25.000.00] 8.32%|$ 1,900.00|$  47,500,000.00| 5.84%
[BANCO 13 FIDUCIARIO 10| 3,000.00 1.00%|$30,000.00/$  90,000,000.00] 11.06%
BANCO 14 3,000.00| 1.00%| $30,000.00/§  90.000,000.00 $1.06%
SUBTOTAL 293| 300,480.00[100.00%|$ 2,707.63|§ _ 813,590,000.00 100.00%
79.64%

lsomuas1 ‘s 1,soo.oo|s 60,000,000.00]  5.87%
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SOFOLES 2

PERITOS INDEPENDIENTES

‘TOTALES j

60,000.00

$

800.00| $

CASO PRACTICO

48,000,000.00] 4.70%

50,000.00

$ 2,000.00($ 100,000,000.00] 8.79%

‘ 450,430.@]

Ls 2,267.78| 1,021.590.000.00‘ 100.00%

En esta tabla se indica el numero de avallios y otros servicios técnicos que cada
instancia valuatoria elaboré durante 2003,

Fuente: Elaboracién propia. Levantamiento realizado con los responsables de las areas de avalios

de cada instancia valuatoria.

EMPRESAS QUE REALIZAN AVALUOS (DEMANDA):

| BANCOS [ SOFOLES

HIPOTACARIA

BBVA BANCOMER SA NACIONAL

BANAMEX METROFINANCIERA

HSBC SU CASITA

SANTANDER SERFIN FINCASA

BANCO DEL BAJIO HIR CASA

NACIONAL

FINANCIERA CREDITO INMOBILIARIO
GENERAL

BANOBRAS HIPOTECARIA

BANCOMEXT CREDITO Y CASA

BANORTE HIPOTECARIA MEXICO

En esta tabla se indica las empresas que certifican avaluos, cuyo proposito es el
crédito garantizado a la vivienda.

Fuente: Elaboracién propia

1.3 Productos
1.3.1 Avaliio

Es el documento, con fuerza probatoria, resultado de un proceso mediante el cual

se estima el valor de un bien de acuerdo al criterio profesional de un valuador

perito en la materia (persona fisica), cuya facultad legal y desemperfio ético avalan

la confiabilidad de su valoracion, conforme a normas y procedimientos

generalmente aceptados en su especialidad.
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lil.3.2 Estimacion de valor por posicionamiento
Es el documento, resultado de un proceso mediante el cual se estima el valor de
un bien de acuerdo al criterio profesional de un perito en la materia (persona

fisica) basado en la inspeccion externa y/o somera del bien, generalmente con
limitada documentacién.

l11.3.3 Dictamen técnico
Opinién sobre la viabilidad, factibilidad, condiciones, potencialidades o algun otro
cuestionamiento de tipo técnico que se requiera atender respecto a una inversion

0 un bien, que constituya un activo o garantia, o sea susceptible de constituirse en
ello.

1.3.4 Inspecciones de obra
Es la opinién sobre el cumplimiento o no, de las especificaciones técnicas y/o de
las condiciones de hacer y no hacer de tipo técnico, con respecto a los proyectos

inmobiliarios financiados por el banco y que constifuyen la garantia del crédito.

I.3.5 Levantamiento topografico
La topografia es la ciencia y arte de efectuar las mediciones necesarias para
detemminar posiciones relativas a los puntos situados arriba, sobre o debajo de la
superficie de la tierra.
Se basa principalmente en efectuar levantamientos de superficies por medio de
poligonos (abiertos o cerrados), a través de distintas metodologfas, como pueden

ser: levantamientos por medio de la técnica llamada planimetria y altimetria.

48
FACULTAD DE CONTADURIA Y ADMINISTRACION
DIVISION DE ESTUDIOS DE POSGRADO




MAESTRIA EN FINANZAS

CASO PRACTICO

.4 Precios y costos

ili.4.1 Avaldos inmobiliarios

Para Edificaciones Urbanas (en funcién a superficie construida)

TARIFA: COBRO MINIMO $ 900.00

Habitacional:

Hasta 1,000 m? 12.0 $/m2,

Mas de 1,000m? hasta 60,000 m?, decrece exponencialmente hasta 3.0 $/m=
Mas de 60,000 m* COTIZACION ESPECIAL.

Comercial:
Hasta 1,000 m? 13.0 $/m=.

Mas de 1,000m? hasta 60,000 m?, decrece exponencialmente hasta 4.0 $/m2.
Mas de 60,000 m2 COTIZACION ESPECIAL.

Industrial

Hasta 1,000 m? 11.0 $/m2,

Mas de 1,000m? hasta 60,000 m?, decrece exponencialmente hasta 2.0 $/m2,
Mas de 60,000 m®* COTIZACION ESPECIAL.

NOTA: Cuando se trate de Unidades Industriales y/o Desarrollos
Turisticos y el propdsito sea Hipoteca Industrial(terreno,
construccion, equipos fijos, mobiliario, decoracién vy
equipo de operacion), sera COTIZACION ESPECIAL.

Para Terrenos Baldios Urbanos vy Suburbanos (en funcion a su

superficie)

TARIFA: COBRO MINIMO $ 900.00

Habitacional:

Hasta 1,000 m? 4.5 $/m2.

Mas de 1,000m? hasta 100,000 m?, decrece exponencialmente hasta 0.60 $/m?2.
Mas de 100,000 m? COTIZACION ESPECIAL.

Comercial:
Hasta 1,000 m? 6.0 $/m2.
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Mas de 1,000m? hasta 100,000 m?, decrece exponencialmente hasta 0.80 $/m2.
Mas de 100,000 m2 COTIZACION ESPECIAL.

Industrial:
Hasta 5,000 m? 3.0 $/m?,

Mas de 5,000m? hasta 100,000 m* decrece exponencialmente hasta 0.55 $/m=.
Mas de 100,000 m?* COTIZACION ESPECIAL.

Suburbano;
Hasta 10,000 m? 1.5 $/m=2.

Méas de 10,000m?2 hasta 500,000 m? decrece exponencialmente hasta 0.25 $/m2.
Mas de 500,000 m* COTIZACION ESPECIAL.

11.4.2 Avaluos agropecuarios

Para Predios Rusticos (en funcién a su clasificacion y su

superficie)

a). Agostadero

TARIFA: HASTA 250 Ha COBRO MINIMO $3 000 *
D& 251 Ha HASTA 400 Ha $4,200 *
DE 401 Ha HASTA 600 Ha $5,400 *
DE 601 Ha HASTA 800 Ha $6,600 *
DE 801 Ha HASTA 1,000 Ha $7,800 *
DE 1,001 Ha HASTA 1,200 Ha $9,000 *
DE 1,201 Ha EN ADELANTE  COTIZACION ESPECIAL

b). Temporal

TARIFA: HASTA 100 Ha COBRO MINIMO $3 000 *
DE 101 Ha HASTA 160 Ha $4,200*
DE 161 Ha HASTA 240 Ha $5,400 *
DE 241 Ha HASTA 320 Ha $6,600 *
DE 320 Ha HASTA 400 Ha $7.800*
DE 401 Ha HASTA 480 Ha $9,000 *
DE 481 Ha EN ADELANTE COTIZACION ESPECIAL

¢). Riego

TARIFA: HASTA 25 Ha COBRO MINIMO $3 000 *
DE 26 Ha HASTA 40 Ha $4,200 *
DE 41 Ha HASTA 60 Ha $5,400 *
DE 61 Ha HASTA B0 Ha $6,600 *
DE 81 Ha HASTA 100 Ha $7,800 *
DE 101 Ha HASTA 120 Ha $9.000 *
DE 121 Ha EN ADELANTE COTIZACION ESPECIAL

d). Frutales

TARIFA: HASTA 13 Ha COBRO MINIMO $3 000 *
DE 14 Ha HASTA 20 Ha $4,200 *
DE 21 HaHASTA 30 Ha $5,400 *
DE 31 Ha HASTA 40 Ha $6,600~

—— ———————JL{)]
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DE 41 Ha HASTA 50 Ha $7,800 *
DE 51 Ha HASTA 60 Ha $9,000 *
DE 61 Ha EN ADELANTE COTIZACION ESPECIAL

* Precios por avalto. En el avalio se incluyen las instalaciones propias de la
operacién de cada tipo de predio (cercos, caminos, canales, pozo, etc.)!

En aquellos casos en los que el avalio comprenda construcciones e
instalaclones adicionales distintas a las propias de la operacion de cada tipo de
predio, la tarifa a aplicar se basard en las tarifas establecidas para fa
especialidad de Inmobiliario, aplicando en funcién al tipo de construccién de que
se trate, un factor de ajuste.

El importe que resulte de aplicar las tarifas mencionadas
anteriormente, se adicfonaré al importe resultante para el tipo de
predio.

Para Edificaciones Rusticas (en funcidn a superficie construida)

1). Edificaciones que presenten una menor dificultad y/o tipo de
construccidn més simple

TARIFA: Corrales de engorda de bovinos ~ FACTOR DE AJUSTE 0.05
Corrales de manejo
Tejabanes en general

2). Edificaciones que presenten una dificultad y/o tipo de construccién
media

TARIFA: Granjas porcinas FACTOR DE AJUSTE 0.25
Casetas Avicolas
Sala de ordefia
Invernaderos
Bodegas para insumos
Casa habitacién para trabajadores
3). Edificaciones gue presenten un nivel de dificultad y/o tipo de
construccién semejante

TARIFA: Casa habitacibn administrador FACTOR DE AJUSTE 1.0

* Tarifas aplicadas por el Banco
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111.4.3 Dictamen Técnico Agropecuario

Hasta $ 1,000,000.00 $ 10,125 $ 9,500,000.00 $ 23,799 $18,000,000.00 $ 42,851
$ 1,500,000.00 $ 11,199 $ 10,000,000.00 § 24,196 $18.500,000.00 $ 43,222
$2,000,000.00 § 12,082 $ 10,500,000.00 $ 31,830 $19,000,000.00 $ 43,587
$2,500,000.00 § 12,847 $ 11,000,000.00 § 32,269 $19,500,000.00 §$ 43,947
$ 3,000,000.00 $ 13,529 $ 11,500,000.00 § 32,696 $20,000,000.00 $ 52,702
$ 3.500,000.00 § 14,148 $ 12,000,000.00 $ 33,113 $20,500,000.00 § 59,683
$ 4,000,000.00 §$ 14,719 $ 12,500,000.00 $ 33,520 $21,000,000.00 $ 60,071
$ 4,500,000.00 $ 15,251 $ 13,000,000.00 $ 33,919 $21,500,000.00 $ 60,453
$ 5,000,000.00 $ 15,750 $ 13,500,000.00 $ 34,308 $22,000,000.00 $ 60,831
$5,500,000.00 $ 20,066 $ 14,000,000.00 § 34,690 $22,500,000.00 $ 61,204
$6,000,000.00 $ 20,603 $ 14,500,000.00 $ 35,063 $23,000,000.00 $61,572
$ 6,500,000.00 $21,115 $ 15,000,000.00 § 35,429 $23,500,000.00 $ 61,935
$7,000,000.00 $21,605 $ 15,500,000.00 $ 40,802 $24,000,000.00 $ 62,294
$ 7.600,000.00 §22,076 $ 16,000,000.00 $ 41,308 $24,500,000.00 § 62,650
$ 8,000,000.00 $ 22,529 $ 18,500,000.00 $ 41,702 $25,000,000.00 $ 63,000
$ 8,500,000.00 §$ 22,966 $ 17,000,000.00 $ 42,091
$9,000,000.00 $ 23,389 $ 17,500,000.00 §$ 42,474

1l.4.4 Avaluos otras especialidades

TARIFA: EN TODOS LOS CASOS SE PRESENTARA COTIZACION ESPECIAL

111.4.5 Dictamen técnico inmobiliario

1). Para vivienda individual (en funcién a superficie construida)

TARIFA: HASTA 471 m?> COBRO MINIMO $2 000
Mas de 471 m? 4.25 $/m?

2). Para desarrollos iInmobiliarios habitacionales, comerciales, industriales,
turisticos, etc. (en funcién a superficie construida)

Tendra un costo de $ 4.25 por metro cuadrado de construccion
hasta una superficie de 25,0000 m2, con tarifa minima de $
2,000, mas de 25,000 m2, cofizacion especial.
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NOTA: Cuando se trate de Unidades Industriales y/o Desarrollos
Turisticos y el propdsito sea Hipoteca Industrial(terreno,
construccion, equipos fijos, mobiliario, decoracién y
equipo de operacién), sera COTIZACION ESPECIAL.

lll.4.6 Inspecciones de obra

1). Para vivienda individual (en funcion a superficie construida)
TARIFA: HASTA 94 m? COBRO MINIMO $1000 POR VISITA
Mas de 94 m? 8.50 $/m?

2). Para desarrollos inmobiliarios habitacionales (en funcién a superficie
construida)

Tendra un costo anual de $ 8.50 por metro cuadrado de construccion, con

un minimo de $2,000 y un maximo de $ 7,000 por inspeccién.

3). Para desarrollos inmobiliarios comerciales, industriales, turisticos,
etc., (en funclon a superficie construida)

Tendrd un costo anual de $ 8.50 por metro cuadrado de construccién, con
un mfnimo de $2,000 y un maximo de $ 12,500 por inspeccion.

NOTA: Cuando se trate de Unidades Industriales y/o Desarrollos Turlsticos
y el propésito sea Hipoteca Industrial(terreno, construccién, equipos fijos,
mobiliario, decoracién y equipo de operacion), sera COTIZACION
ESPECIAL.

lIl.4.7 Verificaciones agropecuarias (en funcién a nivel de la inversion total) *
Nivel de la inversién

TARIFA: HASTA $ 1'000 000 $2,100 por la verificacion
DE $1'000 001 HASTA $ 2'000 000 $3,150 por la verificacion
DE $2'000 001 HASTA $ 3'500 000 $4,400 por la verificacion
DE $3'500 001 HASTA $ 5000000 $5,400 por la verificacién
DE $5'000 001 HASTA $ 7'500 000 $6,800 por la verificacién
DE $7'500 001 HASTA $10'000 000 $8,100 por la verificacién
DE  $10'000 001 EN ADELANTE COTIZACION ESPECIAL

* Esta tarifa considera la verificacibn completa del financiamiento: verificacién de
inversiones, fuente de pago y garantias.
Adicionalmente a inversiones mayores a los $10'000,000 mereceran cofizacién
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especial: créditos en varias ministraciones, créditos con relacién garantia/crédito
diferente a 2:1, créditos reestructurados y ubicacién de la empresa en zonas muy
alejadas.

11.4.8 Verificaciones de otras especialidades

TARIFA: EN TODOS LOS CASOS SE PRESENTARA COTIZACION
ESPECIAL

11.4.9 Estimaciones de valor por posicionamiento inmobiliario y
agropecuario.

Para propoésitos de; crédito y reestructura (sin dacién en pago)
Reestructura (sin dacién en pago)

Tarifa: 80 % de la tarifa aplicable en avaluos de la especialidad.

111.4.10 Otras especialidades

Tarifa: en todos los casos se presentara cotizaciéon especial

[1.4.11 Otros servicios técnicos

TARIFA: SE COTIZAN POR HORA DE TRABAJO

PERITO SR. $ 1,200/HR.
PERITOJR. $ 600/HR.
PERITO $ 300/HR.
AUX.PERITO § 150/HR.

OBSERVACIONES

1). Las tarifas se actualizarAn anualmente en automatico en los perfodos
presupuestales y conforme al indice de inflacién (INPC) registrado en el mismo
perfodo, salvo casos de actualizacién superior a la inflacién, en los que se
contara con una justificacién de la motivacién y el anélisis correspondiente.
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2). Para el ingreso formal de cualquier solicitud, sera necesario haber pagado el
100% del costo del servicio.

3). Los importes que resuiten de aplicar las tarifas, no incluyen el impuesto al
valor agregado (1.V.A))

4). En aquellos casos en los que por cuestiones propias del trabajo a realizar,
sea necesario efectuar un gasto por concepto de viajes, viaticos, levantamientos,
mediciones, etc., Se adicionara dicho importe al que resulte de aplicar la tarifa
correspondiente.

5). Para avallos solicitados por funcionarios o empleados del banco, se otorgara
un descuento del 15% sobre el importe que resulte de aplicar la tarifa
correspondiente. -

7). En avalios de edificaciones, para aquellos casos en los que no se
proporcione copia de planos arquitectdnicos, siendo necesario efectuar una
medicién para estimar las areas de construccién que se consideraran en el
avalulo, se cobrard un importe de acuerdo a lo siguiente:

Mediciones:
hasta 100m? no se cobra el servicio
de 101m? hasta 500m?, $ 400.00
de 501 hasta 1,000m?, $ 800.00
mas de 1,000m?, cotizacién especial.
Levantamientos Topograficos Cotizacién especial.

8). En avaluos que se utilicen para juicios, en donde sea necesario 1a asistencia
del perito al juzgado, se cobrara adicionalmente al importe que resulte de aplicar
la tarifa correspondiente, $850 por concepto de gastos por comparecencia del
perito al juzgado para protestar cargo, rendir dictamen pericial y ratificar
dictamen considerando un méximo de 2 visitas.

9). En inspecciones de obra, |la frecuencia minima de visitas sera de 2 visitas
por mes.

10). Cuando se solicite la actualizacién de un avallo dentro de un plazo
comprendido de seis meses, con respecto a la fecha de emision del avaluo, se
cobrard el 50% que resulte de aplicar la tarifa correspondiente. Cuando la
solicitud de actualizacién se haga posterior a los seis meses, se cobrara el 100%
del importe que resulte de aplicar la tarifa correspondiente.

11). Cualquier situaciébn no prevista en la presente circular, serd resuelta
mediante negociacién que realice la Empresa con el cliente, previa autorizacién
del Director de la Empresa.
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El mercado objetivo serad preponderantemente la atencién a la demanda de

avaliuos; cuyo proposito es el crédito garantizado a

la vivienda y que

particularmente son requeridos por: Infonavit, Bancos y Sofoles. Se atenderan

también las demandas especificas al 100% del Banco socio.

Las expectativas se describen en la siguiente tabla:

Numero de servicios por afo

2004 2005 2006
Clientes hipotecarios internos del Banco 10,310 11,296 10,762
Clientes no hipotecarios internos del Banco 7,907 7,907 7.907
Clientes hipotecarios externos del Banco 10,071 11,786 13,555
Clientes no hipotecarios externos del Banco 1,068 1,068 1,068
Otros hipotecarios 44 381 52,619 62,904
Otros no hipotecarios 1,494 1,723 2,047
Recuperacién de crédito 1,004 1,042 1,094
Fiscales 6 8 10
Derivados de Peritos 42 63 95
VOLUMEN TOTAL DE SERVICIOS 76,904 87,512 99,442
[ % de participaciéon del mercado | 17% | 19% 22%

En esta tabla se indica el mercado objetivo de la empresa en estudio.

111.6 Conclusién Capitular

Existe el mercado potencial y la demanda suficientes para sustentar la viabilidad
financiera de la empresa.

Si a lo anterior, afiadimos la politica social del sexenio en curso, en Ia que se esta
impulsando preponderantemente el desarrollo de vivienda popular, consideramos
que por lo menos los préximos tres afios se conservara la demanda de avaluos
cuyo propésito sea el crédito garantizado a la vivienda.

La actividad de la construcciéon, que es uno de los indicadores mas representativos
en la reactivacion econémica de nuestro pals se ha visto favorecida con esta

politica, por lo que se considera muy viable su continuidad para el proximo
sexenio,
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CAPITULO IV

FACTIBILIDAD FINANCIERA DE UNA SOCIEDAD DE VALUACION
QUE PROVEA DE AVALUOS Y DE OTROS SERVICIOS TECNICOS
A LA BANCA Y AL PUBLICO EN GENERAL EN MEXICO

Descripcion del capitulo

Se presentaréd la decisién fomada; as/ como toda la informacion financiera y su

estructura, que demuestren la factibilidad financiera de la propuesta

IV.1 Generalidades

Analizaremos en este capitulo las estrategias de asociaciéon que logren la
viabilidad financiera de la Sociedad de Valuacién.

IV.2 Propuesta
IV.2.1 Unidad de Valuacion participada por un Banco y por un Socio
Tecnolégico
Para |la propuesta y por motivos de confidencialidad los nombres de la Institucion
Financiera y del Socio Tecnologico no se mencionaran y para estos efectos a la

Institucion financiera se le denominard "Banco" y al Socio Tecnoldgico se le
denominara "ST"

Actualmente existe un Banco que pretende prescindir de su area de avallos (40
personas); sin embargo tiene la intencién de continuar con el negocio que le

genera la elaboracién de avalios y otros servicios técnicos relacionados con la
colocacién del crédito.
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Esta area le satisface al Banco la demanda interna; amén de generar ingresos
adicionales por prestar el servicio a terceros. Estos ingresos ayudan a equilibrar el

costo de los servicios que el Banco consume.

Por lo anterior la propuesta debe considerar los siguientes objetivos:
1. Mejorar y garantizar los NIVELES DE SERVIC!O.

2. CALIDAD EN LOS AVALUOS:

*Expresada en la explotacion de tecnologia de punta para los procesos de
elaboracién y de control de calidad técnica,
*Explotacién de bases de datos, y

«Transparencia, responsabilidad, objetividad e independencia.

3. EFICIENCIA: A un menor costo que el actual.
4, INFORMACION: Acumular / explotar informacién inmobiliaria.

5. SOCIOS: Invitar a otras Instituciones Financieras originadoras de avaluos.
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A continuacidn se presenta una tabla que refleja el costo actual y el
beneficio proyectado por la externalizacion del area.

Las cifras presentadas en la siguiente tabla, se interpretaran en millones de pesos.

Real 2003 2004 (*) 2005 2006
HOY MANANA  Futuro Futuro

Ingresos Ventas Externas 60 0 0 o]
Costo Peritos Externos -27 0 0 0
Subtotal 33 0 0 0
Costo Peritos Serv. Internos -75 -87 -96 -102
Subtotal 42 -87 -96 -102
Gasto Admon. -21 -1.5 -1.5 -1.8
Margen Bco de Servicios - Est. Fiscal 41 0 0 0
Rentas a favor Banco 0 0.4 0.4 0.4
Descuentos Banco 0 35 38 41
Rappel Originacién: a favor del Banco 0 32 42 51
Dividendos / Resultados 0 2 2 1
Subtotal 22 [ 18 | 15 | -11
Desarrollo Software -5 0 0 0
Total -27 -18 -45 -11

Notas:

(*) Considera gastos y sltuaclanes extraordinarlas no inciuldas en el 2003, a saber:

1.- Menor precio medio Infonavit;: descuento de 5%.

2.- Gastos extraordlnarios de arranque: abogados, formaclén peritos e Internos, remodelacién oficinas,etc.
3.- Gastos ordinarios nuevos: correspondencia, regalias software, némina (# gente), seguros, reservas, etc,
(®*) Venta del 60% de la participaclén a 1.5 valor en Jlbros {(aproxl).

En esta tabla se muestra el beneficio que obtiene el Banco por externalizar el area
de avallos y asociarse con un proveedor de tecnologia. El ultimo renglon muestra
el costo final de los avallos de autoconsumo del Banco.

El esquema esta disefiado para:

e Atraer a otros socios originadores de avaldos.

s Distribucidn en base a lo originado por sus socios: descuentos, Rappel y
dividendos.
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IV.2.1.1 Socio Tecnolégico

ST , empresa propiedad de Empresa extranjera. La privada mas grande
(225,000 avaluos/ ano).

IV.2.1.2 Participacién accionaria
Banco 85%
ST 15%

IV.2.1.3 Acuerdos Fundacionales:
1. Contrato a 4 afios con Banco para procesar el 100% de los avaldos (en

caso de lograr la integracién de mas socios originadores, de lo contrario, 3 afios).

2. Regalias Software: 4% sobre las Ventas Netas hasta 150 millones de pesos
en un ejercicio. Por arriba de 150 MDP, 3%.

3. Desarrollo de Tecnologia para México, buscando generar mayor capacidad
instalada, eficiencia y eficacia.

4. "Rentabilidad” MAXIMA del 20% sobre el capital contable, el resto se

entregara a Banco via: Rappel y/o descuentos y/o Gastos.

5. ST ocupard un asiento en el Consejo de Admén. Los consejeros deberan

de ser de areas originadoras de avaluos. Banco tendra la presidencia.

6. En caso de existir mas socios, la empresa compartimentara la informacion
de cada socio en particular.
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IV.2.2 Objeto social de la Unidad de Vatuacion

A) Prestar, exclusivamente a Instituciones de Crédito, servicios de avalios,

complementarios o auxiliares en su administracién o en la realizacién de su objeto.

B) Auxiliar, exclusivamente a Instituciones de Crédito, en la elaboracion,
preparacion, coordinacién o supervisién de avallos bancarios, que dichas
Instituciones vayan a emitir o centificar, respecto de inmuebles objeto de créditos
garantizados a la vivienda, de acuerdo con lo establecido por el articulo 7 de la
Ley de Transparencia y de Fomento a fa Competencia en el Crédito Garantizado y
sus Reglas respectivas, emitidas por la Sociedad Hipotecaria Federal, con fecha

19 de junio de 2003 y publicadas en el Diario Oficial de la Federacion el 30 de
junio de 2003.

C) Elaborar, emitir o certificar avaltios no bancarios, respecto de inmuebles objeto
de créditos garantizados a la vivienda, como servicio complementario en la
administracién o en la realizacion del objeto de Instituciones de Crédito, de
acuerdo con lo establecido por el articulo 7 de la Ley de Transparencia y de
Fomento a la Competencia en el Crédito Garantizado y sus Reglas respectivas,
emitidas por la Sociedad Hipotecaria Federal, con fecha 19 de junio de 2003 y

publicadas en el Diario Oficial de la Federacion el 30 de junio de 2003.

D) Auxiliar, exclusivamente a Instituciones de Crédito, en la elaboracion,
preparacién, coordinacién o supervision de avallos bancarios, peritajes, estudios,
dictamenes de valuacién o apreciaciones de valor, que dichas Instituciones vayan
a emitir, respecto de terrenos, casas, edificios, bodegas, industrias, maquinaria,

equipo, obras de arte y en general de todo tipo de bienes muebles e inmuebles.

E) Elaborar, emitir o certificar avallos no bancarios, peritajes, estudios,

dictamenes de valuacién o apreciaciones de valor, como servicio complementario
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en la administracion o en la realizacién del objeto de Instituciones de Crédito,
respecto de terrenos, casas, edificios, bodegas, industrias, maquinaria, equipo,

obras de arte y en general de todo tipo de bienes muebles e inmuebles.

F)} Para la realizacion de su objeto social la sociedad podra, ademas, Hevar a cabo
lo siguiente:

1.- La prestacion de servicios de asesoria técnica, consultiva, administrativa,
econdmica, financiera, de ingenierfa, arquitectura de disefio y sistematizacién,
relacionados con la realizacién objeto social.

2.- Desarroliar para si o para la prestacion de servicios de asesoria técnica,
consultiva o administrativa, ya sea por medios mecéanicos, electrénicos o de
computacién, mensajes o bases de datos, informes, reportes, estadistica,

sisternas y programas, relacionados con la realizacién det objeto social.

3.- Participar en licitaciones ptiblicas o privadas y concursos de cualquier
dependencia o entidad de la administraciébn publica federal, estatal o municipal,
centralizada o paraestatal, o de la iniciativa privada, para la prestacion de los
servicios relacionados con los avaluos y servicios técnicos que conforman el
objeto social de la Sociedad.

4.- La gestion ante las autoridades competentes, instituciones u organismos
publicos o privados, federales o locales, de todos los permisos, licencias,
autorizaciones, registro, emision, autorizacion 'y certificacion de firmas
electrénicas, inscripciones en registros publicos o privados, que sean necesarias
para llevar a cabo los avallos y servicios técnicos que conforman el objeto de la
sociedad, en particular {a inscripciéon como unidad de valuacién, en el registro de
Unidades de Valuacién, que lleva la Sociedad Hipotecaria Federal, SNC
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5.- Obtener préstamos otorgando garantias hipotecarias o de cualquier tipo, emitir

obligaciones, girar, endosar, descontar y suscribir toda clase de titulos de crédito,
documentos civiles y mercantiles.

6.- Obtener, utilizar y otorgar por cualquier titulo patentes, marcas, nombres
comerciales, franquicias, licencias de uso en materia de propiedad industrial e
intelectual, derechos de autor y concesiones para todo tipo de actividades, para la
realizaciéon de sus fines sociales.

7.- La contratacion de personal, técnicos, controladores, peritos y demas personal

especializado para llevar a cabo los fines sociales.

8.- La celebracién y ejecucion de todos los actos, contratos o convenios que se
relacionen directa o indirectamente con el objeto social y con toda clase de
personas flsicas o morales, instituciones u organismos publicos o privados,

federales o locales, que sean necesarios para el cumplimiento de los fines
sociales.

9.- La adquisicién y enajenacion, compraventa, arrendamiento, subarriendo de
toda clase de bienes muebles e inmuebles, derechos reales y personales, que

sean necesarios para el desarrollo de su objeto social.

10.- En general, realizar toda clase de actos o contratos, que sean necesarios
para la realizacion del objeto social.

IV.3 Recursos humanos, técnicos y materiales
IV.3.1 Tablas de eficiencia (Recursos Humanos)
Con la finalidad de dimensionar la estructura organizacional de la empresa, se

presentan a continuacion los aforos que se requieren para sustentar fa creacion de
una Delegacion.
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Cada Delegacién tendra bajo su responsabilidad, el estado de resultados del

negocio que su area geografica genere.

Los requerimientos para la delegacién son:
Generar: + 12,000 servicios anuales

y entre 14 y 30 mdp.

Tratamiento de una Unidad de Negocio con
cuenta de explotacién bajo su
responsabilidad

Una Unidad = +/- 12,000 avallos/ano
y $14 a $30 mdp

Orientacién: Unidad de Negocios:
- Comercializacioén.
- Calidad
- ROE

En esta tabla se indican los requerimientos minimos en volumen e ingresos
generados para la apertura de una delegacién. (Unidad)

Fuente: Elaboracion propia. Levantamiento realizado con el Socio Tecnolégico que opera
actualmente en Espania.

IV.3.2 Distribucién geografica

iv.3.21 Delegaciones
= Tijuana
=  Monterrey
= Guadalajara
= Distrito Federal

« Cancun
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IvV.3.2.2 Centros Regionales atendidos en cada delegacion
TIJUANA MONTERREY | GUADALAJARA DISTRITO CANCUN
FEDERAL
Tijuana Monterrey Guadalajara D.F.y zonas Cancun
Mexicali Saltillo Colima conurbadas Mérida
Mazatlan Tampico Tepic Toluca Camgpeche
Culiacan Torredn Aguascalientes Pachuca Villahesmosa
Los Mochis Matamoros Zacatecas Acapulco Tuxtla Gutiérrez
La Paz Reynosa Ledn Cuernavaca Tapachula
Hermosillo Durango Celaya Puebla Veracruz
Ciudad Obregdn San Luis Potosi | Irapuato Oaxaca Coatzacoalcos
Chihuahua Querétaro
Ciudad Juarez | Morelia
Zamora
Uruapan
IvV.3.2.3 Estados atendidos en cada Delegacion
TISUANA MONTERREY | GUADALAJARA DISTRITO CANCUN
FEDERAL
Baja California Nuevo Ledn Jalisco Distrito Federal | Quintana Roo
Baja California Sur Coahuila Colima Estado de Yucatan
Sonora Tamaulipas Nayarit México Campeche
Sinajoa Durango Aguascalientes Hidalgo Tabasco
Chihuahua Zacatecas Guerrero Chiapas
San Luis Potosi | Guanajuato Morelos Veracruz
Querétaro Puebla
Michoacan Oaxaca
Tlaxcala

IvV.3.2.4

Ingresos y numero de servicios por Delegacion.

| DELEGACION |

INGRESOS

|# DE SERVICIOS|

| TIJUANA  |$ 20.351,668.00 | 9,860.00 |
| MONTERREY [$ 27,139,915.00 | 14,622.00 |
| GUADALAJARA [$ 31,420,375.00 | 23,377.00 |
DISTRITO FEDERAL| $ 49,379,038.00 | 22,019.00 |
[ CANCUN  [3$ 12,915,586.00 | 6.931.00 |
| TOTALES |[$141,206,582.00 |  76,809.00 |
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IV.3.3 Estructura organizacional

PRESIDENTE

COMITE DE INFORMATICA
ST/IBANCO/EMPRESA

(DIRECTORES)

GRECTOR
GENERAL

hssene
ESEENY, T
Director Técnico Direttor

Adminiglativo
Asstente ——l—' a

1Esp. Cont

1 1 [ 1 | - I 1
Fjecutivo de feativoce | | 3Especatetss Tiuara Monterrey D.F% D.FB cusanion | [ Caraniésa
{nformética Form Capacitacida Delegado Delegado Delegado Delegads Delegado Delegado ‘m
1 Controlador 1 Contralader 2 Controtador 2 Controlad 2 Controlad 1

[ 12w Gorl.a'bb] Fmo:mue| |iALu.CmnNel ||mumue| |IMmfmhbiel ||mc«ui|
] l L i T

2Gestores Asig | | 2 Gestores asig | | 2 Geslorss asig.. 2Gesumng QGeslaensg
y de Seg. ¥ de Seg y 62 Sed ydaSeg ydeSeg y(aSeg

|'NrA9ent¢Exl| |'N-‘.A9eﬂleEnl [ e Agente £ | |w'Agm£n| I‘NngenhEn| |'NngenMEn|

VER COSTO DE NOMINA EN ANEXO 1. MONTO DE INVERSIONES Y GASTOS (P4g. 102)
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IV.3.4 Especificaciones de Hardware y Software
IV.3.4.1 Hardware oficina central
Equipo: HP Integrity mod. 7620 (dual partition)
Procesadores: Contempla de inicio 2 a 1.5 GHz
Storage: 1 TB utilizable. (alrededor de 1000 Gigas)

IV.3.4.2 Hardware (Valuadores y personal empresa)

Equipo PC o Laptop con 40 GB de Disco duro (minimo)
Procesador Intel Pentium Il 0 4. O Celeron desde 400
mhz o desde 1.2ghz, dependiendo del modelo.
Conexion a internet a 256 Kbps. (ADSL) o superior.

Impresora

IvV.3.4.3 Software (Valuadores y personal empresa)

Windows 95, 98, NT, 2000 6 XP

Office 97, 2000, 2003 (Access y Project Manager no
SOn necesarios)

Internet explorer (browser) desde 6.0

MSOutlook

Antivirus McAfee Virus Scan 4.5.1

IvV.3.5 Especificaciones de Espacios Fisicos (Oficinas)

1. Independencia: Version con compra de equipo y Arrendamiento de
oficinas independientes.

Esta versién considera arrendar oficinas de manera independientes; es decir sin
utilizar las instalaciones del banco;, asi como también considera la compra del
100% del Hardware.
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2. Alternativa Banco: Renta del principal hardware y de las instalaciones

de Banco.

Esta alternativa considera la utilizacién de las instalaciones del Banco y el

arrendamiento del hardware principal.

3. Opcién "Empresa’: Renta conjunta de oficinas; y Hardware & software
en un paguete de renta.

Esta versién considera la alianza con otra empresa filial del Grupo Financiero para

compartir oficinas, hardware y software en un paquete de arrendamiento.

VER DETALLE EN ANEXO NO. 1 {P4g. 102)

IvV.3.6 Requerimientos de capital inicial
7 [ kg AL Ay Céo__iiiaptn . IT.GastoM.N.  |Tot. Inv.M.N. T.tit;-RB,:i;é?lTlKiHN‘
Inversién Hardware $ - [$ 1.437.948.73 %  1.437,948.73
A | Software $ - |§ 2.164,759.08[$  2,164,759.08
"~ [Telecomunicaciones $ - $ 790,272.08 | $ 790,272.08
" IMobilierio $ E 715,760.05 | $ 715,760.05
¢ Remodelaciones $ - |'$ 137493987 |%  1,374,939.87
Autos utilitarios $ - |3 322.335.07 | § 322,335.07
Total Inversién| § - |$ 6806014.89 | % 6,806,014.89
Gasto Capital de trabajo | § - |$ 5,000000.00]|%  5,000000.00
7 ~ |Gastos instalacion | $ 1,197,987.82 [ § - |$  1,197,987.82
Total Gasto| $§ 1,197,987.82 | $  5,000,000.00 [ $  6,197,987.82
T Totalgeneral| $ 1,197,987.82| $  11,806,014.89 |'S  13,004,002.71 |

Es decir, los $13 millones del capital social
inicial se invertiran segun este detalle.

1]
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IV.4 Analisis financiero

IV.4.1 Estrategia comercial

CASO PRACTICO

Numero de servicios 2004 2005 2006
Clientes hipotecarios internos del Barico 10,931 11,286 10,762
Clientes no hipotecarios internos del Banco 7,907 7,907 7,907
Clientes hipotecarios extemos del Banco 10,071 11,786 13,555
Clientes no hipotecarios externos del Banco 1,068 1,068 1,068
Otros hipotecarios 44,381 52,619 62,904
Otros no hipotecarios 1,494 1,723 2,047
Recuperaciéon de crédito 1,004 1,042 1,004
Fiscales 6 8 10
Derivados de Peritos 42 63 95
VOLUMEN TOTAL DE SERVICIOS 76,904 87,512 99,442
F % de participaciéon del mercado 17% \ 19% | 22%

En esta tabla se indica el volumen de servicios que atendera la empresa durante

tres anos.

Precios medios

2004 2005 2006
Clientes hipotecarios internos del Banco $1,444 $1,513 $1,590
Clientes no hipotecarios internos del Banco $8,966 $9,971 $10,794
Clientes hipotecarios extemos del Banco $2,175 $2,029 $2,115
Clientes no hipotecarios externos del Banco $6,406} $6,694 $6,995
Otros hipotecarios $943; $971 3942
Ofros no hipotecarios $11,097 $11,408i $11,792
Recuperaciéon de crédito $7,094 $7,270 $7.59
Fiscales $4,262 $4,454 $4,654
Derivados de Peritos $1,903 $1,989 - $2,067
PROMEDIO TOTAL $2,355 $2,348 $2,318
En esta tabla se muestran los precios medios por servicio durante tres anos.
Fuente: Elaboracion propia. Levantamiento realizado con los competidores y con los datos
estadisticos del Banco.
————— — —————————————————————————— 8%
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Ingresos brutos 2004 2005 2006

Clientes hipotecarios internos del Banco $15,785,888, $17,086,062] $17,107,486
Clientes no hipotecarios intemos del Banco $70,895,466, $78,837,542] $85,351.422
Clientes hipotecarios externos del Banco $21,901,071 $23,908,914  $28,667.414
Clientes no hipotecarios externos del Banco $6,841,333 $7,149,029 $7,470,473
Otros hipotecarios $41,866,395 $51,114,241 $59,249,742
Otros no hipotecarios $16,5679,0400 $19,656,164  $24,138,365
Recuperacion de crédito $7,122,681 $7,575,047| $8,311,429
Fiscales $25,572 $35,629 $46,539
Derivados de Peritos $79,934 $125,294| $186,391

|TOTAL DE INGRESOS BRUTOS

| $181,097,379] $205,487,923 $230,539,263

[ % de participacién del mercado

| 18% |

20% |

23% |

Esta tabla muestra los ingresos brutos estimados para cada afio, en funcién del

volumen de servicios y los precios promedio.

Descuentos

2004 2005 . 2006

Clientes hipotecarios internos del Banco $6,985,752 $6,056,106 $5,782,757
Clientes no hipotecarios internos del Banco $28,107,388 $31,748,286 $34,660,335
Clientes hipotecarios externos del Banco $245,472 $369,535 $563,308
Clientes no hipotecarios extenos del Banco $1,456 $1,522 $1.590
Oftros hipotecarios $1,600,000 $1,920,000 $2,300,000
Otros no hipotecarios $191,702 $170,275 $151,242
Recuperacién de crédito $690,382 $757.505 $831,143
Fiscales $0 30 $0

erivados de Peritos $0 $0 $0

VOLUMEN TOTAL DE DESCUENTOS | $37,822,153 $41,023,229 $44,290,374

Esta tabla muestra los descuentos que la empresa valuadora le aplicara al Banco;

para que este Gltimo disminuya su costo.
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Ingresos netos 2004 2005 2006

Clientes hipotecarios internos del Banco $8,800,130 $11,029,956 $11,324,730
Clientes no hipotecarios internos del Banco $42,788,079 $47.089,256 $50,691,087
Clientes hipotecarios externos del Banco $21,655,599 $23,539,379 $28,104,107
Clientes no hipotecarios externos del Banco $6,839,876 $7,147,507 $7,468,883
Otros hipotecarios $40,266,395 $49,194,241 $56,949,742
Otros no hipotecarios $16,387,338 $19,485,888 $23,987.123
Recuperacién de crédito $6,432,299 $6,817,542 $7.480,286
Fiscales $25,572 $35,629 $46.539
Derivados de Peritos $79,834 $125,294 $106,391

’TOTAL DE INGRESOS NETOS

| $143,275,226| $164,464,694 $186,248,889)

l % de participacién del mercado

| 14% | 16% |  18% |
Esta tabla muestra el ingreso neto, después
de aplicar los descuentos
Costo peritos 2004 2005 2006
Clientes hipotecarios intermos del Banco $4,908,133; $5,350,302 $5,425,467
Clientes no hipotecarios internos del Banco $20,446,908 $22,554,899 $24,311,312
Clientes hipotecarios externos del Banco $7.662,459 $8,365,073 $10,030,411
Clientes no hipotecarios externos del Banco $2,310,251 $2,414,157 $2,522,706
Otros hipotecarios $17.658,971 $21,535,949 $25,016,924
Otros no hipotecarios $6,855,444 $8,036,625 $9,776,641
Recuperacién de crédito $2,813,459 $2,992, 144 $3,283,015
Fiscales $10,101 $14,074 $18,383.05
Derivados de Peritos $51,857| $81.441 $127,654|

[TOTAL DE INGRESOS NETOS

| $62,717,683] $71,344,663] $80,512,514)

Esta tabla muestra el importe de pago a los peritos valuadores en cada afio de
operacion.
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Proporcién pago a peritos 2004 2005 2006
Clientes hipotecarios internos del Banco 56% 49% 48%
Clientes no hipotecarios intemos del Banco 48% 48% 48%
Clientes hipotecarios externos del Banco 35% 36% 36%
Clientes no hipotecarios externos del Banco 34% 34% 34%
Otros hipotecarios 44% 44% 44%
Otros no hipotecarios 42% 41% 41%
Recuperacién de crédito 44% 44% 44%
Fiscales 40% 40% 40%
Derivados de Peritos 65% 65% 85%
TOTAL DE INGRESOS NETOS 44% 43% 43%

Esta tabla muestra el porcentaje de pago a peritos valuadores por cada peso que
ingresa a la empresa por concepto de ventas.
VER DETALLE EN ANEXO 2.- ESTRATEGIA COMERCIAL ( Pags. 109 - 116)

IV.4.2 Proyecciones financieras

IV.4.1.1 Estado de resultados proyectado

ecEonceptesT R IR dl TR 2005 2006
Ventas con costo a Banco 87 96 102
Ingresos Generados Externos 94 110 128
Total Ventas Brutas 181 205 231
% Ingresos Banco 48% 47% 449%
% Ingresos Otros S2% 53% 56%
Descuentos Ventas Banco 35 38 41
Descuentos Infonavit 2 2 2
Descuentos Otros 1 1 1
Total Descuentos 38 41 44
Total Ventas Netas 143 164 186
Peritos Internos 25 28 30
Peritos Externos 37 43 51
Total Costo 63 71 81
% Costo Peritos s/ Ingresos 43.8% 43.4% 43.2%
Gasto Admon 44 47 50
% Gasto Admon s/ Ing. 24% 23% 22%
Rappel al Banco 33 42 50
EBITDA 38 48 58

Cifras en millones de pesos

VER DETALLE EN ANEXO 3.- ESTADO DE RESULTADOS (Pag. 117)
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En millones de pesos L Base : l . Optimista L PESimista |
PayBack
|Capital e inversién | 13 2004 | 13 2004 [ 215 2004 |

[Plazo de Recuperacion

[ 4 meses novios

3.63 meses oet'04

| 737 mesesrFebos |

[ 2opa " | 2006 | 2008 | 2006 | 2004 [ 2006 |
EBITDA
Consolidado 38 23% 68 2% 43 30% 64 3% 35 o 57 3%
Por factor 4 163 232 173 256 140 204
VPN Flujo Efectivo
[Consolidado | 96.17 | 108.24 [ 86.18

Tasa de descuento: 15%

IV.4.3 Viabilidad financiera

beyecto Considerando:

PayBack Adquira / Banco
«Capital e Inversién Total 13.0 2004
=Plazo de Recuperacion erma 4 meses
EBITDA 2004 2005 2006
*Consolidado
VPN Flujos Efectivo $96.17
*Tasa Descuento 15%

Cifras en millones de pesos
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A VALUAR

CASO PRACTICO
IV.5 Control interno
Avalios de la empresa al Banco para autoconsumo:
CANGO e DESCRIPCION DE PASOS

o
.rv“‘ omnmulw
.r"m e -

-Reallqua\rﬂ IE

- T e aan. 4
.| -Concrolaﬁ-% _lEE

s —

++

EMPRESA PERITO

Fuente: Elaboracion propia, en funcion al proceso operativo
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MAESTRIA EN FINANZAS

CASO PRACTICO

Avaluos de la Empresa al Banco Cliente: Clientes Externos Hipotecarios / S.H.F.

BANCO DESCRIPCION DE PASOS

INMUEBLE e
A VALUAR

-mumn ——

i
-u:

I‘I?;m—-
wEfectua Encorgo (enSiio), . |

' Efectua Encargo (Fuera de P!m] |
.,__H-E'l R il

-Rea!iza {3 Captura en Slﬁm %J
[P

. | sRealiza Asigracidn dei g'-:p:iqa "I:"T'

= o= |

o sContacta al Cliente y Obtiene Docts.

o i""”"_'_-"_ et S J
. i «Efectua el Avalio = r!#

s -'-:ﬂ_'I-_ -
. ﬁ__ -L-:Erlr-ﬁlnparnwnuulﬂh b
r-_-—-l:-_'r'l— SEa -

-Con?rp_la_ e_l Awallio (Enipresa f
r-:l—'-—.ﬂmn: r T
; «Imprime, Fyma y Envia gl Mi I'!
. RIS
Firma el Avalio |

W

Fuente; Elaboracién propia, en funcién al proceso operativo
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MAESTRIA EN FINANZAS

CA30 PRACTICO

Infonavit (Pedidos Masivos) (Sin Fichero Plano)

INMUEBLE

pVBLNAR @ oo sara sabur & do Paguete

-E"’"*w
.%
m

@ T s
@ mﬂww
@ [ :Immmgﬁm” —_—

. -F.udh:rr‘n-.-&m E.i

- l lEnt:ega el Avalio. |

<. 7 ___OBJETIVOS
 Procesos de facturaciéa, Cantabibdady 305
Fl It'omrol y Calidad Avaluss realizndos #n SELAT |

Fuente: Elaboracién propia, en funcién al proceso operativo
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MAESTRIA EN FINANZAS

CASO PRACTICO

Avaluos de la empresa al Banco. Cliente:Acreditados del Infonavit reglas de la S.H.F

Fuente: Elaboracién propia, en funcion del proceso operativo

DESCRIPCION DE PASOS
b= %.mm'

@ = coranicn s Emore
T Erertua Captur ded

@ _"ﬂszlm

. mﬁunmﬁn_pg i Y |-||

@ Contocts i ciente y cosminavisita.

@ ’“:__ iz s

@ [ -Efeduaﬁm

. ﬁmmm_m

AT

® " ireat 'Reﬂﬂdm"w#ﬂr:&m
[ imarme y e o vt

@ w’m,,nn:;aﬂ__

r|_-¢ T B T T

wBatreps o Mttt

>  OBJETIVOS

= |
L. rrovesas e Gcuracke. CopsbiNAUNNIN
o e
| Control y Calidad Avaluos realizados en SELAL

T7
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MAESTRIA EN FINANZAS

CASO PRACTICO

Factura Banco a Mercado Abierto y Otros (Tasamex) Infonavit No Paquetes (Selai) Pago en Efectivo y Anticipado
del Cliente ...

EMPRESA
EMPRESA  PERITO VALUADOR  (ggpEcraLISTA

CONTABLE
ADMON CENTRAL)

- Proceso de
Facturacidn y
del Serv,

v
o

favor o en mm}-.ﬂ' az

Fuente: Elaboracién propia, en funcién del proceso operativo
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VOULLOI'IAIE VI dQ

TIVS ON SISHL V.LSH

MAESTRIA EN FINANZAS

CASO PRACTICO

... (Continuia) Factura Banco a Mercado Abierto y Otros (Tasamex) Infonavit No Paquetes (Selai) Pago en Efectivo

y Anticipado del Cliente

seacla EMPRESA) y

Falcl:lq'lI

cas (plaza sin |

entrega Servidin 'y

BANCO

INTERVENCION
Y PAGADURIA
BANCO

EMPRESA

{ESPECIALISTA
CONTASBLE

ADHOWL)

m Proceso Contable

|' «Page del Servido

| sRegistro del mﬁ |
| F

ﬁ__ . walida y
) ¥ lia el Pago ws.

e LT
" acumrpn ‘*
Ly Yoxme-Cndeis;
edor del ‘vt
‘=mite, obtiene [

Envia Factura

[EMPRESA) y Base
Serviclos gue sop
el cobro a In

[ Base de Availos
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Facturacién de La Empresa a Banco /Bancos(Con Pedido)

BANCO Y BANCODS

EMPRESA

PERITO VALUADOR

-c-mluum__- i
‘auistir) para su seguimissin, o |

s -

M{l,nm Autcgrafs
de 155 Hojas del avalis y

Aw}grﬂl cfio e bag
Hnﬂ

Certifca
Seda ¥ Firma 1'—‘—

envla al Controlader pars |

Centificar y Eoteagar J‘

——m o im = = =

]L _

MAESTRIA EN FINANZAS

CASO PRACTICO

EMPRESA
(ESPECIALISTA
CONTABLE

Annﬁ TRAL)

|-—-. = |

WGSD de

p “pago Proveedores
| CXP / Costos

Wﬂxlén de
. mervicios por cobrar,

~ emitidos por el Médule

P Financiero. Revisa, ratiflca |
| y emite fa i

u el hao de

Avaliios Tercninados v
..ﬂm.‘l

|  Procese Conwm_e__-

Bo
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MAESTRIA EN FINANZAS

Facturacién de Banco a Infonavit Paquetes (Selal) y Terceros con pedido (Tasamex)

INFONAVIT / TERCEROS EMPRESA

INTERVENCION
i Y PAGADUREA
| BANCO

PERITO VALUADOR

...-'!.

EMPRESA
(ESPECIALISTA

CONTABLE
ADMOM IRAL)

3 def Banca, |
 eaite, obtiene fima y Envia
ITaara {EMPRESA] ¥
| Bervictoy que soporsan)

piEmneessesemninas

Fuente: Elaboracién propia en funcion del proceso operativo

CASO PRACTICO
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Matriz de documentos:

DOCUMENTACION A ANEXAR PARA CADA TIPO DE AVALUO DE ACUERDO AL PROPOSITO

———
FACULTAD DE CONTADURIA Y ADMINISTRACION
DIVISION DE ESTUDIOS DE POSGRADO

Garamila da Cawrgrdla e Crasdien
e s ersiniicon | ragtus e domisi
dil avalio tranlacde da ]
- ol T —
(INFONANIT, [k il " Dacknen pags Gobertura con Segirs de
- FOWIESSTE [ ] IAdJudicacion daios
ELAaFAM, | Arrandamis o
CREDMOANTE | Gircular 1800
Tioo de bien SOFOLES, ETC} | Fnsxn, Exfados fnanc |
LE L Arrondam 6 nto

MSIT::.:N DESEARLE INSI’)::PL:H DEIEA RLIT IN;:B‘::N DES LA ALE HSD::::N DESEABLL
InmohHarios
Casas y deparamartos AB C.ON A B.C.ON AB CDN AM C.DN
Locales comarchles AB CON A B.CLON AB CDMH AM C.ON
Termenos AB CH A B.CN AB o8] AM GN
Bodeges AB C.ON A B.CON AB CDN AM CON
Naves houstriazles AB C.DN A 8.LCHAN AB CON AM C.ON
Agropecuarios
Fredios nisios AB GDEKMN A BCOEKN AB COEKN AM CDEKN
Terreros 88 culivo AB CDEKN A BCDEKN AB COEKN AM COEKN
Granjas AB (CDEKON| A BCDEKON AB CDEKON AM GDEKON
Rarchos AB CDEKON A BC.DEXKON AB CDEK.ON AM GOEKON
Indus triales
Maquihara y equpo RG H LN F.G HLN FGM HIN
Srbaracones J.3) N JG 1 N J.0)M N
Asronaves 361 N J.G1 N J,GLM N
Otros
Joyas F GN F GN FM G.N
Otras de Ane F G LN F G.LN FM G LN
miebles F GN F GN F.M GN

|

MAESTRIA EN FINANZAS

CASO PRACTICO

... Continta

B2



MAESTRIA EN FINANZAS

..{Continia) Matriz de documentacion

CASO PRACTICO

Dncumerlta.dén a amnr

|A. Esctura del inmueble, |G. Facturas,

B. Boleta predia. | [H.Lsyoutde ia piantn.
C. Boleta de agua, | L Bitécoras de manimnimiento.
D. Plancs. [J. Certifcado de nawegabilidsd.

E. Plang topografico. |
F. imentario de Blenes. |I._ Certificado de a al.lu-nn-dad

M Poliza o alcance del seguro
] H Ecpn o Nimeio de avallo anlenor,
I et de cuns1ru:_|:|m=
“IP. Contrato de Crédita | :

K Concasion da pozo o parmiso de  agua (extracc &n).

i

z DESEAB E ‘

I Tecnios BARLE s

Posiconamianto. Né A B.CD

Venl'mbn de G ach S6io para us0 inlemo de & hsttucion, Fopostios der Toma de desiciones, Qumpimiento
£l Ll Circular 1480, Garantfa de Crédio sin raslach de domnia

Vaificachn

Agropecuara | P A0

. . ] . | |

[Bictamanes Thenlcon @ Inspacciones de obra i |

|Escrburas. ! | Cusdro de dreas.

Licenda de usodd susa) | |Esttio de rraténl:ade:.l.:bs

Fadbll:hd de datacin de servidos [ agua, ﬂenqa y ererg elect ca). |Memo—na de calculo eslru::h.lml

Licendia de construccién. ~ Presupuesio de obra desglosado por parias y conces

Exhsdo de impacio ambiental EapeT I ackones: oo corainsothn, nchnenids acabadc

Autorizacknes da bombercs y reguiacion sanitaria,

Aulorizaclén del proyecto por parte dal munidpio.
|Proyecbeja:unmdelaohm

ﬂ-mus aq.llu:l-hmu sulcrizmios (o i attridsies mureseden
Pianos de instaiaciones aularzados por s autorklades comespondenies.
Aanos estruciuraies (cmentacion, muros y losas) autarzados,

Calgndanio & ohm (Tinmedn proeoioed,

Cakendario finarciero (frmedo promolor).

inventaro o rd o relacién da maquinara y equipo a nstakr
R gren de Cordominia en su Gass,

Daios de Dr echor Responsatie de (ora

a3
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MAESTRIA EN FINANZAS

CASO PRACTICO

Matriz de documentos Banco/Bancos, Infonavit Paquetes y Terceros con pedido..............(En Disefio)

« Referencia del Cllente
» Area Scolickante (Banca y Sucursal)
= Area Solicitante {Banca y Sucursal) + Nombre dal Funclenario
* Nombre del Funclonario « Direccién del Solicitante
= Direccién del Sclicitante « Teléfono de! Solicitante
* Tatéfono dal Sollcitanta » Cantro Responsabla
» Contro Responsable + Bien gue se Valla
» Nombre da Responsable Rlesgos + Domiicilio de la Garantla
« Domicilio Responsabla Riesgos - Numero de Paquete
» Teléfono Responsable Riesgos +« Nombre de! Acreditado
« Numero de Pagquete * Ndmero del Crédite
. N?mbre del Acreditado * Importe del Crédito
= Nimero del Crédito * Niimero de |dentificacidn de la Garantia
« Importa del Crédito  Direccién del Propletario
- Numero de ldentificaclon de fa Garantla * Objeto del Servicio
« Domicillo de la Garantla « Vas de Acceso
» Vlas de Acceso * Pobladoe mas Préximo
* Poblado mas Proxlimo « Numero de Unidades en Garantia
« Numerc de Unidades en Garantia + Objeto
+ Objeto * Propésito
+ Prop6slto » Nimere de Cuenta Predial
« Folio Antecedente (avaluo anterior) * Nomero de cuenlta de Agua
* Numero de Concasién y Registro CNA
« Registro de Catastre 0 Tesorerla
» Folic Antecedente (avalio anterior)
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MAESTRIA EN FINANZAS

CASO PRACTICO

Base de datos Cash Windows

_ EMPRESA
CLIENTES SUCURSAL BANCO EMPRESA (ESPECIALISTA
CONTABLE
ADMON CENTRAL)

DATOS A BASE DE DATOS

COMPLEMENTOS
COMPLEMENTAR

: 1:"""‘h;i'- VALUADO

Lm SOLICITANTE
| ~Estatus “Liquidado y
| Entregado®

+Datos de |a Factura
- A

prh s
=i
e

=3

o :
Fraigeertt

BANCO.COM

LTS
= Referencia
| » Nombre dei

[LS9 9

— —  — ———— — ——————_ ———————— 1 85
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Alternativa de entrega de servicios:

SUCURSAL

EMPRESA

-
|

GEL
SALDO & CORMAR

¥ REGA FISICA DEL

SEAVICIOS
. CUESTIONACDS

A AL CLTENTE |

—

u

CLIENTE
EXTERNO

RESENCIA EMPRESA

CLIENTE
EXTERNOG
5/PRES. EMPRESA

[
- T

_-.. T
1 HL BALDD &
BECLAMARA 51
DEVOLUCION, PASEAA

A LAS OFICINES OF

i
. BERVICIO Y FACTURE
! o I
e i Iummtsa.v—u::
Littrl L™ | sumvmmﬂnﬂjﬂi'
| e

SERVICIOS
CUESTIONADDS

g T
FATHLL EL SALDG &
RECLAMARA SU
PEVOLUCION YAECTBINA
5U SERVICTO ¥ FACTINA
EN LA SUCURSAL

SERVICIOS
CUESTIONADOS

MAESTRIA EN FINANZAS

CASO PRACTICO

CLIENTE
INTERNO
5/PRES. EMPRESA

/

CLIENTE
INTERNO
PRES. EMPRESA

EL SERVICIO

| OF LA EHPRESA
{1 SERA ENVIADD FOR
HENSAIERLA k|
S | MENSAJERIA i
'.'i'. INTERNA |
F o e o N

SEAVICIOS
CUESTIONADOS

SERVICIOS
CUESTIONADOS
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MAESTRIA EN FINANZAS

CASO PRACTICO

Proceso de serviclos cuestionados:

CLIENTE CLIENTE :
EXTERNO INTERNO | Rk PERITO VALUADOR
FERvICToS |
b s

POR ESCRITO | i = v
?m INGICAROO LOS | . :'-‘mns INCONFORMIDAD
lurrl'ﬂ ¥ ARGUMENTOR BE lu.uu o — REGISTRA J‘"‘

! i _ ENECSISTEMA (GENTA)

vy R Wﬂ?ﬁ:iﬂ' 1 g }
E ¥

POR ESCRITO N -

7
i
i b Tt p—
} i g x
AFINY a- ? REVISA
hzk = ! | SERVICID |
A avauioa g :I:Vm | L L
. INCONEGRMIDAD __..| o onmmo-_a_ f
*.. DEL CLIENTE? .~ POR ESCRITO. |

b P ¥ e —— ! " BATIFICA & RECTIFICA
N‘x : HO EL SERVICIO
} el e _--.._-'I_
* H
A i
| RECHAZA | i r.F

! INCONFORMIDAD

FRERHBAN HRspuesta os 1o

INCONFORMIDAD ¥ LE
'ENVM H.I.\'_I_EI'I'I
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MAESTRIA EN FINANZAS

Impresion, envio y entrega:

EMPRESA

1° Opclén de Entrega
Presencia de Empresa UAST y

: s Imj.:s del avaliio

sEntrega al cliente. 3
| =Reqistra en sistema enlrapa 8l ¢
«Obtiene acuse de racibido

‘Ir

PERITO VALUADOR
p =

2° Opcién de Entrega
Presancia de Perlto Valuador y
del I:IIEI'H:E &n plaza

nlador Avalio
£0), certircado,

&n o/ de las hojas del avalio
oFirma #n cfu de las hojas del avaliin

sEntrega al cliente.

]
+Obtiene acuse de recibl:l.pp m.}.. J
Controiador Flatlep L3

CASO PRACTICO

OBJETIVO: Evitar que viaje mas de una vez la documentacion

GESTOR
SUCURSAL

3° Opcién de Entrega
Sin Presencia de Empresa UAST
nl Perlto Valuador &n plaza
| -m—qﬂ HlH\Eo ValuadOr el Avalio
! impreso{en 1

certificado , sellado y firmado, en cfu de Iaﬁl
hojas dei avalio

¢«Entrega al cliente.

«Obtiene acuse de recibido ¥ -ﬂh.n e
Perito, para su reenvio al l:nnh'ﬂiﬂ’lrf i

il .

= ...1__

_— 88
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MAESTRIA EN FINANZAS

Contabilidad... Proceso de diferencia

Termtina Servicio

Registra en GEXTA
Status Liquidado y

Procede & efectuar

tramite de enirega

EMPRESA GESTOR
i. SUCURSAL

EMPRESA
{ESPECIALISTA
CONTABLE
ADMON CENTRAL)

@&é

L i

| ' Separa partidas ]

s
I == MEPE—— R e A

] A ' Satiom Rembotso
a BANCO

CASO PRACTICO

INTERVENCION
Y PAGADURIA
BANCO

,__.—._..H.-.ﬁ_.._...l

| it e e
.l' e, de -Fr:u.-umP,.
Idth__ 5 'V""
2w fmposte d ]

{= Importa de '. !

'|
[r Iiucurﬂ lﬁ iy
y ' il
lﬂﬂ' 3 ;:I
4 ’C‘I/ient\
< BANCO.
\\ iy
A

F"ihono a Cuenta

51
Fnerepedn
'_-.l-l-"“- #a ]
ACUERDO .
" mm—
" q;lr_'ﬁrm que pase a T+..,,..~~
recoges ef reembolse 2n la . -7
mediaate sheque
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MAESTRIA EN FINANZAS

CASO PRACTICO

Proceso de Facturaciéon Pago en Efectivo Mercado Abierto, Infonavit y Terceros Con Pedido

GEXTA /MODULO (ESEI:;EE:I?IASTA
ADMINISTRATIVO CONTABLE
ADMON CENTRAL)

EMPRESA

BANCOS /
BANCO

ANALISTA

ASESOR P.C.

corme procesa da aplicacin

{BANCO). cantable y obtiere conformidad
f Fai ) .r. g8 Asesor de Intervencidn
B e | 4 o :I '\-FIE%_
: AUNILIAR CORTABLE T =h _I
CION -
| deian comprobante gars | r
su control. <_,_.|
Fuente: Elaboracién propia, en funcién al procesc operativo
———— — ———————————————————————— ] 90
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MAESTRIA EN FINANZAS

CAS0 PRACTICO
Proceso de Facturacion Bancos / Banco con Pedido

GEXTA /MODULO BSE’;E;‘SSA n EMPRESA
ADMINISTRATIVO IREPNCEAL S e d
CONTABLE BANCO
ADMON CENTRAL)
ANALISTA ASESOR P.C.
— A—
g '. 'i'lrrpma] ¥ 7l
jiimquom

ua valkdacidn,
-corre proceso de aplicacin

ia y obtl fa

| Archiva comprobante para

SU CORPEA. Y

© le Teme de recibido.

Tarna a Arehivo en &l i
expediente dal senvion |
Iz factura con el K

‘“..'_-' o

Fuente: Elaboracion propia, en funcidn del proceso operativo
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Proceso de Pago a Proveedores y Cobro a Clientes:

MODULO
ADMINISTRATIVO

sM2Z valuados y reflajados en avaluo
*Mambre del Valuador (P, Fhizh o Moral)
=A,F.C.

o i L e

PERITO VALUADOR

EMPRESA
ESPECIALISTA
CONTABLE

 ba conformidad,

T Facturas yfo
racibos e honararcs
una vez 8l e

MAESTRIA EN FINANZAS

CASO PRACTICO

(eSPEERAT S TA

CONTABLE
AD\HDH I:EHTRAI.)

L
i€2

51

Wuhhu.mumn |
H "lhl#lvmrna para
in v recabe iGr gl
Director de Administracisn .

Para su Vo.Bo. (ongna’ [ > :

__anatanda; TR

[l ot e B N ot Bt ]

! .m:e-ﬂm-rm 1

pAdmon. Centrn, 1a G e Pgne. |
I w—ln’qm»ﬂ.ﬂ

: mara qum s cantrsice 'r
B BASEYFACTURA |

I +De $25,000.01 &0

Normativo que
Vo.Bo. Dal Dirseite

Fuente: Elaboracién propla en funcién del proceso operativo

f’.

de Mlaneacién y Comrol. |

autotizadidn ded wa
L _1.1

]
Eag0s en el
shtema™ "y abors |
a iz Cuenta de
o o
el Priiqu
—'—*f' EERTEMA
MF*"M‘N’
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MAESTRIA EN FINANZAS

CASOQ PRACTICO

Proceso de Conciliacién de Depédsitos recibidos y envio a Resultados (Banco)

CLIENTES SUCURSAL

{
Ol

BANCO

I
| A

DEPOSITO INICLAL
COMPLEMENTOS +
COMPLEMENTARIO

= ¥ BANCO
m_i E.HQ schre Plaza |
= CHQ Fardneos otriss
| Bancos. 3
|« Total Neto a At
| e GuialIE ..
| = Fechp dal

1
|
{
|

‘,FZZ.. VORI

RATOS A CAPTUAR FICHA CIE

Fuente; Elaboracién propia, en funcidn al proceso operativo.

. ACUWNTA CTE}
Ganora Byse di 1

e

| complementa la Siis .
Informacién £
= Tl
__GE

EMPRESA
(ESPECIALISTA
CONTABLE
ADMON CENTRAL)

EMPRESA

'ﬂ'h’l de los
Depdsitos y

+e

e Avalios efectuados

| se realizan Ias bajas
f - Base o

» CHQ sobre Plaza
= CHQ Forédneos otros q

Bancos.

« Guia CIE

“GEXTA - TERMINADOS, . ...,

¥ LIQUIDADOS & -":"f::w
*FACTURAS - DATOE “*saveins

| FISCALES |
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MAESTRIA EN FINANZAS

CAS0 PRACTICO

Proceso de Control de Facturas de Empresa y de Banco (Pago en Efectivo y con Pedido)

SAP ONE /MODULO
FINANCIERO/ADMYNISTRATIVO

(ESPECIALISTA
ADMON CENTRAL)

Fuenta: Elaboracién propia, en funcién al proceso operativo

BANCO

NTERVENCION
Y PAGADURIA

el [BANCD) que
. soportan la peticidn,
© Electua validackin v realh
i ta entrega de ta i dokac
! de fockeras.

anand |‘-----,
e dnan,

T IMCIHAGR
uummuu '-
> -Ab phom
3 manoﬂﬂﬁlid’ilﬂcrunﬂ' 'Uo&r 3
hd aup »
L commu»umrm:muu :
*e SEFACTURE POR: g
" SEMPRESA UAST =
. - “BANCO 1h
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MAESTRIA EN FINANZAS

Proceso de digitalizacion:

ADMON REGIONAL

ADMON CENTRAL

e
O (EXPEDIENTES]

T o donRECCION I'ﬁe-m

URNA A mvemnq
({MICROFORMASY

- |

Wﬁ_—m
i d B BITIO PANA CUSTODIA
.

CASO PRACTICO

MICROFORMAS

F o

R
RECIBE CAJA Y neur.rou

J15A CONTENIDO ¥ |
DIGITALIZA (3 DISLDS
comeaceitslll

: DISCOS PARA 5U
VALIDACION Y l:us‘rooﬁ i

=

I 3

e e
T -

DESTRUCCEGHN ¥ NOTIFICA

’ A PROVEEDOR.
+ARCHTVA COMUNICADO DE DESTRUCCION

«CD CONTABILIDAD [ €D A'WEEEE

Fuente: Elaboracidn propia, en funcién al proceso operativo

f‘ EFECTUA PROCESO DE |
1 DESTRUCCION
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CASO PRACTICO

Proceso de Registre de Gasto (De proceder) (Apego a reglas Banco, informadas y Aceptadas) Aplica a
Empresa UAST y Peritos / Excepto Reglas Espec. Clientes

CLIENTES EMPRESA EMPRESA EMPRESA
CONTROLABCR (ESPECIALISTA . (ESPECIALISTA
CONTABLE CONTABLE

| ADMON REGIONAL) | ADMON CENTRAL)

¥ .
2 Fctura deivaluador ' iReote Fuctura det Avaluo y

- =Realiza Gasto ' sComprobantes de Gastos | ® L b wiantes de Gastos
sObtiens Com finse 'r'-ma autorizacién duiiog warifies mstorizacién de
«Revisa doqum.qrilg:,'f-l o Comtroiador y validacibn de

»Tramita. ! ‘ Admén. Regionsl

sEfectus nagn
sl

aEr L,
e e,

=
»
-

& W pracaso de archiva y T,
:_ - digitalizacidn A

" - .
e erarer

L 'E-.‘i':*ﬂ.. =
o] T ey *R.F.C. De guién recibe sContabiliza
N sConceptos ¢ importes legthies i
b g ek m""— i VA ] '
: " - " §
% Pl =Propinas (en su caso / na !

Fuente: Elaboracion propia, en funcién al proceso operativo
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CASO PRACTICO

Proceso de Registro de Gasto (De proceder) (Apego a reglas Banco, informadas y Aceptadas) Aplica a

Empresa UAST y Peritos / Excepto Reglas Espec. Clientes

EMPRESA
CONTROLADOR

«Clave del R.F.C.
oR.F.C. De qulén recibe

sabEana.

+Proplnas {en su casa / no.

= i SH
[

P‘iﬂ.ﬁ.-_'ﬂe:::::::::::

| eDoricilic fiscal &1 Contribuyente

=Conceptos e importes legibles j &
oIVA % i E

EMPRESA

(ESPECIALISTA
CONTABLE

ADMON REGIONAL)

EMPRESA
(ESPECIALISTA
CONTABLE
ADMON CENTRAL)

risantes de Gastos

o fica autorizacion de

1 “ Cantrolador y validacién de
Ad.ml - ._-

e e bl

T LR P
. 1

. .
e

Lk

|

© sContabiliza
=Pago

ar
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IV.6 Conclusiones generales

A continuacion se respondera la hipétesis planteada, respecto a la conveniencia
financiera de constituir una Sociedad de Valuacion que provea de avalGos y otros
servicios técnicos a la Banca y al publico en general.

La pregunta es: ;Existe la viabilidad financiera, de constituir una Sociedad de
Valuacion que provea de avallos y otros servicios técnicos a la Banca y al publico
en general en México?

Después de realizar el andlisis a o largo de estos cuatro capitulos, se concluye lo
siguiente:

a) Existe el marco legal bastante y suficiente para constituir la Sociedad:
Art. 46, Fracc. XXIl de la Ley de Instituciones de Crédito
Las instituciones de crédito sélo podran realizar las operaciones siguientes:

Fracc. XXll. Encargarse de hacer avaltos que tendran la misma fuerza probatoria que las
leyes asignan a los hechos por cormredor publico o perito;

Art. 88, Ley de Instituciones de Crédito

Las instituciones de banca multiple requerirén autorizacién de la Secretaria de Hacienda y
Crédito Publico, para invertir en tftulos representalivos del capital social de empresas que
les presten servicios complementarios o auxiliares en su administracién o en la realizacién
de su objeto, as/ como de sociedades inmobiliarias que sean propietarias o
administradoras de bienes destinados a sus oficinas.

Las sociedades a que se refiere el parrafo anterior, se sujetarén a las reglas generales
que dicte la misma Secretarfa y a la inspeccién y vigilancia de fa Comision Nacional
Bancaria, y en consecuencia deberén cubrir las cuotas de Inspeccion y vigilancia en los
términos que determine la propia Secretaria.
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Art. 7, Capitulo Il de la Ley de Transparencia y de Fomento a la
Competencia en el Crédito Garantizado a la Vivienda.

Reglas de caracter general relativas a la autorizacion como Perito Valuador
de Inmuebles Objeto de Créditos Garantizados a la Vivienda.

“ Los avaltos de los bienes inmuebles objeto de Créditos Garantizados a la Vivienda
deberan realizarse por pertos valuadores autorizados al efecto por la Sociedad
Hipotecaria Federal, S.N.C. El acreditado tendra el derecho a escoger al perito valuador
que intervenga en la operacién de entre el listado que le presente la Entidad. _

Al efecto de lo anterior, la Sociedad hipotecaria Federal, S.N.C. deberd establecer
mediante reglas de caracter general los términos y condiciones para obtener la
autorizacién de perito valuador, la que renovarad cada 3 afios. Asimismo, la Sociedad
Hipotecaria Federal, S.N.C. podré establecer, a través de dichas reglas, la metodologla

para la valuacién de los bienes inmuebles”.

b) Existe el mercado potencial y el nivel de precios y costos de mercado
adecuados y suficientes para lograr la viabilidad financiera de la Sociedad.
Proyecto Federal de Vivienda: Financiar durante 2004, hasta 575 mil
viviendas, cuyos créditos requieren de un avallo y la intencién de financiar
hasta 700,000 viviendas para 2006.°

* Fuente: www.conafovi.com.mx
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c) Existen las instituciones que estan interesadas en fondear a desarrolladores
de vivienda y a usuarios finales de crédito.®

Escenario de meta maxima de 575 mil créditos.

INFONAVIT 325,000
FOVISSSTE 74,000
SOCIEDAD HIPOTECARIA FEDERAL (SHF) 65,000
FONHAPO 45,000
OTROS 66,000
TOTAL 575,000

d) Existe un enorme déficit de vivienda a nivel nacional.
¢ En el afio 2000: 1'800,000 viviendas
e Al ano 2004: 2'500,000 viviendas
¢ Al ano 2010: 6°000,000 viviendas

e) Existen desarrolladores de vivienda a lo largo del territorio nacional

interesados en el negocio de construccion y comercializacion de vivienda,
particularmente de interés social:

e GRUPO GEO

« CONSORCIO ARA

o URBI DESARROLLOS

s GRUPO SARE

o CONSTRUCTORA RAGCO

» PRODUCTOS Y CONSTRUGCIONES EL PILAR

® Fuente: www.conafovi.com. mx.
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PICSA
GRUPO LUMAK
INMOBILIARIA FORMULA UNO
ETC.

f) Adicionalmente los bancos requieren satisfacer sus demandas de avaltos

para propésitos diferentes al crédito hipotecario como:

»

vV V ¥ V¥V

Crédito Empresarial

Recuperacién de Crédito

Seguimiento de carteras, tradicional e Hipotecaria
Venta de bienes adjudicados

Etc.

g) Existen los recursos humanos, técnicos, fisicos y tecnolégicos en el

mercado a precios competitivos para operar la Sociedad.

Por todo lo anteriormente expuesto, se considera que con una participacion en

el mercado del 17% para el primer afio de operacién, con niveles de precios y

costos competitivos del mercado, con una inversion inicial de 13'MDP, que se

recuperan en un escenario base en un término de 4 meses, con una TIR de

51.90% y un EBITDA de 38'MDP para el primer afio de operacién, “Sl

EXISTE” la viabilidad financiera para constituir y operar una Sociedad que

provea de avallios y otros servicios técnicos a la Banca y al publico en general

en México; por lo que se recomienda su constitucion y puesta en marcha.
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ANEXO 1. MONTO DE INVERSIONES Y GASTOS

1A) COSTO DE NOMINA

SUELDO SUELDO CALCULO OE (NTEGRADO
PUESTOS MENSUAL ANUAL BENEFICIOS ANUAL

DIRECTOR GENERAL $ 145288 3 1.74345% § 261518 $ 3.138. 224
ASISTENTE DE DIR. s 8,000 § 96,000 § 14,400 § 172.800
DIRECTOR TECNICO s 70,000 § 840,000 § 126,000 $§ 1,512,000
ASITENYE DIR TECY TERRIT s 8000 § 96,000 § 14.400_§ 172,800
ESPECIALIETA INMOBILIAR(D $ 35000 $ 420,000 § 63,000 § 756,000

ESPECIALISTA INDUSTRIAL 3 35000 § 420000 S 63.000 § 756,000

ESPECIALISTA AGROPECVARID 5 35000 § 420,000 3 63000 § 756,000

Ejecutivo en Informatica s 15000 § 180,000 $ 27,000_$ 324,000

Jele For 16n y Cafidad $ 15000 § 180,000 § 27000 S 324000

Gerente de Oficina Tijuna s 35000 § 420000 § 63,000 § 756.000

Gerents de Oficina MTY $ 35000 § 420000 § 63.000 § 756.000

Gerenta de Oficina DF-AY B $ 35000 § 420000 § 63,000 § 756,000

Gerente Oficina GDL $ 35000 $ 420,000 § 63000 S 756,000
Gerente Oflcina Méridi S 35000 $ 420,000 § 63,000 $ 758,000 |
CONTROLADOR § s 20000 $ 240,000 $ 36.000_s 432.000 |

CONTROLADOCR 2 $ 20000 § 240,000 S 38,000 § 432,000

CONTROLADOR 3 5 20,000 § 240000 § 36,000 § 432,000

CONTROLADOR 4 $ 20,000 § 240,000 § 36,000 § 432,000

CONTROLADOR § $ 20.000 § 240000 § 35,000 § 432,000

CONTROLADOR € $ 20,000 § 240,000 § 36,000 S 432,000

CONTROLADOR 7 3 20,000 $ 240000 & 36,000 $ 432.000

CONTROLADOR 8 : 3 20000 § 240,000 $ 36,000 432,000

Gestidn y Segmto 1 3 15000 3 180,000 _§ 27,000 324,000

Gestién y Segnrto 2 $ 15.000 180,000 § 27,000 § 324,000

Geslién y Segmto 3 s 15000 § 180,000 § 27.000 § 324,000

Gestlén y Segmto 4 S 15000 $ 180,000 § 27,000 8 324,000

Gestlén y Segmito 5 3 15,000 § 180.000 § 27000 § 324,000

Gestién y Segmio & $ 15000 $ 180,000 § 27,000 $ 324,000

Gestién y Seg 7 $ 15000 § 180,000 § 27.000 § 324,000

Gestin y Segmiod s 15000 § 180,000 $ 27.000_§ 324,000

DIRECTOR TERRITORIAL $ 88000 § 1,056.000 § 158,400 § 1,900,800
DIRECTOR ADMON. $ 55000 8 660,000 & 99,000 § 1,188 00O
ANALISTA ADMIN 1 3 12,500 § 150000 § 22500 & 270,000

ANALISTA ADMIN 2 $ 12500 § 150,000 § 22500 § 270.000

ANAUISTA ACMIN 3 $ 12,500 § 150,000 § 2500 § 27¢,000

ANALISTA ADMIN 4 3 12500 8 150,000 § 22500 3 270,000

ANALISTA ADMIN § $ 12,500 8 150.000 3 22,500 § 270,000

ANALISTA CENTRAL 3 $7.000 § 204000 § 30,600 S 367.200

$ 1,043,788 § 12,321,456 S 1,848,218 § 22,178,621
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1B) COSTO RECURSOS MATERIALES

CONCEPTO REseT Oficinas en QFB Diferencia Vs.
+ Renta Equipos Solos

|$ B A
Hardware Principal | $ 3,242 % - |8 (3.242)] $ HE (3,242)
nstals. & Telocom [ $ 2,012[$ 668[$ (1,346)[ 2,012] § -
Conmutsdor | § 268 E (226)] $ - |s (28)]
Inversién en Moblllado | ¢ 1,200] § 700| $ (500)| $ L 00 s 800)]
Costo Remodelacion o
Oficinas Interior | $ 1,120 § 720|$ (400) $ (490)
Oficinas OF $ 1750 8 625(5% (27758 - $ (700)
Rertas Oficinas | § 1337 $ 215§ EAE (103)
Gasto en Arvend. Puro | $
Tienpo para Operar
Indpendencia 4
GFB +
O | Renta
) Equipos
PO para o de Operacione Regular | Mejor | Mejor
Dital Reo (10 $
appe 0 s 119 $ 126 $ 123
$ 31| $ 33| % 33
$ 40% 2|9 40|
$ 4 3 51[$% 50
R 6716% | 8983% | 67.01%
LIt L1 = s
omercia Significativa Significativa Baja
OCig ONEs ancieras Signiﬁcativa Significativa Regular - Baja
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1C) INVERSIONES Y GASTOS
Tipo Concepto T.Gasto M.N. Tot. Inv. M.N. Tot. Req.c/IVA MN
Inversién Hardware $ - 3 1.437,948.73 | 3 1,437,948.73
~ [Software $ - [$  2.164,75.08 [§  2,164,758.08
Telecomunicaciones | $ - 3 790,272.08 | $ 790,272.08
Mobiliario 3 - $ 715,760.05| $ 715,760.05
Remodelaciones $ - $ 1,374,939.87 | § 1,374,039 87
Autos utilitarios $ - $ 322,335.07 | § 322,335.07
Total Inversién| $ - $ 6,806,014.89 | $ 6,806,014.89
Capital de trabajo $ - $ 5,000,000.00|% 5,000,000.00
Gastos instalacion | $ 1,197,987.82 ($ - $ 1,197,987.82
Total Gasto; $ 1,197,987.82($  5,000,000.00 | $ 6,197,987.82
Total generai| $  1,197,987.82| $ 11,806,014.89 | § 13,004,002.71

— Es decir, los $13 millones del capital social

inicial se invertiran segun este detalle.

- [Concepto

Descripcion _

Total de gasto M.N |Tot. Inv. M.N. |Tot. Req.cAVA MN.
* |Hardware |Concentrador ETH (24 puerics) $ - |8 140346009 140,346.00
, Cancentrador ETH (24 puertcs) Segmento Intemo | $ $ 7,797.00 [ $ 7.797.00
Impresoras Laser 3 $ 7797003 7797000 |
PC’s (88 x 890 USD chy) $ $ 557,48550|§% 557,485.50
Rack $ $ 5856.41 (% 585641
Router Certrd 3800 $ $ 57611178 57.611.17
Routsrs 1700 $ $ 40115685 (% 401.15.85
% Senddor Compaq Proltant CL380 Win2000 SAP BO) | $ 103960.00 % 103,96000 |
Fax chicinas interior $ $ 8576700 (% 85,767.00 |
Total Hardware $1,437,94873 | § 1,437,948.73
u = '(_‘:i-_. .L‘Li},':-__- ,' r ._-”L ~ ‘ l_'- - i e 4 - i e T
~|Conce po [Descripcién Total de gasto M.N [Tot. Inv. M.N. [Tot. Req.c/lVA MN.
|Software [Desardlo htertases SASTEC $ - |$ 169867455 169,867.45 |
Desarrdlo pdgina UAST $ - |$ 20360093 % 203,800.83
Licencias Oracle Enterprise $ $ 9123400 % 651,234.00 |
Licencles Oracle IAS $ $ 518800003 §19.800.00
Licencigs SAP BO $ $ 30291345 § 302,913.45
Run time_SQL $ $ 1754325 | § 17,543.25 |
Total Software $2,164,759.08 | $ 2 ,164,789.08 | .
AT TR e R e i e e R e 5 s st D R e
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Conce po | Descripdén Total de gasto M.N [Tot. Inv. M.N. |Tot. Req.cAVA MN.
Telecom. |Conmutadar PBX (30 telebnos dgltales) $ - |$ 25990000]5  259,900.00
DICs b - |8 720.14 | $ 044
Enlace dgitaf 64 kbps (senicio exiendido) $ - |$ 10084368 |$ 100,643.68
Lineas telefoncas $ - |8 974825 | 9.74625
Mulilineas 15x40 @ telefonos dgltales) $ - $ 36086500 3% 350.865.00
Sistema de Tk 's Digitales $ - $ 58867358 58,867.35
Fax oficina central $ - 3 852087 | $ 9.52087
Tota | Telecomunicaclones $ T79027208($ 790,272.08

|Concepto |Descripdidn Total de gasto M.N [Tot Inv. M.N. | Tot. Req.cAVA MN. |
Gastos de |[ADSL (Prodgy infinflum 258 Kbps) $ 36,386.00 | $ - 1% 36,386.00
Instaladiés| Cableado de Vaz dicines (nt $ 77.970.00 | § - |8 77.970.00
Certiicado de Seguridad s 14,294.50 | 3 - |8 14,294.50
Enlace E1 (calidad de Senicio IP, QOS1) $ 3340560 |8 - s 39,405.60
Gaslos Inst. Datos Ofras $ 627.658.50 | & - |8 827,658.50
irstaladdn de multilineas $ 26444.83 | $ - |3 26,444.83
{instaladon y Configuacitn de Equipos Ofma. Caniral | § 93,564.00 | $ - |8 03,564.00
rstaladon y Configuracién de Equipos Ofmes. It | § 77.970.00 | - |3 77,970.00
Sendcio, soporie y mito. $ 101,361.00 | $ o $ 101,361.00
Senddor das/test V280 $ 13.00|$ - 8 13.00
Scporte y mtio por 1 afio a SAP 80 $ 102.820.40 | § - |8 102,920.40

Total Gastos de Instalacién $ - $ 1,197,987.82 !

Total de gasto MLN. [Tot. inv. MLN, |Tot. Req.cAVA MN. |
|Mobiliario |Slllas, Esaitorios, Mesas de trdnéo $ - $ 71576005 |% 715,760.05
Total Moblliaro $ 716760.05 | § 715,760.05 1
i Descripcion Total de gasto M.N [Tot. Inv. M.N. | Tot. Req.cIVA MN. |
" |Autos Auos uliifarios 3 - |8 R2335.07 |3 32233507 |
utlfitarios |6 uridades Pick up Chewdet 1394 $ - |3 - |8 -
1 unidad Pick up Cheviolel 1992 $ - |8 - |8 -
1 unided Pick up Ford 1994 $ - $ - $ -
1 undad Nissan Sentra 1996 $ - $ - 3 -
2 unidades VW sedan 1994 $ - |8 - 13 -
Total Autos ufilitarios $ ngg:hsm $ 322,336.07 |
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L = T T |_'.;1 1 _'-;-I]E_‘. i .'_.-.12,—_‘_.?:_.!. - ::-_I—__-r-l.lr%'
ply | Dvscrip el dn Total de gasto MM | Tol, Iny. MUM. | Tob Req.cilvA MK 4]
‘Pimra, Atfombras, piso faiso, Saritarios 3 - | $1,37493087 |8 1,374,930 47
Tivtal R Pricelslae s ] T

B e e T Sreeil =

PLAN OFICINAS:
Montes Urales 424 - 30°

En Mobiliario ¢ ,;:
Ex Bolivar

o jﬂ_-ﬁuf;;é]}"" y Datos, Telecom .
! 1 Usb 25,400

Neta: (") Muvebles RiIviera - Potenciglfuente de ahorro

EEEEEER—  —————————————————————————————————————————.. 106
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EG J
Banco
Soclos

EL CA

INGRESOS

Bancomer

Descuerntos Costo Banco
Crédito Hipotacario

Infonavit

Descuentos Infonavit
Potenciales Impedimentos legales
Volumen Total a procesar
Precios a terceros y cllentes
Inflacién del afio

Cobranza Banca (dlas)
Cobranza Infonavit (dfas)
Rappel a favor del Bancao

PERITOS S/precios NETOS
Casos con Costo al 8anco

Casos a Clientes externocs

Casos Infonavit

Recuperaclédn

Total intermos y Externos

MOTA: 10das los cagaa, relacién a precioa

llenos pago igusl al 39,5% en 04, 40% en 05 y 06

INVERSIONES

linsthlaciones para 39 personas
|SarV|dores ($300 mil c/u)
1Acondicionamiento Oficinas worauy
Moblliario: unidades + juntas y otros
Impresoras rédpidas (150 mil c/u)
Lap Tops o Desk Tops + Imprsoras
UPLS (8300 mil e/u)

Cuableado Oficinas

Fotocopiado

Telefonos & conmutador

$40,000 * pers $40.000 " pers $40.000 “ pers
SISTEMAS
NO se compra sohware
Rovyalties f(4% ventas netas) $ 573100906 § 6.433,84082 % 7.087 466 66
Contrato “Llave en mana” Instatecion & Oper,
Implantacién 6 meses
No requiere de Hardware Heroware ST
Telecomunicacién Maddd TT / Telefénica(?) —» Apoyo Banco
GASTOS & ESTRUCTURA
Estructura Total At 42 44
Beneficlos o 80% Sueldo; 80% Sueldo 80% Sueldo
Gastos Promaocién (§0% 2003) $ 283.261.76 $ 31637681 $ 379.969.08
‘Renta Local Oficinas (846 Mts2) usD18 M2 UsD18 M2 UsD18 M2
Abogados Corporatives $ 15D0,000.00 $ 156.75000 $ 164,587.50
Auditor@s Intemos $ 200,000.00 ¢ 20800000 % 218.405.00
Mantenimiento sisternas 3 863.560.00 § 90242020 $ 843 ,0290.11
Mantenimianto equipos $ 682,774.00 $ 71346883 § 745.606.28
Cormrespondencha $ 1,250.00000 $ 1,306,250.00 ¢ 1365031.25
Linea Dedicada a Madrid $ 150.00000 § 15000100 % 150.002.00
Formaclén y eventos con Peritos $ 750,00000 $ 78375000 & 816.018.75
Certificacién ISO 9002 3 : - $ 25000000 $ 100,000.00
Researva Incobrables s/ externos $ 472,080.12 $ 54782159 ¢ 84040177
Reserva Responsabliidad Prof. £ 22500000 € 22500000 ¢ 225,000.00
Seguro responsabllidad Prof. $ 150,00000 $ 165.000.00 $ 181.500.00
Otros Gastos potenciates $ 200,00000 $ 10000000 $ 100.,000.00

2004 AT 006 TG
95% 50% 25%
5% 50% 75%
30.000 32,000 34,000 '
50% 40% 40%
7.000 11,000 13.000
40,000 60,000 80,000
5% S% 5%
Ningune Reciprosidad 100% Reclprosidag 100%
77.000 103.000 137.000
100%/03 + Inlacién 100%/0G « Inflacidn 1009%A3 + Inflacian
4.50% 4.50% 4.50%
30 30 30
70 70 70
65.40% 64.00% 64.00%
38.50% 40.00% 40 0%
41.60% 42 00% 42 00%
43.70% 44.00% 44.00%
49.80% 48.00% 48.00%
39 o} ]
1 (o} [a]
$£5.500.00 M2 ] ]
$a5,000% pars. | ) o
2 o] 1
$29.550 “ pers, $29,550 " pers. $29.550 “ pers
1 [a] ]
$500.000 (] ]
Leasing Leasing Leasing
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: | 2003thrveade |0 ame (T s i | L UranTERGReTRACON -

SUELDOS § 8247 59210 | § 10821 456.00 | § 1130842152 | § 11 847 300,45 AH ¥ MERCADO LABORAL
PRESTACIONES $ 7583.107.44 1% 9857,164.680 | § i0300737.22 | § 10,764 270.39 [FACTOR 42 OF ACUERDO A RH - UAST echme = 55%
HONORARIOS AGENTE EXTERNO | § - 1§ 2,028000.00 | § 255380000 | § 3pE5.000.00
GASTOS DE VIAJE $ 110896600 | § 1,480000.00 | § 1718.424.44 | § 1,795 774,44 PPTO 2004 COM NCREMENTO POR INFLACION
TELEFONO ] 318130 § 779 068.00 | § 93414596 [ § 1,096,183.57 |GESTION RESGOS ¥ ACTUALIZACION CON MPC
ENERGIA, AGUA E INSUMOS DVS | § Hp5300 | § 191 000.00 | § 24394944 | § 254 927 17 |GESTION RESGOS Y ACTUALIZACION CON NE
GASOLINA & AUTOS UTIUT 5 144 000,00 | § i74A77.00 | § 1232847 | B 190 533.25
CUDTAS § - |8 22000000 | § 2099889 | § 293 ,633.79 |COLEGKOS DE PROFESIONISTAS ¥ S0OC. YALUADORAS
CORRESPONDENCIA H 320000(% 125000000 § 10625000 | § 1,.366,131.25 |GESTION RESG0S Y FRECIOS DE MERCADO
TAXIS / TRANSPORTE § - |5 2000000 |§ 20800000 | § 218.405.00 |PRECIOS DE MERCADO
RENTAS $ 47171500 | § 2129305601 % 22HB R348 | § 2,347 52579 |PRECIOS DE MERCADD INCLLIVENDO INSTALACIGRES
FOTCCOPADQ y Papelerfa § - |3 19108500 | § 19965363 | % 200 BEY.80 |PRECIOS DE MERCADO
FORMACION INTERNA § 17138000 |8 20000000 [ § 28000001% 218.405.00 |UNvERSDADES, COLEGIOS ¥ ASDOIACIDNES
FGRMACION PERMOS § - 750000.00 | 3 783750.00 | 5 819,018.75 |LNVERSIDADES, COLEGIOS Y ASOUATICNES
SUSCRIPCIONES [] 177 59600 18496500 | % 1938843 [ § 201 ,986.40 [oaesa
HENTA HARDWARE $ - 159840000 | § 181200000 § 1,893,540.00
MNTO. EQUIPC COMPUTO L 1471500 | § s Y01 R 71349863 | % 745 B06 28 |PRECIOS UE MERCADD
MNTO. SISTEMA {Oracle + Admin) | § 51600000 | § 863.560.00 | § 9242020 | 943 029 11 |AREA OE SISTBAAS NSTITLCICNAL )
ABOGADOS $ 271500 | % 15000000 | § 156,750.00 | § 154 587 50 [HOMORARIOS DE MERCADO
GASTOS DE AUDITORES H - |3 2000000 | § 29000.00 | § 218,405 00 |PRECIOS DE MERCADD
SEGURQ DE RESP. PROF $ § 150,000.00 | § 1500000 | 3 181 500.00 [PRECIYS DE MERCADD
RESERVA INCOBRABLES ANO $ - 47208012 | § EYEAECE £40,401.77
DERSOE GAETOS ADMOIN [} 862,000.00 20000000 % 10000000 | 100 ,300.00

Wi T G R - 573100905 | § 543304082 | § 7 007 465.65
Reserva Aptponsabilidnd el $ 2600000 % 250000 | § 225.000.00
PAGINA WEB § - |5 15000000 | § 5000000 | § 50,000.00
CERTIFICACION ISO 9000 $ ; - 2000000 | 5 100,000.00
CUOTA INSPECCION CNBY ¥ AD 504.00 55.908.12 | § £9 488,99 | APOYO DE ORECCON DE OONT ABLIDAD
COSTO PIRAMIDADO VA § 4123899 49240153 | ¢ 585 121 50
SEGURD ARRENDATARID § BO00.00 | § 000000 (% 31 350.00 | APOVO DE DIRECOON OF RESGO
SEGURO DANDS Y CONTENIDOS | § - |8 11000.00 | § 20000008 20.900.00 | APOYQ DE DIRECCION OE RESGO

$20,658,85644 | § 4176131876 [ § 44,824,164.37 | § 47,737 24130
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ESTRATEGIA COMERCIAL

ANEXO 2.- ESTRATEGIA COMERCIAL

MAESTRIA EN FINANZAS

CASD PRACTICO

Proyeciade DIc'0d
Protio
Tipeo de Cllapia Dcto Gerera Estrateglas do Venta Volumasiria  § Acum 2003 % Atum 2003 Medio Val trf: Ing
1.- BARCO
A) INTERNDS
HIPOTECARIOD
Coardro da Alencidn Pemex % B Preglo, Mveles da Sarviclo 485 % 761,698 0.9% § 1,550 420 & 1,266,407
CER - Hipotecara 50% B Esirateqla de redprociiad con G371 8 B.718.208 11.10% £ 1,268 10,520 § 14,943153
Crbdita Hipctecario Empleado 50% 8 Precio, Niveles de Sarvicio 330 0% 440,908 0.56% § 138 568 § 756,225
Crédio Hipelecario Fundiorario 50% B Precd, Nivelas de Servicio 187 % 218,75% 025% % 1,176 30 % 376,045
Hipolecario {(Promotones) & B Procig, Miveles de Senvido 25 % Gd 122 G.08% $ 2.58% 43 § 110,290
Total Interno Hipotecaro T.358 £ 10,184,685 12.90% § 1,378 92,679 § 17 472,120
B) INTERNGS NC HIPOTECARIO
CER - Olros 50% -] Eslvatagla de reciprocidad con 26 3 102610 013% § 2885 49 8 V75,805
Clrcutar 1480 50% B Esirategia de reciprocddad con 1WO75 5 10305772 13.92% § 2,587 1,843 % 17,638,407
Banca Comearcial % B Practa, Hiveles de Sevvick 16 % 44,0098 0.08% % 2151 T 74,2656
Barca Corporabva 0% B Precio, Niveles da Serviclo 7s 300,005 038% 3 44,004 2% 628,195
Banca Empresas y Gotiemo 5% B Predo, Niveles do Servicio 562 % 8,523,001 10.85% 1 15,162 Hes % 14,518,605
DANF 0% B Proclo, Hiveles da Servico 1,800 $ WIS 1282% § 5613 3102 $ 17,412,200
Finanzas (Actves) 50% B Pretio, Mivelss da Servico a3 787.851 100% $ 0,724 140 3 1,361,372
Jurfdico 50% B Procle, Niveles da Sarvicio g5 § 1059113 1.35% § 2,983 g10 % 1.619.884
Flan Piso 0% B Procie, Nivales da Saviclo 75 % 167,571 021% % 2,24 e - 280223
Crédiloa Pyma 0% B Precle, Niveles de Serviclo 1% 1,685 Q.00% § 1685 2t 3t
Recuparaclon de Crédils BO% ] Eslraisgla de reciprocidad con 601 % A 454 540 E67T% & T.412 1030 % 7,524,084
Total interno NQ Hipotacario 4,810 § 35,906,264 45.73% % T.789 T.90T & 61,581,958
TOTAL INTERNOS 12,008 3 46,100,949 538.71% § 3,835 20,688 79,084,078
2.- DE CLIENTES DEL BANCO
A) Clisntex oxterncs del Banco HIPOTECARIO
Canlro de Alencidn Paémex 0% B Preclo, Nivales de Sarvicio 28 s 47812 Q06% § 1,700 48 B1.618.75
Crédite Hipotecario Fundonario 0% a Precio, Niveles de Sarvido 1171 % 112014 1.43% $ a57 2,007 1,920,128.25
DANF 50% a Pracio, Niveles de Servicio 23 27,900 0.C4% 3 13,8950 4 55.800.00
Empieados (Descio. 16%) 5% a Pracio. Niveles de Servicio EaN 1 80,322 0.12% 3 1380 132 182,164.23
Qriginacidn Hipoecaria O% -] Frecio, Miveles de Servicin B3 § 230,978 Da2¥% % 2,181 151 32532824
Traspaso Pemax 0% 8 Precio, Niveles da Serviclo 3 77208 0.74% 1] -
Total Cllontes del Banco Hipotecaro 1,368 % 2,994,304 IT9% % 1,608 2,342 2,666,037.47
B) Clisntés oxternos NO HIPOTECARID
Banca Comerdial % B Preclo, Nivelas de Serviclo 4 % 4213 0.02% $ 3.553 7 24,872.23
Banca Comorativa 0% B Precio, Nivelas de Servicia 15 28400 00s% 5 28000 2 56,000.00
Banca Emprasas y Gobtamea o5 2] Preclo, Mlvelas da Servcio 81 5 2352678 100% 5 12,928 310 &4,029,448.8%
Bancy Patimonkal 0% a8 Precip, Nivetes ga Servick 2% 8461 00i% 8 3,234 4 12.922.00
Empleatios {(Descto. 15%) 5% B Predo, hiveles de Semvicip 35 4,739 0o1% % 1,858 5 9.281.20
Crédics PYME - Paga Clie 15 8 Pradie, Miveles de Seorvicle a30 5 1,402,843 1.76% ¥ 3262 T40 2,414,195 48
Tetal Cilantea de! Bance NO Hipstacaro 621 § 2,808.814 4.85% 3 8,134 1,088 6.548,729.79
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MAESTRIA EN FINANZAS

CAS0 PRACTICO

ESTRATEGIA COMERC Infacién: 4.60% inflacldn 4,5% sobre 2004
B BT ] 2008 ]
Tipo de Cllents Yolumetria fngresca Bruto D Ing Nato  Val A Ing Brutos Dascusento Ingrasa Nala
1.- BANED
A) INTERNOS
HIPOTECARKD
Canlro de Atencidn Pemex 1028 % 1680 360 3 - s 1,680,359 1297 § 2134952 % - 3 2,194 932
CER - Hipoletark BYIS % 12,492,476 § 0246228 § B,248.338 8738 § 12,0543 % S.221.735 % 7,837,603
Crécita Hipotecarlo Empleado TR % g8r.819 3 483909 S 463,409 e s 1,032,247 § 518,123 % 516123
Créidiio Hipbtecarde Funcienano 400 § 01209 % 245805 % 225805 456 % 6364 3 318,247 3 310,247
Hipolscaro Fromolores) 50 0% 134015 § - % 1405 66 & 168,051 8 - % 158,051
Totat Intemo Hipotecarie 10,835 § 15,788,388 3 5,9A57TE2 § 5,400,138 11,295 § 17,088,082 § £,056,106 § 41,029,358
B} INTERNDS NO HIPOTECARIO
CER - Otras 43 & 183821 % 91810 % 91,9410 48 £ 192,088 § 96,044 % BE.Dad
Circutar 1480 1843 § 6005805 5 12502903 S 12,502,903 1843 § 0853944 S 15441972 8 15,441,972
Banca Comarcial 27T 3 TTENS 3 - 5 77608 27 3 gi0ss § - -3 81,063
Banea Cerporatva 12 3 551,832 § - 5 551,932 12 % 576758 § - - 576.758
Banca Empresas ¥ Gobleme 964 § 15273859 & 763891 3 14510128 %94 3 15960775 § T8B.028 % 15,162,737
CANF gz 5§ 18.185,7586 §  9,057.879 % 9,087,879 3,102 5 19014132 5 0,507,088 § 4,507,086
Finanzas {Activos) 140 § 1422634 § F1rav § 711,37 ap & 1486618 § 743,309 § 743239
Jurfdica &0 & 1,901,778 % 830850 § 250,890 810 5 1.987.314 § 892 657 % 693,657
Plan Piso izg § 01183 % - H 301,183 129 5 31473 5 - 5 14,730
Craditos Pyme 2% 3527 8 . 5 35 2% 3600 % - ¥ 3.680
Rocuperacion de Cradito 1,030 5 TETFS4F § 2988759 § 3.988,7%9 1030 % 8.236.398 § 4,168,199 3§ 4,165,199
Total intemo NO Hipotacarie T.ooT % TOAS5468 § 28107363 § 42,788,073 T.4907 % TABITEAY § 31,7826 § 47,089 258
TOTAL INTERNOS 18,828 86,681,354 316,083,140 51,698,214 19,203 95,921,805 37,804,392 5&,115.21)
1.- DE CLIENTES DEL BANCO
A] Cllentes extemds del Banco HIFOTECARID
Centro de Atenclén Pamex 0 0661580 % - % 106,616 5 13928370 3§ - H 139,264
Cradng Mipolacaro Funchenaro 2,007 200053402 3 - 5 2006534 2,007 2,008 78005 3§ . -3 2,006 780
DANF 4 58230100 3 0156 3 28,156 4 60,933.60 § 30,467 § 30.467
Empleados (Desclo. 15%) 1,000 1.442,100.74 & 216,316 % §. 225703 1,500 228045527 § 339,088 % 1,029,387
Originaclén Hipoiacara 7.000 18,287 500,00 § . £ 18287500 8,200 1935148103 % - H 19,351,481
Trasphso Pamex 3 - 5 - 5 -
Total Cilentsa del Bance Hipotecar 10,071 & 21.5901,011 % 245472 § 21,665,699 11,786 § 23908314 % 6% 535§ 23,535,379
B) Cilentss sxternos NG HIPGTECARIO
Banca Comearncal 7 25,881,458 % - % 25091 7 27180 47 % 5 27.160
Banca Corporaliva 2 3852000 3 - L 58,520 2 6115200 $ - 5 81,152
Banca Emprazas y Goblamo 1o 411077408 § - 3 2. 2010774 310 4.400,155.98 § - § 4,400,158
Banca Pairimonlal 4 1350349 § B s 13,503 4 1411082 % - L AERE N
Emplaades (Cesclo 15%) E 870030 3 145 3 8,253 3 10,1458 % 1322 % 8,624
Cragines FYME - Paga Cite 740 2522683428 % - 3 2,522,824 740 263630147 5 . $ 2636301
Total Clientes del Bance NO Hipots 1,068 § &,841,3328) & 41,4563 3 6233,4Te.1d 1,068 7.149,020.93 1,821.90 T.A47 507.03
Fuente: Elaboracién propia
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MAESTRIA EN FINANZAS

CASOQO PRACTICO

ESTRATEGIA COMERC infiacién 4.5% sobre 2008 Supustio
L ) umulads Jul. ¥ pago perito Proyectado Dic'03 % pago perita
Tipe de Clients Val rh Ing Baitos Ex Ing Nate  DPC $ ParitosiDd % Peritoni0d  vs. Ingreso 03 % Peritas/(3 v, ingrass Sruts
1.- BANGO
A) INTERNOS
HIPOTECARIO
Caniro de Alencién Pemex 1621 § 2887030 § - 3 2,B6T.030 ol s 328,682 1.00% 4373 8 562487 39.5%
CER - Hipotecarto e 3 RTINS 4 4510070 § 7,368,308 ol s 4282697 ¥3.06% 49.12% 3 7,340,597 30.0%
Crbidite Hipotecarks Empleads T8 3 1078680 % 538,330 % 530,230 o3 248,082 0.75% S541% 3 472 DES 20 0%
Cridito Hipotecars Funclonar 49 § 585113 § I3EST 3 232,657 o s 1BB.484 0.57% Bs7% 3 322,558 0%
Hipotetano {Promoloma) 7% 3 216508 $ . 219,508 s 13,878 O.4% 211.84% 3 23,872 35.5%
Total Intsme Hipetecarie 0,782 § 17107488 § ETELTET % 11,324,730 3 5,055,544 15.42% 40.63% 2,871,759 338%
B} INTERNOS HO HIPOTECARID
CER - Otros 4 % 200725 3 100,383 3 100,362 ol s 21131 0.06% 2050% 3 6225 0.0%
Cheylar 1480 1840 8 33241688 3 17620024 3 17.620 834 o s 4,169,077 127 % 40.46% 3 7.149.008 25.0%
Banca Comarciat 7 3 B4 745 % - ] B4, 740 o $ 25,337 D.08% S157% % 42,756 I50%
Benea Corporviiva 123 BO2BRE § - ) 802,680 ol s 144,873 0.43% 45.05% § 243,241 35.0%
Banca Emprasas y Gobleme ba4 3 18675420 § BI3S2T § 15,544 504 ofs 2,908, 468 0.67% 34.13% 8 A oan o0z 32 5%
DWNF 3102 8 19.860071 ¥ 9024538 3§ 0,824,536 ols 4,743,728 14, 45% 4BT72% 3 8,434,370 30.0%
Flruamoas {Activos) 140 § 16534681 3 TIRTIY % 78,7 ol s 327.000 1 00% 41.53% § #85,241 30.0%
Juridico 610 § 2076670 § 1030235 3 1,028,225 ol s 4T 237 $.67% 516T% 3 940,323 300%
Plen Piso 1t s 3 - 4 328,801 ol s 148,780 0.45% BATEN § 258 007 A5.0%
Crbdilos Pyma F 3845 3 -8 3,045 ol s 1,087 000% 62.23% 3 FRYT 35.0%
Rotupeticion o Coldite 1,030 LA F-~ 2 I 4355815 % %355 815 ol s 2,456,703 8.5 A% § 3,694,190 30.0%
Totsl Interne NGO Hipotacardo TI0T & IS AXE 8 MSEOIIS ¥ 30,691,087 H 18, 191,408 46,20% A231% § 26,054,441 35 0%
TOTAL INTERNOS 18,859 102 A58,909 40,443,082 62,015,847 H 20,251,232 SLTI% 4397% 3 34,728,200 39%
2- DE CLIENTZS DEL BANCO
A) Clikrriss sxternos det Banco HIFOTECARIO
Centro de Alencién Pémex B4 10,807 § - 3 181,507 93 23,846 0.0T% 50.08% § 40,519 A50%
Cridito Hipotecario Funcionano 2,007 2191058 3 . 1 2,151,058 ol 5 48,528 Q15% 447% 3 34, 504 A5.0%
DANF 4 §3673 3 gy % 31,837 o s 13.550 0.04% E0.00% § 27,500 30.0%
Emphandoy (Doscio, 15%) 2250 3,643,539 8 531471 § 3011869 o 1,568 0.00% 1.73% 3 3,158 I5.0%
Orignackin Hipotecarls 2200 2057568 3 . 3 27,687,638 o 3 4,083 0.23% 22384 % T3.0d42 35.0%
Traspasa Pemex 3 - i - o - 0.00% 000% § - A8.0%
Total Clisptes dal Blareo Hipoiecarn 3555 3 WELT AL 4 Sh3. 308 3 28,104,107 L 142,971 0.50% TR 3 229,883 a0
B) Chantes axtamaos NQ HIPOTECARIO
Banca Comercial 7 8382 3 -3 28,382 ols 2540 0.02% 5128% § ¥3248 35.0%
Banca Corporativa ) 2 63502 % . 4 63,902 LR 14,000 0.04% 5000 3 28,000 35.0%
Banca Emprasas y Goblemo 30 4588004 § - L3 4 558,004 1 - 720,662 222% WIT% 3 1,247,984 B
Banch Pattmonial 4 14145 § . 14,7245 o s 23 0.0% 0.01% § a.482 350%
Empieados [Descto. 15%) 5 10502 § 1500 § 8012 ol & 48,81 0.45% 1051.41% § or.a8e 35.0%
Cridils PYME - Puga Clie 740 27340828 % F | 2,754,838 ol s 655,200 200% 48.71% 8 527,553 5.0%
Total Cliwntes del Banca NO Hipob 1,068 7470470 1,590.33 7,488.003,03 $ 1ASE AR 445% 320% 5 2,520,935 3P A%
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MAESTRIA EN FINANZAS

CASO PRACTICO

ESTRATEGIA COMERCI &S 2005 2006
Paga & perios ¥ pago perito'04 Pago a peritos % pago perito'05s Proysciado "08 % pago parte'08

Tipo da Cliants sobrg ingreac bruta va. Ingroso Nato sobre ingreso hrulo v, Ingrego Nato vi. Ingresc Nete DPP
1.- RBANCO
A) INTERNOS
HIPOTECARIC
Cantro da Alancidn Pemax 3 663, 748 WE% 3 386,938 A% 3 1A 4TS 0% 1]
CER - Hipolecaric 3 3,747,743 0§ 2,918,302 a0 3 3453153 5% 7
Crirdito Hipalecarts Emphamdo ] 296,345 800w § 300874 a0 § 323, 558 0% 15
kit Higrolecaie Funcionars $ 147 363 EDG% § 1B 4 &0% 3 199,534 B kil
Hipotecarts (Promolorea) 3 52,906 39.5% 3 66,386 Ll 88,708 0% Q
Total Interme Hipotecaro ) 4,508,131 8% 3 5,350,302 o s 5428 487 4%
8] INTERNGS NO HIFOTECARIO
CER - Otroy 3 55,149 B0.0% § L3 *.) Go% 3 60218 60% ¢
Chreadar 14380 $ 8261451 50.0% § 7,720,989 0% § 510407 50% L]
Bence Comarcial ] 27,163 A5.0% 3 28,554 % 5 20481 3% 3
Banca Corporaliva 3 193,176 W.0% 5 20,555 W% 3 210,944 % o
Banca Emprases y Goblamo 3 4,953 991 % 3 5107 252 P L 3,420,488 % T
DANF 3 5,458,727 80.0% § 5,704 240 W% § 550071 Go% ¥
Finanzas (Aclives) ] 428,790 60.0% § 445,085 % 3 466,035 - 7
Jurdlea - 570,534 0% & 606,104 &0% & LreXin] 0% 1)
Pian Piso ] 105,417 Mok ¥ 190,156 35N § M2 ks F4
Créchica Pyma ] 1232 a0 5 ) 3% 5 1,348 % L]
Recupsrsciin de Cridiic $ 2,383,279 BO0% 3 2.500.920 60N $ 2613260 BO% 10
Tota] Interno NO Hipotetario i 20,448,508 476% 3 22 554 80 485 ¥ 24.311,312 £Y,
TOTAL INTERNOS ¥ 25,355,041 Lee B ) 7905 401 48% § ,8,TTS 4%
2.- DE CLIENTES DEL BANCO
A] Clientes sxismos del Banco HIPOTECARIO
Cantra de Alendén PAmax ] arae 30N § 44,743 5% 8 62,647 5% o
Cridhio Hipoleaarto Funconarc 3 702207 350% 3 733.873 LS N 788,870 5% 1]
DANF $ AFARI 60.0% 3 18,280 4% § ¥8.10% 0% o
Erpleadcs [Cescio, 16%) ] 04,758 41.2% § 158 A1% § 1.240.099 4% ]
Originacion Hipolecsis ) 8,400,625 50N & 677301 5% § 75405673 A% a
Traapass Pemex 3 - 3 - 3 - 1]
Total Cllentss dal Bante Hipdiecar § 7,663 459 A5a% 3 5385073 3% 3 10,030,411 %
B] Cllsniss sxtermncs NO HIP OTECARID
Banca Comerial 3 2007 35.0% § R 5% 3 9.0 5% Qg
Banca Corponsiiva 3 20,487 30.0% § 21,403 5% 5 Z2 388 35% q
Banca Empresas y Goblerma 3 1,349,555 BO% 3 1,452,052 3% 5 1,847,341 L) 45
Barcs Patrirmonsd ) 4,728 350% 3 4,038 5% ¥ 6181 A% L)
Emplosdos {Cuescio, 15%) 3 3,298 452% 3 2851 1% 3 ERAL] 41% ]
Crbditos PYWE - Paga Clia 3 BE2 992 Mo% 8 22,706 3% 3 554, 13 N ]
Total Cllentes de! Banco NO Hipet 3 2,310,251 ITEY 3 2414 157 MY 3 LEXLT00 4%
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MAESTRIA EN FINANZAS

CASO PRACTICO
ESTRATEGIA COMERCIAL
Proyectado Dic'0d
Pracio
Tipo de Clients Deto Geners Estratagias de Venta Volumetria  § Acum 2003 % Acum 2003 Medlo Volumeted Ing

3. CREDITO HIPOTECARIO {OTROS)
Bar|ercitc 0% Q participacidn 67 § 109,433 G.14% % 1633 1156 187,833
Banudeo 0% Q part'rdpacién_ 4 3 13.343 0.02% 3 3338 7 23,350
INFONAWVIT 5.0% &) 15% para 2005 13709 § 12944573 15.47% 3 an0 23.600 18,800,000
FOWVISSSTE o% o participacion 296 § 366,152 0.47T% % 1,231 &1 520, 880
Gmac 0% Q partictpacion 278 3 364,181 0.48% % 1,305 430 626.512
Mercado Ablerto |Diversos) 0% B misculo comardlal Bancomer 210 § 3.085, 757 300% § 2.534 2076 5,267,393
Total Crédito Hipotecarie OTROS 15,667 § 18,083,959 2046% 3 1,092 26,508 28,523 849
4.- NC HIPOTECGARIC [DTROS) )
Banxien o o] qarlidpaclon ) 1% 40,000 0.05% § 40,000 28 80,000
Canvoceria Cuautdmos Mociezuma 6% O panicipacien 5% 45,623 0.08% $ 9.326 9 s 63,921
Smac % [+ parwpadm . 20 8 a5.650 C05% § 1763 o 62,388
Mercaco Ableria {Diversos) O B miscdo comertial Bancomar 450 § 4257 984 5.42% § 10,385 L] 7.300,864
Reserva Temttonial / INFONAVIT 5% O Incremeniar participacidn i 3 2514658 320% § 12,962 23 % 4,316,359
Total No Hipotecaris OTROS sir § 8,554,318 3.78% § 10,54 1082 3% 11,243,591
5.- RECUPERACION

INtEnsHiea s gromoedon,
Bancite 10% [o] Retuparar panitipacidn 551 % 3,301,787 420% 3 6,654 45 6,291,433

Intensiicar promocidn,
Lared Laasa 0% O Retuptrar parteipaciin 7S 122,169 0.16% § 17,453 12 200,433
Tokal Recuperacion 558 § 3,423 936 4.36% § 8,138 957 8,501,388

Acercamierit a [ueltes,
€.- FISCAL & Parlinjes abogades y natatos -
SAT ) % o] 2% 8157 0.01% $ 4,078 4 16,314

Promoclén Intensa con pariios,

para qua acerquen sz
Darvados da Peritos 0% Q  promeciones a Bancomer 6 i 20,140 00d% % 1.8 28 50,995
Total Flscal & Peritajes 10 3 37297 0.05% § 2072 32 7,309
TOTAL EXTERNOS 15,760 ¥ 32423415 41.20% § 1,728 32,189 § 53,048 502
TOTAL INTERNOS ¥ EXTERNOS 30,768 3 TESD4. 344 100.00% § 2,862 S2785 § 13,101,060
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MAESTRIA EN FINANZAS

CASO PRACTICO

ESTRATEGIA COMERC  inflacion: 4.50% Inftacidn 4.6% sobre 2004
5 T an0d e | 2005 1

Tipo de Chente : gresos Bruto to  IngresoNeto Vi Brutes P Ingrase Nato
3.- CREDITO HIPOTECARIO (OTROS)
Banjerciio 180 WrzI/N % - H 307,230 180 25048 5 - ] Azi.048
Bandco 12 4183002 § e 41,830 12 43711 % = 43,711
INFONAWVIT 40,000 32,000,000.00 $ 1,600,000 3 20,400.000 48,000 35,400,000 § 1,020,000 % 368,480,000
FOMISBSTE 813 7E8.55023 § - % 7EB.ER0 ) peR AR § - £ BB8 870
Qmac 578 7eS 64608 % - i TasB4Y 631 Bds A7 § - 5 085172
Marcado Abserto {Diversos) 3,000 TO43057 56 3 - 5 7043008 3,000 0375434 5 - 1 10375434
Totai Crédito Hipotecarto OTROS “3 41,855,786 1,600,000 40,266,395 5518 51,114,241 1,870,000 43,194,241
4,- NO HIPOTECARIO [QTROS)
Bandeo 2 £2,600.00 § P | 83,500 z B7.360 § -8 87,360
Cervecera Cuachbdmoc Mocteruma 9 a7,69r.28 § - H 87697 ] 91842 3 - 11 91,642
Gmac 50 0313563 % 3 93,735 B85 126522 & - 1 126,522
Marcado Abierto (Diversos) 1150 12, 480 566 02 % - 3 12480566 1,406 158945132 3 - 3 15,945, 132
Rezerva Tomitordal / INFONAVTT 2583 3,838.04062 3 191,702 % 3542339 241 A0S 508§ 10275 8 32353
Todal No Hipotecarie OTROS 1404 16,579,038,T5 191,702.04 18,367, 387.70 1,723 §9,858,184 170,278 19,485,888
£.- RECUPERACION
Banorts 092 6003824 § 650,382 % 8373449 1.042 7575047 5 757505 & 8,817,642
Land Laass 12 218,857 % - 5 248,857 4] - 5 - 1 -
Total Recupsrichbn 1,004 FA22 80 690,282 6,432,209 1,042 TETE Q4T 167,506 07 842
B.- FISCAL & Parttajes
SaT 3 25571 § - 1 25,512 ] 35629 § - -1 5828
Dorfvados de Paritos 42 % o034 % 13 7,034 83 125284 F ] 128,294
Total Fiscal & Paritajea 4z 3 108,508 3 R 105,500 T 180,523 § -8 180,823
TOTAL EXTERNOS 50,087 84,416,025 2,729,013 $1,887,042 €3,308 108,584,318 3,248,897 105,345,481
TOTAL INTERNQS ¥ EXTERNOS Te M08 % 181,007,370 § V822953 & 1432752 47,5412 3 205,487 023 % 41,023,229 % 104, 454,654
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CASO PRACTICO

ESTRATEGILA COMERC inftacién 4.6% sobre 2008 Supuesto
[. 7006 lAcumulago Jul, % pago perita Proysctade Dic"03 % page perito

Tipo de Cllanta Volumetria  Ingresos Brutos Descuento Ingreso Neto DPC § Peritoald) % Paritoss0d va, ingrens 03 % Perliosi03 vs. Ingrese Brulo
3.- CREDITO HPOTECARKD {OTROS)
Banjorcito 180 335483 § - $ 135463 2|8 45155 0.14% 41.26% § T7.508 40.0%
Banxico 12 318737 3 . ] 319797 ol s B8 Q.02% 5090% § 11 684 4a0.0%
INFOMAYIT 57,500 45,000,000 % 2300000 % 43,700,000 5713 5,652,620 17 23% 4854% § 8,750,349 43.0%
FOMISSESTE 853 1230999 £ - $ 1.239.999 ol s 115,118 035% 4138% § 187,387 39.5%
Gmag bz0 123531 % = 13 1235371 -] ] 183,608 0.55% 30.44% § 315,008 38.5%
Marcado Ableto (Diveraas) 3,500 10,519,952 § - 3 10319152 8| % 1776845 5.42% 5607% § 3,050,480 39.5%
Tetal Coidito Hipotecario OTRDS 82,504 £9,249,742 2,300,000 58,549,742 3 7,782,223 2. T2% £2.45% 3 11,403,670 40.3%
4.~ NO HIFOTECARIC {OTROS)
Borndco 2 288 % - - 1,288 ol % 20,000 G08% 5000% § 40,000 305%
Canmcaria Cusuhidmoo Moctazome a 31921 3 - § 3.9 0|3 7.820 0.02% 19.77% § 14074 39.6%
Gmac 84 182721 % 1 162,721 ol s 24,050 0O0T% 67.46% $ 42,065 39.5%
Mercaso Abeno {Diverscn) 1.7E8 2082759 § . H) 20,627 508 o s 1246102 3.80% W0ITH 3 2,136,600 3h.5%
Rossrva Temitonal 7 [INFOMAVIT 205 30z4837 3 151,242 % 2873505 58 5 579,845 2.58% ME9P% 3 1510255 47 5%
Total No Hipotecarke OTROS 2047 24,128,385 151,242 23,987,123 $ 2,477,820 8.54% 1.59% 3 L7007 39.5%
E.- RECUPERACION
Banorie . 1,004 8,311,429 % B31,143 5 7,450,205 2% 854,745 2% 20.92% % 1,819,397 9.5%
Lard Lease Qg - 5 . H . ol s 12.432 0.04% 10.18% $ 202 W05%
Tortal Recupsrmeién 1,084 23149 831,143 7 A%0, 784 5 $7ATT L95% I5% 3 1,540,809 39.5%
€.- FISCAL £ Perftajes
SAT 10 46519 § - 3 48,539 o Qoi% § - 305%
Cenvados de Perdos & 3 195301 § . 3 198,391 ol s 71914 002% W36% S §3,955 B65%
Total Fiscal & Perttajen 105 % 242,831 % - $ 242,931 3 79T 0,02% HIws 5 13,956
TOTAL EXTERNOS 20,773 123,080,354 1,847,203 124,233,072 3 12,556 849 3BAT% ILTIN 3 0752148
TOTAL INTERNOS ¥ EXTERKOS Haat % 230539083 3 44200374 3 186,248,889 3 32,207 880 100.00% AL7E% § 55,478, 148 JE%
| 115

FAGCULTAD DE CONTADURIA Y ADMINISTRACION
DIVISION DE ESTUDIOS DE POSGRADO



MAESTRIA EN FINANZAS

CASO PRACTICO

ESTRATEGIA COMERC I IRE 2005 i
P @ peaiitts % pago perito'0d Pago a paritos % pago perito'ds Proyectado ‘06 % pago perito’0E
Tipo de Cllents asobre Ingreao bruto vs. Ingreso Neto sobre ingreso bruto ¥s, Ingreso Nato vE. Ingreso Neto DPP
3.- CREDITO HIPOTECARIO {OTROS)
Banjerciic i 122,802 40.0% $ 128,419 a0 $ 134,153 A% 33
Baredico $ 15,732 400% ¥ 17,485 40% 3§ 127,895 40% [}
INFORAVIT $ 13.760,000 453% 3 16.512.000 45% § 19,789,000 45% a4
FOVISSSTE - 319,453 395% $ 390.803 A% 3 489 500 40% 0
Gmac s 310,33 395% § 388,146 0% 487,971 A% &3
Meagcado Ablero (Diversos} 3 3,137,524 39.5% § 4,008 206 4% § 3,997,065 4% 6
Total Crédlte Hipotecarie OTROS  § 17,658,971 A19% % 21,536,048 4% 3 25,016,924 4%
4.- NO HIPOTECARIO {OTROS)
Barnxlen s 33,022 305% % 34,607 a0 £ 35,059 400 1]
Carvacaria Cuauhtémoc Moclezuma 3 34,640 39.5% $ 35,188 A0% & 12,608 40% 0
Gmac . $ 36,789 3M5% § 49 976 40% % 64,275 0% ]
Mercado Abieng {Diveryos) $ 4,520,624 WEK % 6,298,327 0% % 8,226,901 Ll Y 4]
Reserva Tanional / INFONAVIT 1) 1M, 189 500% § 1617 617 50% 3§ 1,436,798 50% 36
Total No Hipatecario OTROS $ 8,855,444 A18% 3 8,036,625 41% 3 9,776,841 41%
5.- RECUPERACION
Banorte $ 2.727.010 43.9% 5 2,992,144 44% § 328305 44% 7
Lend Lease 3 86,449 39.5% 3 - 5 - L elin] 1]
Total Recuperacién 3 2,813,459 437T% & 2,992,144 4% § Jmms 44%
§.- FISCAL & Poritales
SAT 3 101T% 385% $ 14,074 4% $ 16,353 40%
Denvados de Peritos s 51,857 65.0% §$ B1.44} 65% § 127,654 65% 0
Total Fiscal & Peritales $ 82,058 58.8% § 95,815 59% ¢ 148,007 8%
TOTAL EXTERNOS 4 17,382,842 40.5% § 43,439,463 A% § 5O, TTE, 734 41%
s .
TOTAL INTERNOS Y EXTERNCS § ELT1T 283 438% 3 71,244,863 43% $ B0,512.514 3%
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MAESTRIA EN FINANZAS

ANEXO 3.- ESTADO DE RESULTADOS

CASO PRACTICO

' INGRESOS 2063 Ppeo, 200 ac 1na! 204 Rados 2005 Ratics 2008 Radoa
11.. BANCO e
| INTERNOS AQ0STO AL BANOO)
| HIPOTECARIO $ 17742920 ¢ 15,765 BB s 17 085 D62 N E6
| NOWPOTEARIO [ Y- ¥~ 095,45 Mg s 5§ SHID
TOTAL IHTERNOS ners2et 3 ™o § 96,681.354 s 590 508 $ 02458909
2.- CLIENTES DEL BANCO (EXTERNOS)
HIPOTECARIO ’ 2557 § AIMDN s 23308314 s BETAU
NO HPOTECARIO s 8557 3 6841 333 3 RATY ) 3 7470403
TOTAL EXTERNOS CLIENTES BANCO s SNW § BIQAD s ApFAQ s B |
13- CREDITO HSPOTECARIO cornes sammcc s mramaees t %5086 3 ugmIs $ s s @287
4.- NO HIPOTECARIO (OTROS) t 1B § 15579040 $ 19,665,164 $ 24436
'5.. RECUPERACION s $501%6 § 13288 s 250504 $ BN
16.. FISCAL & PERITAJES 3 X8 § 105 506 s 180523 $ 209
TOTAL EXTERNOS @2+3¢4+8+6) Nrexy 4 DMz b MAKBES s w9ses (-7 %"
[ voum memesos os wremos voe § $64950,147 §  RM0pe ¢ 81 p0rmy i marsn § OB '|
|DESCUENTOS SOBRE VENTAS '
1.. Descuantas a BANCO [} O} X5.340.068 $ BATSA 1 44.007 390
2.- Descuantos s INFONAVIY ) P | 179102 ] 2,080,275 1 24520
3. Otros Descuamios sobru Vontas 3 [} 690,352 $ 757 505 $ 01,143 |
|TOTAL DESCUENTOS s v vem $ e §  uzwm
1
INGRESOS NETOS TOTALES $ 151954147 § 132,103060 § 143275226 100% § 164464694 100% $106248829 100%
| COSTO DE VENTAS
|1.- BARCD
HIFOTECARIO $ BEZITD § 908,133 s £360,502 s 5425467
NO HIPOTEARIO § BLMAN S DMEIB s DHap® [R5 ¥ 1F)
TOTAL INTERNOS BAWAM § NIHI § BN $ 7305284 1 207%09
H% 8% 2%
|2.- CLIENTES DEL BANCO (EXTERNOS)
HIPOTECARIO $ IO § 7552 453 3 B.365073 $ 10004n
‘ NO HIPOTECARIO $ 1503% 231025 3 204,87 5 2528
TOTAL EXTERNOS CLIENTES BANCO s 2250798 § 9572710 s 10,778,220 [ LAY
13, CREDITO HIPOTECARIO cavmos amsos 1 mrasemy ¥ 12403520 § T YN s 21595349 §  Zp16I
|4..N0 MIPOTECARIO (OTROS) % yam 6856 us 5 BAB S s emeEa
|5.- RECUPERACION 1 18069 % 281345 1 2592 0U $ ki -cTE IR WSY Y
i -. PERNO
|- FISCAL & PERITAJES $ 3955 8 208 [ %56 ] 14500
| TOTAL EXTERNOS Qo3 eds5+6) %3090 ¢ MU 3§ TIR.6482 [T VT~ t RIEIM
By % BN 0% .
|YOTAL PAGO PERITOS IMTERNOS ¥ EXTERN( GISp §  SIME § I M8 Taussl O% 1 mspsu o
% PAGO PERITO va. INGRESO NETO 33 a% u% o% o% |
UTILIDAD BRUTA R,244.568 V6524712 w.557.543 3,128,130 $03,736, 305 |
:;u UTILIDAD 8% us 3% *%%
| GASTOS DE OPERACION WETAD §  ANS® §  U0061R $ pee2s s Im :
GASTOS OE ADMINISTRACION 3 .8 awE3e 2% ¢ AR 1B %S 0ra2 =%
GASTOS DE VENTA $ VA48 § fcichx 3 [ 40103 $ 419049 |
DEP! s A 1 E71 00 $ 181 DB H \ B74 48 |
|
{UTILIDAD DE OPERACION £1557.548 59,158 881 35,551 442 %% BABAS FT) 4,705,000 30% |
{MARGEN DE OPERACION % [ % F7¢3 us
|EBITDA OPERATIVO 83657646 69160087 842248 47894863 67,680,006
| -3 a7 2% n
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CASO PRACTICO

PESIMISTR -
| INGRESOS 2003 Pypro, 2000 no reel p. ] Raflos 2005 Ratiox 2006 Rallos
1.- BARCOMER
HIPOTECARIO 5 1747210 3% 15785 58 [ V7 066 062 5 7007 4%
NO RIPOTEARIO 1§ 61591958 § 70,695 4% 13 meR £ 13 8851 AR
TOTAL INTERNOS 3 nssne ¢ SA0T0 § 86,681,3¢ s 95,923,605 3 HRASH90
2. CLIENTES OEL BANCO EXTERNOS)
HIPOTECARIO 3 265607 ¢ 21.900 B71 I} 23,908 By L 3 2 (57 414 |
| NO HIPOTECARIO 3 SEETO § BN 1B 1} 7,148 023 $ TAGAT3
TOTAL EXTERNOS CLIENTES BANCOMER 1 9112767 § 2,008 [ 31067 90 1 %37 5B
{3.- CREDITO HIPOTECARID mas sommes £ i 3 BENSG 2585 3% s ETeN] ] ®28I02

4.- NO NIPOTECARIO (OTROS) $ LY:7<Y--ThN 16.579 040 s 1965164 s 24,8 35
|5.. RECUPERACION [ 650136 § JAY-T-:] [ 157500 t BAN B
|6.- FISCAL & PERITAKES 1] G7.XP § 105 06 ] Ve 9n 3 28230
| TOTAL EXTERNOS @+5+4+8+6) $ TR 53040982 § 78486025 3 90,364.310 v 183080354
| TOYAL NGRESOSLUNOS NTGRNOSYEXTE § 15195010 § 1RO §  58573M $  ws w7 an $ WS M
|
| DESCUENTOS SOBRE VENTAS
[ 1. Dascommios » HANCOMER 1 1 18,040,068 $ B,175443 3 4307 390
|2.. Descunniox a INFORAVIT € 1] 91102 $ 1,000,275 % 1,501,242
[3.. Otros Dascugiiied sobro Ventas t 3 90 0 ] 757,505 $ [ RI%]

TOYAL DESCUENTOS [ $ 1 E18 - REx] s 008375 1 BT
[INGRESOS NETOS TOTALES § 161984147 § 132103060 § 1280765226 100% § 146224854 100% § 164396880 100%
| COSTO DE VENTAS

1.- BANCOMER

NIPOTECARIO s 057V 789 % 438,10 3 5350 502 s 5425457

NO HIPOTEARID s HPALO 3 70 446 908 ¢ 554 69 [} 231312

TOTAL INVERNOS s BADIML § ¥ 25,385,001 s T 50501 [ BI®JITY
| <% 8% 2%
|2.. CLIENTES DEL BANCO (EXTERNOS)

HIPOTECARIO ¢ 7583 § 7 662,489 s 83507 3 0G0 41

NO HIPOTECARIO 3 25055 § 2310351 s 2410187 5 260 )06

YOTAL EXTERNOS CLIENTES BANCOMER s 2750)% ¢ 99N ] 10770 220 t 12,653,017

3.. CREDITO HIPOTECARIO tornes sanees t sreaseer; s RABEI0 § 11000971 ¢ 13553 909 s 16,656 924

4.- NO BIPOTECARIO (OTROS) s 37007 § 5855448 s 0036 25 s 9TT6 41
|5.- RECUPERACION s 1a0pS § 28134639 s 26914 $ IZBDI6 % PAGC
(6.- FISCAL & PERITAJES s V195 @ns s 85548 < 146 07

TOTAL EXTERNOS Q+354+3+6) 1 36.300,538 ¢ 2072148 t 30,002 642 [} 35,567 463 3 U573
| BN B% D% %
| JOYAL PAGO PERSTOS INTERNOS Y EXTERN! 8IBA0 § s 3§ S6ISTE) My 8 342,653 8% s TIOR8 43%
| % PAGOPERIO va INGRESO NETO 6% 5 ax 5% G%

| UTILIDAD BRUTA D244 685 765 T12 7190,58 82,752,830 0,983
|
| % UTILIDAD % ax v ey
|
| GASTOS DE OPERACION Y 1SBTAM § NTTIEE Y OBUM [T 75 . [ X 7]

GASTOS DE ADMINISTRAGION [ DB 3 BHS (T BXY BTD 7% ngRsN 5%

| GASTOS DE YENTA 4 112760 8 6.1 s 45 065 ] o 38
|  DEPRE s .8 155399 [ (EE39%8 $ 4553569
[UTILIDAD DE OPERACION 63,5657.346 D09 258378 % 7497 U7 2% 46,4108 2B%

— |

[ MARGEN OF OPERACION as L4 16% % re

|

| EBITDA OPERATIVO 83 657 546 64 963,096 34767283 42,761 ,23% 61,006,868
! ax b4 - Iy
! RAPPEL A FAVOR BANCOISOCIOS ameem 16% 29.510,506.59 2% 36,082 94825 zn|
| UTILIDAD ANTES DE iMPUESTOS BEETE4630 6406300877 TQ2727444 8,.386,660.86 140&_52,9_3.31
|
{IMPUESTOS

ISR (33%) 0 i s 231900 $ 2767 56 19% ¢ 3319 047
PTU POTENCIAL (10%) 1] o 3 ri):e 3 661 5% DA% & 673548

!

|UTILIDAD NETA {sin PTU) $ 4237446 J% 3 6OSIA% 3% & 605564 4%
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CASO PRACTICO

orTiMISTA
' INGRESOS 2003 Pplo. 2003 no resl 201 Aztos 004 Ratfoe 2008 Rutios
1. BANCOMER ==
|7 HPOTECARIO Y gans0 s smge ¢ vmsE s namass
| NOHPOTEARIO 3 6156095 § TORS5 465 [ TOE S22 [ 85,351 2
TOTAL IMTERNOS [} 6738 § TIASIET & 86,481,354 [} 95,520,505 [ Y21 ™)
|2.- CLIENTES DEL BANCO [EXTERNOS)
| MIPQYECARD [} 2566087 § 71801 o7\ 3 D8I [3 bV~ T
NO HIPOTECARIO 1} 85670 § 834130 3 714809 s 7 AT04TY |
| TOTAL EXTERNOS CLIENTES BANCOMER ] 932767 & BI2.48 3 310657 340 [ EXE: ) I
1 3. CREDITO HIPOTECARID (srnow samess r mmasasees 3 EBEBAS § & 0656 395 1 54 954 20\ 1 BaQJOo |
|4.. NO HIPOTECARID [OTROS) H 11BasI § 657900 i 19 585,154 s 298 365 I
|5.. RECUPERACION [} 5501268 § 71268 t 7 576 a7 t 9311423
|6. FISCAL & PERITASES [ N30 4 105 506 [} 18092 ' 2m
| YOTAL EXTERNOS @s3s4+4+5) s 142830 3 D00 § 97516085 § 1340318 s a0
; TOTAL INGRESOS LLUBSOS IMTEPSOS Y EXTD § 1$195,47 8 132,103 960 ¢ 384,297 375 3 2810903 3 PRER N
| DESCUENTOS SOBRE VENTAS |
1. Descuentes 2 BANCOMER 3 . 3 5348010658 ] 3175449 [} 41,097.9%0 |
| 2.- Descuentos a IRFONAVIT $ .t 1981202 s 222275 1 258120
I'.i Otrow Descuantos wobre Ventas 4 -t 650,382 1 TS 08 1] ata
| TOTAL OESCUENTOS $ P 3 .8 3791 153 1 Q5,79 § M 50,174
INGRES0O8 NETOS TOTALES $ 131&1147 $ 132103080 § 145316226 100% $ 168112894 100% § 180618889 100%
| COSTO DE VENTAS
1,- BANCOMER |
| HPOTECARIO ' BE71% 3 496,19 s 53900 s 6,425,457 |
|  NoHPOTEARID 3 B S M 446308 3 D558 ¥ 24331342 |
YOTAL INTERNOS [ BAMIUL Y usm 235,041 3 2,905 200 [ 29.73%6.779 |
9% 5% Fer
2.- CLIENTES DEL BANCO (EXTERNOS)
HIPOTECARIO [} 8 7582458 3 8,%6073 [3 (030411
NO HIPOTECARIO 1] 28035 ¢ 231025 3 244)5 3 28006
| TOYAL EXTERHOS CLIENTES BANCOMER 3 2J50738 € 9972710 [ 107820 s V2553417
|
|3.. CREDITO HIPOTECARIO (asnes sasmons & avamsorrs $ 1263570 3 17 978,97 [} 2191984 [3 XATBINU |
|4.- NO MIPOTECARIO (OTROS) s 31G07 5855 414 3 B %55 s 97788401
|
5. RECUPERACION 3 184069 3 1513,49 [ 280,144 s LWOIS % PAGC
16.- FISCAL & PERITAJES ' 10X ¢ 2058 3 6515 4 166,057 |
| YOTAL EXTERNOS 2+3+42346) s 35,309,138 § BI04 8 0 50612 [} QMo s 125,74 [
| 29% % % 9% |
| YOTAL PAGO PERITOS INTERMOS Y EXTERNC €9.TBIAS2 § 847848 8 oI o 1172866 Qs 0972514 2%)
[T X FAGO PERITO vs. INGRESO NE1O B% a% a% o4 o%
| |
| UTILUDAD BRUTA 02,244,655 re&In £0,77150 96,384,000 9 44875 |
| |
|% UTILIBAD % “r [ s |
GASTOS DE OPERACION s WBAILIG ¢ NI § 096000 § 2.4M2R TR -Y L ] [
GASTOS DE ADMINISTRACION s 0EBHE § NpA57T A% 259 75 5% ¢ EIWIL W%
GASTOS DE VENTA s $.412760 § 65134 $ 4555 [} 50 538 |
DEPRECIACION % -8 4087 48 s 4087 A28 t T &8 \
| UTILIDAD DE OPERACION 2557546 5405309 BN T2 - Y- T
e — 1
MARGEN DE OPERACYON (4% ax ns us BY
EBITUA OPERATIVO 63,667 846 64,863 096 43268,883 63.289.218 63,750,296
as V% s %
RAPPEL A FAVOR BANCO/SOCIOS QAN TS % 4.53,17286 =% 0,594, 11142 7%
UTILDAD ANTES DE IMPUESTOS 6366764630 6485309677 63082426 7157861639 9&,755.96
|IMPUESTOS
| ISR@%) 0 [ $ 208171 i 250503 15% § 29059
i PTU POTENCIAL (10%) [}} a s 22690 ] &n 757 a3 b B S
{
| UTRIDAD NETA ‘lln PTU) § 3603853 3% § 4669906 3% § 6488460 3%
| RENTABILIDAD:
| Liilidad 3/ Ventas Netas 2% 2T7% 297%
! ’ - - ‘9% M |
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Programa de Posgrado en Ciencias de la
Administracion

VNIVERADAD N/ACIONAL Oficio: PPCA/EG/2005
AN DR Asunto: Envio oficio de nombramiente de jurado de Maestria.
MEXICO

Coordinacion

Ing. Leopoldo Silva Gutiérrez

Director General de Administracion Escolar
de esta Universidad

Presente.

At'n.: Biol. Francisco Javier Incera Ugalde
Jefe de la Unidad de Administracion del Posgrado

Me permito hacer de su conocimiento, que el alumno Marco Antonio Gomez
Rocha, presentara Examen General de Conocimientos dentro del Plan de
Maestria en Finanzas toda vez que ha concluido el Plan de Estudios respectivo,
por lo que el Subcomité Académico de las Maestrias, tuvo a bien designar el
siguiente jurado:

M.F. José Alfredo Delgado Guzman Presidente
M.F. José Antonio Morales Castro Vocal

M.F. Arturo Morales Castro Vocal
M.en C. Maria Elena Betel Becerril Sanchez Vocal

M.F. Gabriel Malpica Mora Secretario
M.F. Esteban Lépez Escorcia Suplente
Dr. Luis Alberto Gémez Alvarado Suplente

Por su atencion le doy las gracias y aprovecho la oportunidad para enviarle un
cordial saludo.

Atentamente
"Por mi raza hablara el espiritu"
Ciudad. Universitaria, D.F., 6 de abril de 2005.

El Coordinador del Pfpgrama.

Dr. Ricardo Alfredo Varela Juarez
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