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Alternativas de Financiamiento en
Proyectos de Desarrollo Inmobiliario
en vivienda de interés medio

INTRODUCCION:

El objetivo del presente trabajo es dar una visién sobre el papel de la administracion que los
arquitectos pueden realizar para impuisar el desarrollo y la competitividad de la banca e
instituciones financieras en relacion al financiamiento de la vivienda, especialmente la del
sector medio, tomando como referencia los planes actuales dedicados en un 90% a la vivienda
de interés social. El periodo histérico de la administracion del presidente de la Republica,
licenciado Vicente Fox Quesada, 2000-2006. Lo anterior en virtud de que nuestro pais se
encuentra dentro de un proceso de transformacion, tal situacién requiere elevar los niveles de
competitividad y calidad. La competitividad exige lineas de accion que ayuden a desarrollar
todos los sectores de nuestra sociedad (econdmico, politico y social), y uno de los sectores mas
importantes que cobra dinamismo es el sector financiero. Tal sector juega un papel primordial
para el desarrollo y crecimiento de un pais que se transforma en sus estructuras a nivel interno
y se fortalece para competir en un futuro con la banca internacional. El sector financiero es de
los mas dinamicos de la economia y podria convertirse en el promotor del crecimiento y
desarrollo de la sociedad mexicana, por lo tanto es importante que dicha area apoye el aparato
productivo para capitalizar las empresas, y a su vez generar empleo y compensar el
desequilibrio en la balanza comercial y en la de capitales. Mejorar los indices de calidad e
vivienda, dando oportunidad a la banca de poder multiplicar las intermediaciones de dichos
recursos que se obtengan. La banca comercial y en si todas las instituciones financieras tienen
como deber colaborar con la banca de desarrollo para impulsar al sector productivo del pais.
Resulta necesario concientizar a los cuadros administrativos de que antes que nada, tienen un

compromiso con el progreso y la mejora en calidad de vida de nuestro pais.

Rodriguez Nuriez Diana Andrea




Alternativas de Financiamiento en
Proyectos de Desarrollo Inmobiliario
en vivienda de interés medio

CAPITULO I: ]
MARCO TEORICO

En México como en otros paises, existe un serio probiema relacionado con la vivienda, en adicién a la
vertiente social, la cuestion de la vivienda presenta también una vertiente politica con una importancia
gue crece aceleradamente. Esto se debe en gran medida a la inequitativa distribucion del ingreso, a las
dificultades de los sectores de la poblacion, para acceder a los mecanismos de financiamiento y a la falta
de estimulo a la inversién privada en vivienda, lo que ha dado como resultado el crecimiento
desproporcionado, profundizando aun mas el descontento y la tension que experimentan los sectores de
la sociedad. En los ultimos afos, esta tensidn social ha adquirido formas de expresion politica al margen
de los canales institucionales.

Este problema es sumamente complejo, presenta dimensiones economicas, politicas, sociales juridicas y
financieras.

1.1 LA DEMANDA DE VIVIENDA DIGNA EN MEXICO.

Practicamente todos los habitante del pais contamos con algun tipo de forma de vivienda, una gran
proporcidon habitan en viviendas que no satisfacen las condiciones minimas para una existencia sana y
digna, la mayoria de estas pertenecen al gremio de vivienda de interés social, que aunque segun
especificaciones cubren los minimos no son suficientes. El estudio del problema habitacional en México
y de sus determinantes exige la adopcion de alguna definicion convencional de impulsar la vivienda de
interés medio accesible para las familias.

Este tipo de vivienda es concebida como aquélla capaz de cubrir en forma satisfactoria las necesidades
basicas, en materia de proteccién, higiene, comodidad, funcionalidad, ubicaciéon y seguridad en la
tenencia. La proteccion nos referimos a la capacidad de la vivienda para aislar a sus ocupantes en forma
suficiente y permanente de agentes exteriores potenciaimente amenazadores. La higiene resalta las
condiciones que requiere una vivienda para evitar que sus ocupantes contraigan enfermedades
relacionadas generalmente con | as caracteristicas d eficientes de 1a c asa h abitacion, en e ste apartado
consideremos los factores de consecuencias sanitarias de la vivienda con lo que se denomina el ciclo
hidrico (agua potable y drenaje). La privacidad es la posibilidad que ofrece la vivienda para aislar a sus
moradores a voluntad del medio social y fisico. En este sentido es necesario destacar la necesidad tanto
de privacidad frente al entorno externo como la privacidad interna. La comodidad y funcionalidad se
refieren a la distribucion que adopta la vivienda expresando y respetando las pautas culturales y habitos
familiares de vida, lo que incluye también el disfrute de servicios diversos como la energia eléctrica entre
otros.

Rodriguez Nufiez Diana Andrea
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Es claro que para estimar el déficit existente en materia de vivienda resuita necesarioc adoptar una
definicién precisa de lo que constituye una vivienda digan. Que se puede resumir en estos apartados. La
vivienda esta ocupada por una familia, que no tenga mas de dos ocupantes por cuarto habitable, que no
este deteriorada, que cuente con la infraestructura necesario {(mas no la minima), zonas de recreacion
entre otros aspectos.

De acuerdo con estos criterios, se sabe que la vivienda en México no los cumple, los datos del censo de
1980 sugieren que algo mas de la mitad de las viviendas disponibles al inicio de la década pasada no
reunian las condicionantes minimas, es decir un 26.2% no contaba con drenaje, el 50.1% no contaba con
servicio de agua corriente y el 3% se usaba la cocina como dormitorio.

1.2 DETERMINANTES DE LA DEMANDA DE VIVIENDA.

Entre los factores que determinan la demanda de vivienda destaca el demogréfico, el crecimiento
desproporcionado de la poblacién ha incrementado el indice de la demanda, incluyendo los flujos
migratorios, los estudios estiman que se necesitan construir entre 600,000 y 800,000 viviendas anuales,
o que implica movilizar recursos financieros, crear los mecanismos distributivos para asegurar que las
familias puedan acceder a ellos

El segmento de la poblacion a la que se enfoca este estudio es aguella que tiene un rango que va de dos
y medio hasta diez veces el salario minimo, donde se impulsa a adquirir viviendas de mayor calidad de
vida, la mayor p arte de los créditos otorgados actualmente se basan en la vivienda de interés social,
donde han limitado severamente el acceso a viviendas de condiciones mas dignas. Esta relaciones
crecientes se notan en los pagos / ingresos, generados por retrasos en 10s incrementos de sueidos frente
a alzas de tipo inflacionario

1.3 PANORAMA INMOBILIARIO

E! panorama del mercado inmobiliario de vivienda nueva y residencial para el afio 2000 ha mantenido un
nivel positivo colocandose en ventas de 1,500 millones de ddlares anuales. Y se espera que para el 2005
su comportamiento sea mayor al pronosticado, mantiene la creencia que para poder financiar 750,000
viviendas en la presente administracion sera necesario implementar mecanismos que aseguren el fondeo
para el financiamiento con inversiones que se puedan canalizar a los créditos hipotecarios y para lograrlo,
dijo, es indispensable el fondeo de largo plazo que estara formulado por la Sociedad Federal Hipotecaria.

Existen cuatro puntos sobre la visidon del sector, donde la organizacion en materia de vivienda deberé de
estar sustentada por una coordinacién publica y privada eficiente, triplicar la produccion formal y el
financiamiento de vivienda, utilizar al sector como herramienta de generacion de empleos y combate a la
pobreza y por ultimo utilizar la inversidn en vivienda para mejorar la calidad de las ciudades y su
infraestructura.

Rodriguez Nufiez Diana Andrea
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CAPITULO II:
PROYECTOS INMOBILIARIOS

2.1 ¢éQué es un proyecto inmobiliario?

El principal objetivo es dar solucion a una necesidad especifica de espacios para el desarrollo individual y
social del hombre, bajo ciertas condiciones y en determinado tiempo, mediante la inversién de los
recursos adecuados y suficientes para materializar el bien inmueble que da origen al proyecto, buscando
la satisfaccion del inversionista.

2.2 Caracteristicas principales

Todo proyecto tiene un ciclo de vida y su evolucion es:

Formulacién-evaluacion, planeacion-desarrollo, operacion y obsolencia.

Los planes basicos de un proyecto inmobiliario son: proyecto ejecutivo, programas y presupuestos.

La accién del proyecto comienza con la integracion de los recursos (humanos, materiales, economico y
técnicos) '

La fase ejecutiva es el hacer, a través de las etapas de direccidn-ejecucion y control.

La transformacion de los recursos conforme a los planes establecidos conduce a la materializacion del
proyecto v, a la satisfaccidn de las necesidades primigenias.

Se comienza con una idea, se fundamenta con la identificacion vy analisis del problema, se desarrolla a

través de la profundizacion de su conocimiento para dar la mejor solucion al problema y culmina con la
realizacién controlada del objeto.

Rodriguez NUfiez Diana Andrea



Alternativas de Financiamiento en
Proyectos de Desasrollo Inmobiliario
en vivienda de interés medio

2.3 Clasificacion de los proyectos inmobiliarios

El sector publico

Dentro de esta divisién estan aquellos inmuebles donde exista el libre acceso, dependiendo las actividades
a realizar, pueden ser para diversion, estudio, trabajo, salud, entre otros.

Los centros deportivos v de recreacion, educacion, oficinas de gobierno, etc. Serian los inmuebles de
comercializacion vy utilizacion.

El sector privado

Dentro de los desarrollos de venta 6 renta mas demandados esta la vivienda (fraccionamientos) pudiendo
ser esta de interés social, media 6 residencial.

La construccidn de la vivienda, que es muy demandada en nuestro pais, es uno de los desarrolios mas
solicitados e importantes.

Otro inmueble serian las oficinas se pueden construir para venta o renta y se realizan en lugares
estratégicos por su ubicacion, La saturacion del mercado se encuentra en las oficinas de tipo medio y
alto nivel econdmico.

Los centros comerciales. Son lugares que requieren de grandes espacios de estacionamientos, el tamano
de los locales que o conforman depende del giro de mercancia que se maneja, se dividen estos desarrollo
por zonas especificas como son; ropa, comida, calzado, musica, etc.

Pargues industriales. Es la venta de lotes para la instalacion de industria. Su creacion obliga a una
ubicacion especial. Generalmente se venden con los servicios de energia, drenaje y abastecimiento de
agua potable.

Los hoteles son desarrollos inmobiliarios ubicados en zonas con atractivos para el turista y riquezas
naturales

2.4 Consideraciones y limitaciones generales
Las caracteristicas son indudables y basicamente requeridas a retos constantes y permanentes a cierto

plazo. Implica estudiar su plusvalia y ganancia obtenida por el inmueble durante un cierto periodo y se
puede comparar con los rendimientos obtenidos en una inversion o instrumento de renta.

Rodriguez Nifiez Diana Andrea
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CAPITULO III: ,
EVALUACION FINANCIERA
DE PROYECTOS

3.1 ¢éQué es la factibilidad?

Es una forma técnica de indicar las posibilidades ¢ caracteristicas que se tienen para poder
hacer algo, la posibilidad de realizar 6 cumplir con los objetivos requeridos, si conviene o no.

3.2 Analisis de la factibilidad de proyectos inmobiliarios

Para realizar un estudio es necesario contar con la informacion demografica y socioeconémica como punto
de partida. Oferta y demanda. Determinacion del producto adecuado basado en el estudio de oferta y
demanda. Definicion del precio de comercializacion. . Las regulaciones de utilizacion del suelo. El
planeamiento y la gestion urbanistica. Ordenamientos de los derechos de propiedad, planeamiento,
gestion y disciplina.

Desarrollo de proyectos inmobiliarios: el mercado inmobiliario, clasificacion de productos (lotizaciones,
urbanizaciones, viviendas, oficinas, centros comerciales, centros turisticos y vacacionales, centros
culturales y educacionales, centros médicos y de salubridad, centros industriales). Caracteristicas
diferenciadoras del sector inmobiliario. Desarrollo sistematico de un producto inmobiliario. Utilizacién del
suelo. Evaluacién del terreno, potencialidad de la tierra. Presentacion y evaluacion de proyectos
inmobiliarios. Preparacion de proyectos, estudio de mercado, estudio técnico y financiero.

¢Qué se entiende por analizar la factibilidad de una inversion? En las empresas es necesario, hacer un
estudio y considerar las inversiones que se tengan como alternativa para la realizacion de un proyecto.

Los modelos de simulacion financiera para analizar proyectos de inversion se basan normalmente en el
analisis de los ingresos y gastos relacionados con el proyecto, teniendo en cuenta cuando son
efectivamente recibidos y entregados -es decir, en los flujos de caja (cash flows) que se obtienen en
dicho proyecto- con el fin de determinar si son suficientes para soportar el servicio de la deuda anual
(principal + intereses) y de retribuir adecuadamente el capital aportado por los socios, contribuyen a
evaluar la rentabilidad de un proyecto de inversion realizado por cualquier tipo de empresa.

¢Qué ventajas tiene el utilizar un modelo de simulacidn financiera para proyectos de inversion?
Estos modelos son aplicables a multitud de productos y sectores, pueden ser adaptados a las
caracteristicas especificas de un determinado sector o producto.

La concentracién en los aspectos basicos permite dedicar la atencién a tomar la decision de invertir o no

en el proyecto, o de concentrarse en mejorar aquellos aspectos que puedan hacer mas rentable. En lugar
de perder el tiempo en disefiar complejos modelos financieros.

Rodriguez Nifiez Diana Andrea
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Cuando las decisiones vayan a tener una alta repercusion financiera, un adecuado analisis financiero
permite cambiar los puntos claves de inversion y evaluar multiples escenarios.

3.3 Valordel dinero a través del tiempo

Es importante conocer el valor del dinero, cuando se llega a invertir, su valor cambia con el paso del
tiempo, estos periodos pueden variar desde dias, semanas, meses hasta afios. Es una estrecha relacion
del interés y tiempo; por lo tanto nos dice que cantidades de dinero no tienen el mismo valor al
encontrarse en diferentes momentos dependiendo de la tasa de mercado que se esté manejando.

El valor presente, es equivalente actual de dinero inmediatamente disponibie a través de un pago futuro a
una corriente de pagos a recibir en varios momentos en el futuro. El valor presente variara segun el factor
de descuento (interés) aplicado a los pagos futuros.

El valor presente neto (VPN), es uno de los criterios econdmicos mas utilizados en la evaluacion de
proyectos de inversion y consiste en determinar la equivalencia en el tiempo cero de los flujos de efectivo
futuros que genera un proyecto y compara esta equivalencia con la inversion inicial; se considera que los
flujos finales son mayores a los iniciales el proyecto se considera a ser aceptado. También es un método
de aforo de inversion que toma la direccion contraria a la de la tasa interna de retorno. Este método
comienza por escoger una tasa de descuento apropiada y emplea la diferencia para aplicarsela a pagos
futuros e ingresos y compara este valor con el costo actual de compra, para cada alternativa.

La tasa interna de retorno (TIR) es un método de avaluacion de la inversion, el cual establece la tasa de
descuento que seria necesario aplicar para balancear los costos presentes y futuros con las utilidades,
empleando técnicas de flujo de caja rebajado.

Tasa interna de retorno, también conocida como TIR es espafiol 6 IRR por sus siglas en inglés; Es un
indice de rentabilidad. Esta definida como la tasa de interés que reduce a cero el valor presente y el valor
futuro de una serie de ingresos y egresos; Es una propuesta de inversion.

El estudio de mercado es el proceso de planificacion y realizacion del concepto, fijacion de precios,
promocién y distribucion de idas, articulos y servicios que lleven a crear intercambios que satisfagan los
objetivos individuales y de la organizacion.

El objetivo de la mercadotecnia es investigar las necesidades del futuro usuario y aplicarlas en el producto
a promover, Posventa es la actividad que asegura la satisfaccion de necesidades por medio del
producto. Lo importante no es vender una sola vez, sino tener permanencia en el mercado.

Al estar frente a un proyecto de inversién con limitantes econdmicas; anualidad el valor de la inversion
total es el criterio mas eficiente y el que mas se utiliza para resolver el problema de seleccion de
proyectos en condiciones limitadas de presupuesto, pero a su vez es importante sefialar que seria
anualidad valido y correcto utilizar alguna otra base de anualidad como: anualidad, el valor presente y el

Rodriguez Nufiez Diana Andrea




Alternativas de Financiamiento en
Proyectos de Desarrollo Inmobiliario
en vivienda de interés medio

valor futuro, las tasas tanto de mercado como de retorno, el tiempo que tarda el inversionista en
recuperar el capital

Aunque parezca y sea en ocasiones dificil evaluar propuestas de inversion en tiempo de altas tasas
inflacionarias, es importante predecirlas y considerarlas en los estudios econdmicos que se realizan.

La mayoria de las inversiones de capital son castigadas durante este periodo y no se tiene la certeza del
nivel de la inflacion de los préximos afios, se pueden utilizar técnicas de simulacion o un enfoque probable
que determine la distribucion de probabilidad de la tasa interna de retorno para las diferentes tasas de
inflacion consideradas, es decir, se pueden hacer estimaciones optimista, pesimistas y mas probablés para
las tasas de inflacion y con ello determinar y definir la distribucion de probabilidad de la TIR.

En tiempos de altas tasas inflacionarias, los diferentes cursos de accion que se pueden tomar son:
Incrementar la tasa de recuperacion minima atractiva

Arrendar el equipo en lugar de comprarlo

Incrementar las inversiones en activos no depreciables (terrenos, acciones, etc....) los cuales de acuerdo a
las nuevas reformas fiscales son atractivos al inversionista racional.

Por lo general los proyectos implican la adquisicion de algun bien de capital, cuando se estudia dicho
proyecto e implica la inversion en tales bienes, se evaltan los flujos de efectivo futuros anticipados en
relacion con la cantidad inicial invertida.

El objetivo es encontrar proyectos que valgan mas que lo que cuesten, que su valor presente neto sea
positivo. .

La evaluacion se puede determinar en estos cuatros puntos.
Estimar los flujos de efectivo futuros anticipados del proyecto.
Evaluar el riesgo y determinar una tasa de rentabilidad requerida.

La planeacion de ventas es determinar la forma de alcanzar metas de ventas y establecer normas para su
logro. Asegura que se cumplan los objetivos establecidos en el proceso de planeacion.

o Establecer objetivos generales de ventas

o Determinar un nivel aceptable de costos de ventas en funcion de las ventas.

o Analizar los resultados de las ventas obtenidos para decidir si recursos adicionales pueden
producir mejores resultados.

o Disenar esquemas e incentivos que canalicen los mayores esfuerzos hacia la direccion correcta.

La planeacion de ventas asegura que: se distribuyan adecuadamente los recursos necesarios.
Se establezcan y comuniquen claramente los objetivos y estdndares requeridos a todos los niveles.

El esfuerzo de las ventas se oriente hacia donde se obtengan los mejores resultados.
Se maximice el retorno sobre las ventas y sobre sus costos.
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En el caso del financiamiento con preventas existen dos puntos fundamentales a tomar en cuenta:

Si no se dan las preventas proyectadas el banco corre el riesgo (nuevamente) de tener que financiar ese
monto, por tanto debe exigirse, antes de partir con los desembolsos, la validacion de las preventas que
generen ingresos suficientes para el monto supuesto.

El flujo de pago al Banco disminuye en el mismo monto de los ingresos por preventas considerados en el
financiamiento, y aunque se tenga la garantia por el 100% de la propiedad, en todos los casos practicos
de los Ultimos afios, el banco ha tenido que conformarse con el pago del porcentaje restante para
asegurarse al menos del flujo cierto.

Hay que considerar que existen compradores que han aportado a la empresa parte del precio de la unidad
que esta comprando, y que probablemente existan documentos que los respalden y por tanto podrian ir a
los tribunales de justicia para que la empresa les devuelva sus aportes y establecer una demanda con el
riesgo de que se embarguen las unidades en conflicto o aun peor que se embargue todo el proyecto,
como ha sucedido en algunos casos. Por tanto cuando hay un aporte realizado por un comprador para la
compra de una unidad en garantia con el Banco, se tiene que reconocer que el valor de la garantia
residual se ha deteriorado en al menos ese valor.

Si se producen ingresos por preventas por sobre lo aceptado en la estructura de financiamiento estos
deben ser aportados a obra reduciendo la linea aprobada en igual monto.

Es el proceso de planificacion y realizacion del concepto, fijacion de precios, promocion y distribucion de
idas, articulos y servicios que lleven a crear intercambios que satisfagan los objetivos individuales y de la
organizacion.

Del objetivo de la mercadotecnia el investigar las necesidades del futuro usuario y aplicarlas en el
producto a promover, en este caso nos referirnos a la vivienda.

Posventa. Es la actividad que asegura la satisfaccién de necesidades por medio del producto. Lo
importante no es vender una sola vez, sino tener permanencia en el mercado.
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CAPITULO 1V:
FINANCIAMIENTO

4.1 Diferencia entre inversion y financiamiento

Invertir es emplear los recursos existentes (econdmicos) en aplicaciones productivas. El procedimiento
logico de seleccion de propuestas de inversién, debe ser basado en la medicion de los méritos
financieros de cada propuesta de acuerdo a alguna base de comparacion; después de haber justificado la
propuesta se debe seleccionar la fuente de financiamiento mas adecuada (menor costo y menor riesgo)

El financiamiento se define como la obtencion de fondos para financiar un proyecto de inversion de
capital econdmicamente separable en el que los proveedores de los fondos consideran de manera
primordial al flujo de efectivo del proyecto como el origen de los fondos para el servicio de sus préstamos
y el rendimiento del capital invertido en el proyecto.

El financiamiento de proyectos no es un término nuevo, en el afio 1299 la corona inglesa negocio un
préstamo con Frescobaldi (banco italiano) para explotar las minas de plata de Devon (en Inglaterra), las
condiciones estipuladas entonces indicaban que el prestamista tenia el derecho de controlar la explotacion
de las minas durante un afio. Al prestamista le era permitido extraer tanto mineral no refinado como fuera
posible y deseado durante ese periodo, pero tenia que solventar todos los costos de operacion de las
minas. Lo negociaron como lo que hoy en dia se conoce como préstamo de pago por produccion.,

En los afios 80 s resurgid el financiamiento de proyectos cuando era muy frecuente financiar diversas
formas de energia, lo que comenzd a vislumbrarse en los afios noventa como un medio de financiar
proyectos disefiados y destinados para satisfacer las enormes necesidades de infraestructura de los paises
desarrollados y sobre todo en los mercados emergentes.

Los financiamientos para proyectos de inversion proporcionan alternativas para una amplia gama de
actividades destinadas a crear la infraestructura fisica y social necesaria para aliviar la pobreza y
promover el desarrollo sostenible. El financiamiento para proyectos de inversion ha representado, en
promedio, entre el 75% y el 80% del financiamiento total concedido por Sociedades de Objeto Limitado,
anteriormente este mercado estaba representado por instituciones bancarias.

El financiamiento para cualquier proyecto depende de su rentabilidad esperada y del apoyo crediticio
indirecto provisto por terceros mediante varios arreglos contractuales. Los acreedores requieren
asegurarse de que el proyecto entrara en servicio y de que se inicien las operaciones, el proyecto
constituira una empresa econémicamente viable. La disponibilidad de fondos para un proyecto dependera
de la capacidad del patrocinador de convencer a los proveedores de fondos de que el proyecto es
técnicamente factible y econémicamente viable.
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Los financiamientos de proyectos incluyen las siguientes caracteristicas basicas:

1.- Un acuerdo de las partes responsables en el aspecto econémico - financiero de completar el proyecto,
para poner los fondos necesarios para lograr su terminacion.

2.- Realizacion de un acuerdo donde estipule que al término de dicho proyecto y al inicio de las
operaciones se contaran con suficientes recursos para satisfacer los gastos de operacion, necesidades,
etc.

Las decisiones de inversion y financiamiento se deben hacer en forma separada. Una de ellas implica
aportar el capital v la otra solicitarlo de acuerdo a los requerimientos y necesidades gue se tienen.

4.2 Arrendamiento financiero

Se trata de una operacidn a plazo forzoso, donde el cliente aprovecha el uso o goce de un bien o bienes
pagando una renta convenida con la Arrendadora.

Los productos de arrendamiento estan dirigidos a inversiones de mediano o largo plazo que sean auto-
financiables, es decir, que den valor agregado a la empresa.

Esta fuente alternativa de financiamiento le permite a las empresas no descapitalizarse, sino utilizar sus
recursos de capital en inversiones de mediano o largo plazo.

En México aparecié lo que se denominaria como arrendamiento financiero por el afio de 1961, cuando
se ofrecio la operacion del arrendamiento como una nueva herramienta de financiamiento con la ventaja
de que el arrendatario podria deducir el monto total de las rentas pagadas. Se aplico principalmente en
vehiculos y algunos bienes industriales.

El auge de esta herramienta se dio a finales de los afos 70°s y principios de los 80°s, cuando las
arrendadoras, que pertenecian a bancos, incrementaron en casi 10 veces su capital destinado a este
proyecto, en este periodo, el campo de actividad se abre y comienza a atender en forma primordial
sectores de dinamico crecimiento como lo era el sector transporte y la industria de la construccion.

4.3 Crédito hipotecario

Es un contrato constituido sobre un determinado bien inmueble sin entregar la posesion del mismo, por
medio del cual, un deudor (el que compra el bien inmueble), concede a un acreedor (el que presta el
dinero al deudor para adquirir el bien raiz), el derecho de enajenar dicho bien en caso de que el deudor
no cumpla con la obligacién principal, para garantizar con su producto, el cumplimiento de la misma.
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Aunque este financiamiento basa sus garantias sobre bienes inmuebles, las instituciones de credito
investigan la solvencia de los solicitantes, a fin de dictaminar si los ingresos de estos, son suficientes para
liquidar las correspondientes amortizaciones del préstamo.

éCuales son las caracteristicas de este tipo de crédito?
Crédito Hipotecario

. Préstamos en pesos, UDIS y/o salarios minimos.

. Plazo de hasta 30 anos para pagar como maximo

. Seguro de desgravamen que cubre tu deuda en caso de fallecimiento y/o invalidez
permanente.

. Cuentas con un seguro para el inmueble, que cubre los dafos en él.

. Puedes financiar hasta un 80% del valor de la vivienda que planeas adquirir.

= Puedes realizar pre-pagos sobre el saldo de tu préstamo en caso tengas un excedente de

dinero y quieras bajar tu deuda. (en algunos casos sin penalizacion de pre-pagos)

éCuales son las ventajas?
Ll Es una forma de inversion, que te permite ahorrar frente a los gastos de un alquiler.

La propiedad se constituye a tu nombre, lo que permite incrementar tu patrimonio y respaldo
El contrato y sus caracteristicas

. Es bilateral: porque el acreedor paga una contraprestacion al deudor hipotecario, por la celebracion del
contrato v la constitucion del derecho real.

. Es unilateral: porque sélo genera obligaciones para el deudor hipotecario.
. Es formal: porque requiere de una forma determinada impuesta por la ley para su validez.

. Es gratuito: porque solo genera derechos para el acreedor, consistente en la seguridad desde el punto
de vista econdmico, de que sera cumplida la obligacién del deudor en su favor o indemnizado en caso de
incumplimiento.

. Es nominado: porque esta establecido en la Ley.

. Es consensual: esto en oposicion al real, porque no requiere de la entrega del bien inmueble, para el
perfeccionamiento del contrato.

Documentos requeridos

Las instituciones de crédito al abrir un crédito hipotecario, requieren la siguiente documentacion:
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. Testimonio notarial o copia certificada del titulo de propiedad del inmueble que quedard
hipotecado, debidamente inscrito en el Registro Publico de la Propiedad.

. Si el titulo de propiedad (nicamente ampara el terreno, pero existen ya algunas construcciones, se
requerird adicionalmente de: Licencia de construccion, original del aviso de terminacion de la obra,
original de la autorizacién de alineamiento y nimero oficial, manifestacion bajo protesta de decir verdad
del acreditado, en el sentido de que las construcciones son de su propiedad, boletas de contribuciones

prediales y derechos por servicios de agua, correspondientes a los Ultimos 5 afios anteriores a la fecha del
contrato del crédito.

. Certificado de libertad de gravamenes de los 20 afios anteriores a la fecha de expedicion,
expedido por el Registro Plblico de la Propiedad (con vigencia no mayor a 30 dias naturales).

. Avaliio de la garantia, que por regla general lo practica la misma institucion de crédito que otorga el
financiamiento.

. Seguro sobre las construcciones e instalaciones.

Ademas, el solicitante deberd proporcionar al banco los siguientes datos, a fin de realizar el analisis de
crédito correspondiente y en su caso, se proceda al otorgamiento del mismo:

. Nombre y domicilio del solicitante.
. Ocupacion y profesion.
. Registro Federal de Contribuyentes.
. Comprobante de Ingresos.
. Estado civil.
. Cantidad solicitada.
. Plazo requerido.
. Destino del crédito.
. Superficie y colindancias del bien inmueble objeto del préstamo.

. Gravamenes que reporta y a favor de quién.
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4.4 Antecedentes generales del crédito

Como es de conocimiento general, las empresas que por excelencia se dedican a otorgar créditos de
distintas naturalezas son las instituciones bancarias y financieras.

El proceso de crédito se torna amplio y complejo el analisis que es necesario involucrar en sus lineas
aspectos generales como:

Determinacion de un mercado objetivo
Evaluacion del crédito

Evaluacion de condiciones en que se otorgan
Aprobacion del mismo

Documentacion y desembolso

Administracion del crédito en referencia

4.5 Evaluacidn de créditos en instituciones financieras

Todas las instituciones persiguen un solo objetivo que es el de colocar dinero, y su utilidad fluye del
diferencial entre las tasas y colocacion del dinero prestado

4.6 Clasificacion de los créditos
Los créditos se pueden clasificar de acuerdo a los siguientes puntos:

Créditos para grandes y medianas empresas (Corporativos)
Pequefias empresas y comercio (Créditos PYME)

Crédito de personas(créditos de consumo)

Créditos hipotecarios

4.7 Aspectos necesarios en la evaluacion

s En el proceso de evaluacién de un crédito para una empresa se debe contemplar una evaluacion
profunda tanto de sus aspectos cualitativos como cualitativos

¢ Es necesario considerar el comportamiento pasado del cliente tanto como cliente de la misma
institucion como de las demas instituciones

« La decision crediticia se la debe tomar en base a antecedentes histdricos o presentes.
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« Es necesario considerar en los analisis de crédito diferentes consideraciones que se pueden dar
con el fin de anticipar los problemas.

+ En lo que se refiere a casos de garantia, debe tratarse en la mejor forma posible tener la mejor
garantia y que tenga una relacion con el préstamo de 2 a 1 esto con el fin de poder cubrir
ampliamente el crédito

4.8 Riesgo Del Crédito hipotecario
Riesgo financiero
« riesgo de mantenimiento de valor de la moneda
s riesgo de fluctuaciones de las tasas de interés
e riesgo de plazos
Riesgo operacionales especiales
riesgo por otorgamiento de anticipos
riesgo de toma de posicion

riesgo de irregularidades del mercado
cierres de mercado

Riesgo de cobranza

Riesgo de situacién patrimonial
Riesgo de seriedad y moralidad
adulteracion de informacion
actos ilegales

sobregiros reiterados
incumplimiento de contratos

Riesgo de las garantias
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4.9 Procedimientos para la concesion y/u otorgamiento de un crédito

Procedimiento General .

L
L P

l -_'-.*"v‘..'" [:l “—’\ﬂr\ ) @

promaotor Elpromotor cubr egistrael d-:nl:
H— 1 - ¥ cubre et Revisa el expediente y en el sist

integra e anticipo e ingresa el ls:doc kit Créd
expediente. eupeciertn. Lo e

Realizar el analisis

; Presentar la Emision del fallo del
dclme:pei-;n‘b:’cb solicitud al Comité comité y se lo comunica
politicas vigentes de Crédio. al promotor.

4.10 Crédito individual

Es el apoyo que se le da a aquellas personas tanto fisicas como morales para adquirir vivienda nueva, en
construccion ¢ usada.

4.11 Crédito puente
Es el financiamiento que se otorga a constructoras, promotores de construccion de viviendas, que desean

construir en terreno de su propiedad, en forma masiva, para que una vez terminado se vendan y asi se
sustituye el crédito inicial, quedando como deudores los compradores.

16
Rodriguez NUfiez Diana Andrea




Alternativas de Financiamiento en
Proyectos de Desarrollo Inmobiliario
en vivienda de interés medio

4.12 Crédito mixto

Del mismo modo como se puede otorgar crédito a personas y empresas para adquirir, construir 6 comprar
vivienda, se pude dar el crédito para ambas actividades siempre y cuando sea el sujeto digno a crédito
por ambas partes.

4.13 ¢Quién es el Promotor?

Es la persona fisica o moral que construyd la vivienda, y por lo tanto es responsable de entregérsela en
perfectas condiciones, asi como de reparar los posibles defectos de construccion, que ésta pudiera
presentar.

4.14 Condiciones Generales de financiamiento

CREDITOS DE MEDIO Y LARGO PLAZO PARA INDIVIDUOS QUE ADQUIERAN, CONSTRUYAN O MEJOREN
VIVIENDA; O PARA INVERSIONISTAS QUE ADQUIERAN VIVIENDA PARA ARRENDAR O EQUIPAMIENTO
COMERCIAL DE CONJUNTOS HABITACIONALES.

Destino.
Estos créditos solo podrén otorgarse para:

a) La adquisicion de vivienda nueva o usada, para ser habitada por su propietario o para ser
arrendada;

b) La adquisicion o adquisicion para destinar al arrendamiento del equipamiento comercial de conjuntos
habitacionales;

¢) La construccion o mejora de vivienda por individuos en terreno propio que no podra estar fideicomitido;

d) El pago de gastos de escrituracion, comisiones por apertura y administracion del crédito, estudio socio-
economico o de factibilidad y avallo,

e) Entre otros
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Asignacion.

Los créditos que otorguen los intermediarios financieros deberan provenir de las Instituciones de Banca
Multiple, las Sociedades Financieras de Objeto Limitado del ramo Hipotecario o Inmobiliario (sociedades
financieras) y las Instituciones de Seguros, actuando por cuenta propia o0 en su caracter de fiduciarias y
que se encuentren inscritas en el registro de la SHF, asi como los fideicomisos de fomento econdmico que
cuenten con la garantia del Gobierno Federal, a su vez, asignardn a promotores o, en Su caso, a
individuos derechos sobre créditos individuales y los registraran en la SHF.

Acreditados.

Son las personas fisicas que adquieren o construyen una vivienda para habitarla y los inversionistas,
personas fisicas o morales, que la adquieran para destinarla al arrendamiento

Vivienda financiable.

Vivienda.

Se entiende por vivienda para efectos de estas
Condiciones, la vivienda en cualquiera de las
etapas comprendidas, desde el terreno hasta la
terminacién de su construccion.

La vivienda adecuada significa mas que un techo que cubra a la gente. También requiere condiciones
minimas y adecuadas de: privacidad, espacio adecuado y accesibilidad fisica, seguridad, garantia de
tenencia, estabilidad estructural, iluminacion, calefaccion y ventilacion, una infraestructura basica
adecuada que incluya provision de agua, instalaciones sanitarias y de tratamiento de deshechos solidos,
buena calidad medio ambiental y de factores de salud, una ubicacion adecuada, y todo esto disponible a
un precio accesible.

Se entenderan como créditos para la construccion, los otorgados también para la mejora y, los otorgados
para la adquisicion comprenderan vivienda nueva o usada. Como parte de la vivienda podran existir
servicios comunes a varias viviendas, para el aseo personal y/o la preparacion de alimentos, entre otros
afines.
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Tipos de vivienda.
Vivienda nueva. Es aquella que va ser habitada por primera vez.

Vivienda usada. Es aquella que no va a ser habitada, ocupada, ni utilizada por primera vez.
Construccion de vivienda. Comprende las obras de edificacion de la vivienda en terreno.

Mejora de vivienda. Comprende las obras que permiten la adecuacion, ampliacion y/o terminacion de
vivienda propia que se habite y otras afines, que forman o no parte de un conjunto habitacional y que
pueden comprender las obras por etapas.

Proyecto habitacional. Es un grupo no mayor de trescientas viviendas, comprendidas en un mismo
proyecto ejecutivo, independientemente que se destine para la adquisicién o arrendamiento, incluyendo
su equipamiento comercial.

Conjunto habitacional. Es un grupo de varios proyectos habitacionales en un mismo predio con licencia
de fraccionamiento, que puede comprender viviendas de distinto valor, asi como diferentes destinos y que
puede ser propiedad de uno o varios promotores asociados. Los conjuntos habitacionales deberan
registrarse en la SHF.

Proyecto ejecutivo. Comprende el proyecto arquitectonico, estructural, de instalaciones tales como
hidro-sanitaria, de gas, telefonica, etc., urbanistico, licencia de construccion y demas autorizaciones
vigentes para iniciar la construccién de una vivienda o de un proyecto

Habitacional.

Registro de proyecto ejecutivo. Los intermediarios financieros deberéan registrar el proyecto ejecutivo
en la SHF y es requisito para que la construccion o adquisicion de la vivienda nueva y el equipamiento
comercial puedan ser financiados.

Cambio de ubicaciéon. Los intermediarios financieros podran solicitar el cambio de ubicacion de
viviendas sin iniciar; siempre y cuando sea dentro del mismo conjunto habitacional.

Las obras de urbanizacion y edificacion deberan basarse y coincidir en todos sus aspectos con los planos y
documentos que sirvieron de base para registrar el proyecto ejecutivo.

Modificaciones. Todos los cambios en el proyecto ejecutivo que requieran, por disposicion legal,
modificar la licencia de construccién y/o permisos expedidos, deberan efectuarse previo al ejercicio del
crédito individual, de lo contrario se perderan las garantias que haya otorgado Ia SHF.
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Condiciones financieras.

Valor maximo.
El valor maximo de la vivienda objeto de apoyo, al momento de la escrituracion, sera:

a) Hasta 250, 000 UDIS para vivienda de interés social
b) Mas de 250,000 y hasta 350,000 UDIS para vivienda de interés medio
c) Mas de 350,000 y hasta 500,000 UDIS para interés residencial.

Conceptos comprendidos en el valor.

El valor de la vivienda deberd comprender todas las areas sobre las que el adquirente tenga derecho de
propiedad, y se determinard mediante avalio elaborado, expedido por el intermediario financiero
autorizado en el momento del otorgamiento del crédito, que debera reflejar el valor de mercado
prevaleciente a esa fecha, independientemente del costo del terreno, de la edificacion y de los subsidios
recibidos.

CREDITOS DE MEDIO PLAZO PARA PROMOTORES QUE CONSTRUYAN VIVIENDAS Y
EQUIPAMIENTO COMERCIAL O ADQUIERAN VIVIENDAS USADAS PARA SU MEJORA.

Destino.

Estos créditos solo podran otorgarse para:

a) La urbanizacidon de terrenos para la venta de lotes con servicios;

b) La construccion de viviendas, incluyendo la adquisicion del terreno, la urbanizacion primaria y
secundaria necesaria y el equipamiento comercial;

¢) La adquisicion de viviendas usadas para su mejora; y

d) El financiamiento de intereses ordinarios.

Asignacion.

Los créditos deberan provenir de asignaciones de conformidad con lo establecido en el capitulo IV de
estas Condiciones, otorgadas a intermediarios financieros y respaldadas por contratos de apertura de
crédito a promotores para la edificacion de proyectos habitacionales o para la adquisicion de viviendas
usadas para su mejora, con proyectos ejecutivos registrados en la SHF.,
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Acreditados.

Los créditos que otorguen los intermediarios financieros deberan provenir de las Instituciones de Banca
Mdltiple, las Sociedades Financieras de Objeto Limitado del ramo Hipotecario o Inmobiliario (sociedades
financieras) y las Instituciones de Seguros, actuando por cuenta propia o0 en su caracter de fiduciarias y
gue se encuentren inscritas en el registro de la SHF, asi como los fideicomisos de fomento econémico que
cuenten con la garantia del Gobierno Federal, a su vez, asignaran a promotores 0, en su €aso, a
individuos derechos sobre créditos individuales y los registraran en la SHF.

Promotor.

Se entendera por promotor a la persona fisica o0 moral cuya actividad preponderante es la construccion y
comercializacion de vivienda al publico en general bajo su riesgo y que se encuentra registrada ante un
intermediario financiero.

Condiciones financieras.
Monto de los créditos.

El importe del crédito serd en UDIS y hasta por el 65 por ciento del valor de la vivienda estando o
suponiéndola construida. Durante la etapa de construccion o mejora se podran efectuar una o varias
disposiciones del crédito.

Los intermediarios financieros, podran otorgar estos créditos de acuerdo con la calificacion que obtengan

Calificacion Porcentaje de Crédito
Superior 65%

Promedio Alto 65%

Promedio 60%

Promedio Bajo 55%

Adquisicion de vivienda para su mejora. La primera entrega del crédito podrd ser hasta por la
cantidad necesaria para la adquisicion de la vivienda y en su caso por el capital de trabajo para la
construccion de vivienda. Las demds se otorgaran de acuerdo con el avance de obra de la mejora de
vivienda.

Asignacion de lineas de crédito a intermediarios financieros para financiar la
adquisicién de vivienda usada y su mejora, la construccion o mejora de vivienda por
individuos en terreno propio que no podra estar fideicomitido y, la liquidacion de
pasivos contraidos en la propia adquisicion.
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La SHF abrira lineas de crédito revolventes, inicialmente para 200 viviendas de hasta 500,000 UDIS por
intermediario financiero, con un limite para cada uno del cinco por ciento del monto total de compromisos
de la SHF. El total de estas lineas de crédito sera de hasta el 20 por ciento del total de compromisos.

Cesion de créditos.
Previa solicitud y cuando la SHF lo considere conveniente, podra autorizar las cesiones de créditos entre
intermediarios financieros.

Los créditos otorgados por los intermediarios financieros y que cuentan con la garantia de la SHF podran
cederse o descontarse con otro intermediario financiero, cumpliendo con la normatividad aplicable. En
estos casos, se conservard la garantia que la SHF hubiere otorgado a dichos créditos.

CONDICIONES GENERALES PARA LOS INTERMEDIARIOS FINANCIEROS.

Inscripcion en el registro de intermediarios financieros.

Las Instituciones de Banca Mdltiple, las Sociedades Financieras de Objeto Limitado del Ramo Hipotecario
o Inmobiliario y las Instituciones de Seguros, actuando por cuenta propia o en su caracter de fiduciarias,
en adelante intermediarios financieros, que podran canalizar recursos de la SHF y/o contar con sus
garantias, seran aquellas que cuenten con la autorizacion correspondiente de la Secretaria de Hacienda y
Crédito Publico, y que estén inscritas en el Registro de la propia SHF, asi como los fideicomisos de
fomento econdémico que cuenten con la garantia del Gobierno Federal en la operacion de que se trate.

No podran inscribirse en el Registro de la SHF:

a) Los intermediarios financieros cuyos socios, promotores de vivienda o constructores, cuenten
en su conjunto con una tenencia accionaria superior al 10 por ciento.
b) Las sociedades financieras cuyos socios personas fisicas o morales detenten en forma

individual o en grupo de intereses comunes mas del 25 por ciento del capital en los términos
sefnalados en el punto 5.6 siguiente.

UDIS

La Unidad de Inversion (UDI) tiene un valor diario en pesos que refleja la inflacion y es dado a conocer
por el Banco de México...

31 de diciembre de 1998 1 UDI = 2.362 pesos
31 de diciembre de 1999 1 UDI = 2.671 pesos
27 de octubre de 2003 1 UDI = 3.369 pesos
19 de noviembre de 2003 1 UDI = 3.320 pesos
11 de junio de 2004 1 UDI = 3.440 pesos
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4.15 FUENTES DE FINANCIAMIENTO

4.15.1 &éQué es el FOVI - SHF?

El Fovi (Fondo de Operacion y Financiamiento Bancario a la Vivienda) era un Fidecomiso del Banco de
México, que otorgaba los recursos para el financiamiento de su vivienda a través de intermediarios
financieros, como las Sociedades Financieras de Objeto Limitado (SOFOL) con giro hipotecario.

A partir del dia 26 de febrero de 2002, La Sociedad Hipotecaria Federal (SHF), Sociedad Nacional de
Crédito, Institucion de Banca de Desarrollo es fiduciaria en el Fondo de Operacién y Financiamiento
Bancario a la Vivienda.

Tiene por objeto impulsar el desarrollo de los mercados primario y secundario de crédito a la vivienda,
mediante el otorgamiento de garantias destinadas a la construccién, adquisicion y mejora de la vivienda,
preferentemente de interés social no sin descartas el nivel medio y residencial; al incremento de la
capacidad productiva y del desarrollo tecnoldgico relacionados con la vivienda; asi como a los
financiamientos relacionados con el equipamiento de conjuntos habitacionales.

De acuerdo con la politica de desarrollo social plasmada en el Plan Nacional de Desarrollo 2001-2006,
deben integrarse los esfuerzo de los sectores plblico, privado y social para ampliar la cobertura y mejorar
la calidad de la vivienda.

El dia 3 de abril de 2001, el Ejecutivo Federal envio a la Camara de Diputados del Honorable Congreso de
la Unién una iniciativa de ley para constituir una entidad financiera que promueva, mediante el
otorgamiento de créditos y garantias, la construccion y adquisicion de viviendas de interés social. El dia
11 de octubre de 2001 se publicé en el Diario Oficial de la Federacidn el Decreto por el que el Honorable
Congreso de Ia Union expide la Ley Organica de Sociedad Hipotecaria Federal, reglamentaria del quinto
parrafo del articulo 4 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

Asimismo, es importante apuntar que la Sociedad Hipotecaria Federal opera con intermediarios
financieros, quienes pueden ser, en términos de su ley organica, instituciones de banca multiple,
instituciones de seguros, sociedades financieras de objeto limitado y fideicomisos de fomento econémico
que cuenten con la garantia del Gobierno Federal.

Cabe sefialar que, de acuerdo con lo establecido por el articulo segundo transitorio del ordenamiento en
comento, la Sociedad Hipotecaria Federal es fiduciaria en el Fondo de Operacion y Financiamiento
Bancario a la Vivienda a partir del dia 26 de febrero de 2002, fecha en que se llevd a cabo la primera
sesion de su Consejo Directivo.
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Las operaciones que dicha Sociedad lleva a cabo se rigen, dependiendo del caracter en que actue, por lo
dispuesto en sus Reglas de Operacion, Condiciones Generales de Financiamiento, en su Reglamento
Orgénico y en la demas normatividad aplicable

4.15.2 éQué es la Amsfol?

Es la Asociacion Mexicana de Sociedades Financieras de Objeto Limitado que agrupa, entre otras, a las
sociedades dedicadas al ramo hipotecario quienes en forma conjunta con FOVI buscan extender a un
numero mayor de familias la posibilidad de adquirir una vivienda digna, a bajo costo, otorgando créditos
hipotecarios de interés social.

Se constituy6 el 23 de febrero de 1994 con la finalidad de agrupar a las sociedades financieras de objeto
limitado (SOFOL) que obtienen autorizacion por parte de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico para
constituirse y operar en términos de lo dispuesto por la Ley General de Instituciones de Crédito, fraccion
1V, articulo 103,

Las Sociedades Financieras de Objeto Limitado (sofoles) surgieron en 1993 como resultado del Tratado de
Libre Comercio con Estados Unidos y Canada.

De acuerdo con la politica de desarrollo social plasmada en el Plan Nacional de Desarrollo 2001-2006,
debe conjuntarse el esfuerzo de los sectores publico, privado y social para ampliar la cobertura y mejorar
la calidad de la vivienda.

El Programa Sectorial de Vivienda 2001-2006, tiene por objeto promover las condiciones para que las
familias, tanto en las zonas rurales como en las urbanas, disfruten de viviendas dignas, con espacios y
servicios adecuados, calidad en su construccion y seguridad juridica en su tenencia.

Con fecha 3 de abril de 2001, el Ejecutivo Federal envié a la Camara de Diputados del Honorable
Congreso de la Unidn una iniciativa de ley para constituir una entidad financiera que promueva, mediante
el otorgamiento de créditos y garantias, la construccion y adquisicion de viviendas de interés social, asi
como la bursatilizacion de carteras hipotecarias generadas por intermediarios financieros.

Como resultado el dia 11 de octubre de 2001 se publicd en el Diario Oficial de la Federacion el Decreto
por el que el Honorable Congreso de la Unién expide la Ley Organica de Sociedad Hipotecaria Federal,
reglamentaria del quinto parrafo del articulo 4 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

24
Rodriguez Nifiez Diana Andrea




Alternativas de Financiamiento en
Proyectos de Desarrollo Inmabiliario
en vivienda de interés medio

4.15.3 éQué es una SOFOL Hipotecaria?

Es la Sociedad Financiera de Objeto Limitado que participa en la operacién como Intermediario Financiero
y que le otorga a usted el crédito para que pueda adquirir su vivienda con recursos provenientes del FOVI
hoy SHF

Su desarrollo se ha dado fundamentaimente para financiar la adquisicion de casas habitacion y
automoviles, como una alternativa real a la banca tradicional, que tras los problemas financieros de 1995,
recortd |a disponibilidad de financiamiento.

La Sofol es, segln la reglamentacion, una entidad econdmica que forma parte del Sistema Financiero
Mexicano y esta considerada dentro de las Instituciones de Crédito.

De hecho, sdlo los Bancos y ahora las Sofoles son instituciones de crédito, mientras que otros organismos
como las sociedades de ahorro y préstamo, uniones de crédito, y otras son organizaciones auxiliares de
crédito.

El objetivo de esta figura es otorgar créditos para determinada actividad de un sector, mediante la
captacion de recursos provenientes de intermediarios como: FIRA (Fideicomisos instituidos en relacion
con la agricultura), Nafin (Nacional Financiera), Fomin (fondo multilateral de inversiones), Bancomext
(Banco de comercio exterior), Financiera Rural, banca extranjera y banca comercial, entre otras
instancias.

4.15.4 SOCIEDAD FINANCIERA DE OBJETO LIMITADO
4.15.4.1 Fincasa Hipotecaria, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Limitado

Se constituye el 11 de octubre de 1994 e inicia operaciones formalmente con la reactivacion
del registro en el mes de abril de 1999.

Mision:

A través de una dedicada vocacion de servicio, atender el segmento inmobiliario del pais,
especialmente al de vivienda de interés social, media y residencial, otorgando, administrando
y recuperando los créditos para el financiamiento de edificacion y adquisicion de vivienda.

Como actividades prioritarias de este grupo de profesionistas, se atienden las siguientes
funciones:
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« Apoyo a promotores y constructores de vivienda, mediante el otorgamiento de créditos
puente para la construccion de desarrollos habitacionales.

e Promocion y otorgamiento de créditos individuales a largo plazo para la adquisicion de
vivienda de interés social, media y residencial, bajo politicas y normas estrictamente
establecidas para la integracion de los expedientes de crédito.

* Lla particpacion en esquemas de co-financiamiento para el otorgamiento de creditos
hipotecarios a promotores y trabajadores de organismos tales como; FOVISSSTE, PEMEX,
CFE, INFONAVIT e Institutos de Vivienda.

+ Soporte financiero a promotores de vivienda de interés medio y residencial, para el desarrollo
de conjuntos habitacionales de la mejor calidad y en las mejores zonas del pais.

« Establecimiento de lineas globales de crédito con recursos de Sociedad Hipotecaria Federal
(SHF), otorgando financiamiento a corto y largo plazos para la construccion y adquisicion de
vivienda de interés social.

» Disefio y ejecucién de programas de recuperacion de cartera hipotecaria dentro de las
instituciones de crédito, asi como de programas de vivienda derivados de los organismos de
vivienda del Distrito Federal e Institutos de Vivienda estatales.

« El compromiso de mantener una cartera sana, tanto en los créditos para la edificacion, como
en los créditos individuales que ha otorgado Fincasa Hipotecaria bajo su riesgo, asi como la
cartera dada en mandato por la SHF.

Servicios:
Los servicios que esta Sociedad ofrece, son los siguientes:

« El otorgamiento de crédito puente para la terminacion de la construccion de vivienda de
interés social, media y residencial.

Con recursos de la SHF, instituciones de crédito y propios, apoyamos a desarrolladores de
vivienda para la terminacion de la construccion de viviendas de interés social, media y
residencial,

« Otorgar créditos hipotecarios individuales, para la adquisicion de vivienda nueva y usada.
Mediante la obtencién de derechos de crédito a largo plazo que otorgan SHF e Instituciones
Financieras, apoya a los desarrolladores en la venta de cada una de las viviendas edificadas
en los proyectos habitacionales, dando créditos hipotecarios a largo plazo a los compradores
de estas viviendas.

» La Administracion, control y recuperacion de los créditos individuales hipotecarios.

» Servicio de avallos inmobiliarios de vivienda a Infonavit, Fovissste y publico en general.

¢ Servicios externos de supervision de avance de obra.

26
Rodriguez Nifez Diana Andrea



Alternativas de Financiamiento en
Proyectos de Desarrollo Inmobiliario
en vivienda de interés medio

» Integracion de proyectos ejecutivos para la SHF.

Tel. 5280-6342 5280-6344 y Hipotecario - Media Programas de financiamiento
5280-6346 para viviendas de interés

medio y residencial y el
Fax 5280-2905 otorgamiento de crédito

puente para la terminacion de
la construccion de vivienda de
interés  social, media y

http://www.fincasa.com.mx residencial.

4.15.4.2 General Hipotecaria S.A. de C.V. Sociedad Financiera de Objeto Limitado

General Hipotecaria es una empresa de General Electric. Fue fundada en el afio de 1994, con
la finalidad de otorgar créditos hipotecarios en la Replblica Mexicana. Ofrece la posibilidad de
adquirir una vivienda nueva o usada en el mercado hipotecario.

a) Esquema de adguisicion de vivienda nueva o usada en pesos.

Para adquirir casa nueva o usada, con un crédito a partir de los $260,000.00 a los
$3,000,000.00 de pesos, mediante crédito hipotecario con pagos fijos a diferentes plazos y
con un financiamiento de acuerdo a sus necesidades.

Preautorizacion de su Crédito y Requisitos

Requisitos y documentacion del solicitante:

sEdad: entre 21 y 60 anos

*Buenos antecedentes de crédito

«Ingresos comprobables que sean cuatro veces el valor de su pago mensual
sAntigliedad en el empleo de dos arios

b)  Mejora tu hipoteca
Mejora las condiciones de tu Crédito Hipotecario que actualmente esta en Udis o pesos sin

tramites burocraticos. Especializada en créditos hipotecarios con mas de 8 afios de
experiencia en el mercado, ofrece el programa de sustitucion de hipotecas méas completo:
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Se puede elegir entre los siguientes programas:

1. Esquema tradicional con 65% o 70% de financiamiento con plazos de tres a quince anos
y esquemas de tasa fija o semifija.

2. Sin gastos de originacion. Con plazo a 10 afios y tasa fija de 13.90%, el financiamiento es
hasta el 65%.Los gastos de escrituracion son por cuenta del cliente.

3. Sin gastos de originacion y de escrituracion. Con plazo a 10 anos y tasa fija de 14.90%.
Incluye Seguro de desempleo y la mejor tasa de interés.

Requisitos:

Crédito Hipotecario actual con pagos al corriente.

Con buenos antecedentes en burd de crédito.

Tener la propiedad escriturada.

Aplica para créditos con saldo de hasta 65% o 70% del valor de la propiedad.

¢) Credidolar

Se ofrece financiamiento para adquisicion de vivienda media o residencial, sola o en
condominio mediante en esquema accesible en ddlares. Este tipo de crédito permite:

Incorporar parcialmente los ingresos del conyuge.
Contar con una tasa de interés fija.

Pagar en un plazo de hasta 15 afnos.

Amortizar capital desde el primer pago.

Realizar pagos anticipados sin penalizacion.

Financiamiento maximo (valor de inmueble en ddlares)
Valor de la Vivienda

De A Tope de Financiamiento

50, 000 153, 500 65%

153,

501 208, 300 60%

208, i3

301 En adelante * Sujeto a Aprobacion
Requisitos:

Solicitud de crédito.
Identificacion Oficial
Acta de nacimiento / matrimonio.
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Comprobante de ingresos.
Estados de cuenta bancarios.
Estados de cuenta de tarjetas de crédito.

Requisitos para Solicitantes

Edad: Entre 21 y 60 afos.

Ingresos comprobables: En USD o pesos indicados al délar.

Ingresos minimos: 4 veces el pago mensual del crédito.

Arraigo laboral: Minimo dos afios en el empleo actual.

Antecedentes de crédito: Tener buenos antecedentes crediticios. Porcentaje Maximo

Caracteristicas Tasa Fija

15 afios 11.25% 11.52
10 afios 10.95% 13.75
5 afios 9.90% 21.20

Para solicitar un crédito de vivienda estas deben estar en los siguientes estados de la
replblica mexicana: Monterrey, Guadalajara, Distrito Federal y Zona Metropolitana asi como
las zonas fronterizas

Tel. 5257-6950 Hipotecario - Créditos para la Ofrece la posibilidad
adquisicion de de adquirir una
Fax 5527-0827 vivienda de interés vivienda media,
media residencial y de
http: //www.generalhipotecaria. interés social (con
COfEJI ” el b recursos de FOVI),

nueva o] usada
ademds de otorgar
créditos para
construccion y para
mejoras y acabados.
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- Crediddlar Crédito para las
personas que tienen
ingresos en dolares o
pesos indicados al
dolar. La vivienda
que desee adquirir
tiene que estar en la
zona fronteriza,
principales ciudades
o destinos turisticos,
el crédito se maneja
a una tasa fija y con
una plazo de hasta

15 anos.

- Apoyo INFONAVIT. Créditos para |la
construccion y
adquisicion de

viviendas de interés
social, media o
residencial. Ofrece la
ventaja de reducir el
plazo de liquidacion
hasta un 50% con
sus aportaciones del
Infonavit.

4.15.4.3 GMAC Hipotecaria S.A. de C.V. Sociedad Financiera de Objeto Limitado

GMAC Hipotecaria, una compafiia de General Motors, una opcion para adquirir esa casa, una
nueva empresa del Grupo GMAC-RFC (General Motors Acceptance Corporation - Residential
Funding Corporation).

GMAC-RFC, dentro del sector inmobiliario de GMAC, se especializa en |as diferentes etapas del
financiamiento-hipotecario en los Estados Unidos, siendo un proveedor de soluciones para los
consumidores de ese mercado, en el que tiene 18 afios de experiencia.
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A través del programa Casa: Crédito-Inversion®, asesoria de expertos para el mejor manejo
de sus recursos y respaldo para maximizar su inversion, GMAC Hipotecaria le ofrece tanto
solidez

éQué es Casa: Crédito-Inversién®?

Es un crédito hipotecario a 20 afios, denominado en UDIS, en el que se paga una tasa de
interés fija real y que estd ligado, a la vez, a un Fondo de Inversion, que funciona como
medio de pago y permite fijar una aportacion mensual al fondo fija en pesos durante doces
meses.

Con Casa: Crédito-Inversion® se puede comprar una casa nueva o usada, con valor de
$440,000 pesos en adelante para habitarla como residencia principal.

El monto maximo de crédito a obtener, esta en funcion de las politicas vigentes para Casa:
Crédito-Inversion®, el valor de la propiedad y su capacidad de pago.

Su capacidad de pago mensual se determina considerando como maximo el 25% de su
ingreso mensual neto, es decir, el ingreso una vez descontados los impuestos, Seguro Social
y adeudos principales (por mas de doce meses)

Para incrementar la capacidad de pago, se puede considerar el ingreso familiar. En este caso,
el acreditado principal debera comprobar el 70% del pago mensual y el coacreditado el 30%
restante

Crédito hipotecario

En el Crédito hipotecario, GMAC Hipotecaria se presta, una cantidad de dinero acorde a su
capacidad de pago, para la compra de su casa habitacién, misma que queda como garantia.
El cliente recibe un préstamo a largo plazo, comprometiéndose a pagar la cantidad mensual
establecida, de acuerdo a las condiciones pactadas en un contrato.

Tel. 5447-8300 Credito Para adquisicion Se otorga crédito para

Hipotecario de vivienda media casas nuevas o usadas

Fax 5447-8399 con un valor de
$450,000.00

aproximadamente. El
plazo es de 20 afos
con una tasa de interés
anual fija en UDI's del
12.5%.

www.hipotecariagmac.com.mx
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Hipotecaria Casa Mexicana S.A. de C.V Sociedad Financiera de Objeto Limitado

Productos

Telf. 5520-2191

Fax 5202-7432

www.hcasamex.com.mx

Hipotecaria ING Comercial América, S.A de C.V

Objeto Limitado

Rodriguez Nufiez Diana Andrea

Hipotecario

Crédito Puente. Para la construccion o mejora de la vivienda.

Vivienda

media

(Sofol) del ramo inmobiliario, especializada en el financiamiento de vivienda de interés social
y media

Créditos individuales. Para la adquisicion de vivienda nueva o usada, con fin de uso propio o
arrendamiento.

Crédito de mediano plazo. Para la infraestructura de conjuntos habitacionales.

Créditos Fovissste. Para los ganadores y/o acreditados por el sorteo de crédito Fovissste.

interés Ofrece financiamientos

para la construccion o
mejora de la vivienda,
para la infraestructura
de conjuntos
habitacionales, y para
la  adquisicion de
vivienda nueva o
usada, con el fin de
uso propio o de
arrendamiento.  (con
recursos del FOVI).

Sociedad Financiera de

Empresa conformada a partir de la union entre ING Group, Seguros Comercial América y
Afore Bital.

ING Comercial América brinda servicios financieros a todas las personas que buscan concretar
sus proyectos de negocios en México. Los servicios que se brindan son:
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. Seguros . Fianzas

p Afore . Pensiones

a Arrendadora . Factoring
‘ _ Division

o Hipotecaria * Fiduciaria

ING Comercial América pertenece a un grupo mundial conformado por mas de 110 mil
empleados.

ING Comercial América forma parte de las operaciones de ING Americas junto con Estados
Unidos, Canada, Argentina, Chile, Perli, Las Antillas Holandesas, asi como operaciones de
reaseguradoras en las Bermudas e Irlanda.

ING Americas es dirigida por Fred Hubbell, Presidente del Comité Ejecutivo de las Américas. A
su vez, América Latina estd bajo la direccion de Yves Brouillette, Gerente General y Director
Ejecutivo. Hugo Bosoni es el Director Ejecutivo de ING México. La Direccion General de ING
Comercial América Seguros se encuentra a cargo de Rubén de la Torre.

Ofrece soluciones financieras para la adquisicion de vivienda de interés social, media y
residencial, asi como financiamiento para el desarrallo de proyectos habitacionales en todas
sus modalidades.

Entre sus programas estan: Apoyo INFONAVIT, FOVI, media y residencial y crédito puente.

Hipotecario

- Media vy Adquisicion de vivienda media y residencial,
Tel. (01818) 319-0835 Residencial nueva o usada. El aforo del crédito va desde el
52% al 80% del valor de la vivienda, el resto
DF. 5282-2365 ¢ 5282- se debe pagar por concepto de enganche, en
2404 un plazo de 20 afios, con una tasa de interés

del 12.5% anual fija en UDIs.
Fax (01818) 319-0893 - Programa Este tipo de crédito esta dirigido para aquellos
de Apoyo trabajadores que cotizan en el INFONATIV. Los
http://hipotecaria.ing- INFONAVIT trabajadores pueden destinar las subsecuentes
comercialamerica.com. aportaciones patronales a la amortizacion del
mx/ crédito que les otorgue ING Comercial América.

El valor del inmueble no debe sobrepasar los
390 salario minimo mensual del distrito federal.
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4,15.4.6 Hipotecaria Mexicana S.A. de C.V. Sociedad Financiera de Objeto Limitado

Fusionada con Hipotecaria Crédito y Casa

Telf. 5062-0300
Fax 5062-0326

www, hipomex.com.mx

Hipotecario

Créditos a particulares:  Comprende  viviendas

con un valor de entre
- Para la adquisicién de 46,750 y 104,500
viviendas: UoI's

Vivienda media Comprende  aquellas
viviendas con un valor
superior a 104,500

UDI’s.
- Créditos puente para Financiamiento que se
las empresas otorga a Promotores
(Proamotores) de (3 (constructores) que
construccion. desean construir en

terrenos de sU
propiedad 0 que no lo
son, pero gue estan
hipotecados a favor de
la SOFOL.

4,15.4.7 Hipotecaria Nacional S.A. de C.V. Sociedad Financiera de Objeto Limitado

Es una empresa orientada a la generacidn y administracion de créditos hipotecarios. Opera
con recursos de la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF), de otras instituciones bancarias y con

capital propio.

Tiene ochos afos en el mercado como especlalista en el otorgamiento y administracion de
créditos hipotecarios. Actualmente cuenta con 71 sucursales distribuidas en todo el pais y
atiende a un poco mas de 300 constructores y promotores de vivienda a nivel nacional.

Misién y Vision

La mision es financiar el desarrolio del sector inmobiliario y la sociedad mexicana en
condiclones financieras competitivas, con agilidad y eficada en operacidn ofreciéndole:

» Sofidez financlera.

Rodriguez Nunez Diana Andrea
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» Una amplia red de sucursales.
» Experiencia y amabilidad.
» La honestidad de nuestro personal.

Su vision es ser la mejor empresa de América Latina en servicios financieros inmobiliarios y
una de las primeras en tamafio y rentabilidad, que se distinga por el servicio al cliente y el
desarrollo integral de su personal

Hasta abril del 2003 ha financiado la edificacion de un poco mas de 156 mil viviendas vy
otorgado mas de 79 mil créditos hipotecarios a nivel nacional.

1 Evolucion de Activos (1995 - Abril del 2003)*

23000 -
20,000 o 18228
18 000 4
6 000 -
!-'-.EL"(' - 13023
12000 4
10 000 4 2.071

£.000 4 5428

. Cifras en millones de pesos

L empresa ha ido incrementando los financiamientos otorgados, mediante los recursos obtenidos por la demanda de vivienda
solicitada, actualmente es de las Sofoles mas fuertes

1 Evolucion de Cartera (1995 - Abril del 2003)*
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* Cifras en millones de pesos

1 Viviendas Financiadas (FOVI / SHF - INFONAVIT)
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77.319
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11 FOVI/SHF 1 INFONAVIT

1 Numero de Créditos Individualizados (1995 - Abril del 2003)
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Tel. 5242-7600 Hipotecario

- Media

Fax 5242-7600 ext. 6605

www.hipnal.com.mx

- Servicios

Rodriguez Nufiez Diana Andrea
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Tu _opcion _residencial: Crédito para la
adquisicion de casas con valor de
$500,000.00 pesos hasta 6 millones de
pesos, pagando un enganche desde el 28%
hasta el 50%. La tasa de interés es fija y es
del 12.50% y el plazo es de 20 afios.

Mi_casa gana: En caso de no haber
comprado en alguno de los conjuntos
habitacionales que financié la empresa,
Hipotecaria Nacional ofrece un servicio
gratuito de recaudacion de cuotas de
mantenimiento con la finalidad de que los
condéminos se organicen y conserven el
lugar donde habitan; de tal manera que se
garantice la plusvalia del inmueble.

Tu hogar: Es un programa de ahorro que
permite a las personas que deseen comprar
casa, reunir el capital suficiente para el
enganche y gastos de originacion. Esto se
reflejara en un historial crediticio y podra
ser precalificado par ala autorizacion de un
crédito hipotecario al finalizar su ahorro.
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Si es derechohabiente del INFONAVIT
puede utilizar sus aportaciones patronales
como apoyo adictonal para obtener vy
ligudar un crédito  hipotecario. Para
participar en este programa, 1a vivienda no
debera exceder de 390 salarios minimos
mensuales de! Distrito Federal. Puede
regucir el plazo del crédito y ahorrar
intereses. En caso de desempleo, podra
utilizar la subcuenta de vivienda.

4.15.4.8 Metrofinanciera S.A. de C.V. Sociedad Financlera de Objeto Limitado

Institucion financiera especializada en el sector inmobilliario, con presencia multiregional y
operaclones en las principales ciudades del pais.

Sus oficinas estan coordinadas en seis centros regionales, y atienden las necesidades de sus
mercados son productos que van desde los créditos para la adquisicion de vivienda, hasta el
financiamiento integral de desarrollos inmobiliarios.

Comienza el proyecto de Metrofinanciera al inaugurarse la primera sucursal en Monterrey, el

14 de agosto de 1996.

Telf. (01818) 340- Financiamiento a a) Créditos para Se busca el desarrolio con los

8710, 340-5239, 340- desamollos vivienda
5259 vy 01800-713- inmabiliarios particulares
2266

Fax (01818) 340-8817

- Crédito FOVI
www.metrofinanciera.c
om.mx

Reririaiiez NUnez Diana Andrea

a Promotores y ellos se encargan

de hacer el estudio de crédito,
para posteriormente pasarlo a
la hipotecarla.

Es un esquema de crédito
disefado por Metrofinanciera y
apoyado por los programas de
FOV1 y tiene con fin el que
usted pueda adquirir una casa
nueva o usada.
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programa de

vivienda media y MetroResidencial comprende le

residencial

otorgamiento de créditos para
viviendas tipo media vy
residencial que tenga un valor
minimo de $400,000.00 y un
méximo de 6 millones de
pesos.

b) Créditos Es un financiamiento para la

Puente

construccion de desarrollos
habitacionales, ya sea en UDIS
0 en pesos, el plazo es de 24
meses y se financia hasta 65%
del wvalor, el 35% es de
enganche de los cuales se
tiene que dar un anticipo del
15% y los pagos son
mensuales, el capital se paga
conforme avance el proyecto.

4.15.4.9 Operaciones Hipotecarias de México S.A. de C.V  Sociedad Financiera de

Objeto Limitado

Fue constituida en el mes de Enero de 1999, con una Misidn especifica: Participar en la
construccion de vivienda de Interés Social, Media y Residencial, asi como de otros proyectos

inmobiliarios.

Desde un inicio de operaciones, nos hemos convencido de que Sociedad Hipotecaria Federal
(antes FOVI), representa una opcion en financiamiento a la vivienda de interés social en
forma rapida y oportuna los cambios que esta Institucion ha implementado para atender en
forma ininterrumpida tanto a promotores de vivienda como a solicitantes de crédito individual.

Rodriguez Nufiez Diana Andrea
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Telf. (4) 716- Crédito para la

1644, 716-2329 Construccion de | Media Se financia hasta el 90% del valor de la

y 716-1655 vivienda vivienda, dependiendo del tipo de
- Residendial vivienda que elija ya que mientras mas
Fax (4) 716-1644, 716- alto sea su valor menor serd el
2329y 716-1855 -y ofros proyectos financiamiento.
inmobiliarios

www.ohm.com.mx

4.15.4.10 Patrimonio Hipotecaria S.A. de C.V. Sociedad Financiero de Objeto Limitado.

Fue constituida en 1994, Obtuvo su registro como intermediario financiero de FOVI en
QOctubre de 1994, siendo la primer SOFOL (Sociedad Financiera de Objeto Limitado)
autorizada como intermediario financiero no bancario de este fondo. '

PATRIMONIO se encuentra ubicada en la ciudad de Monterrey, N.L., pero su cobertura
multiregional le permite manejar créditos en diversos estados de la republica contando
actualmente con operaciones en Baja California, Coahulla, Chihuahua, Distrito Federal, Estado
de México, Guanajuato, Jalisco, Morelos y Nuevo Ledn. Considerando continuar su
aecimiento también en otros estados del pais.

AGn cuando fue de las primeras SOFOL registradas en FOVI, PATRIMONIO ha buscado
mantener un crecimiento conservador, solidificando su posicion en cada estado 2 través de
oficdnas de atencion a clientes ubicadas en cada lugar y manteniendo una relacion
personalizada muy cercana de la Direccion General con los propietarios y directivos de las
empresas desarrolladoras de vivienda con quienes trabaja.
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Tel. (8) 342-2400 y 342- Hipotecario - Crédito La vivienda debe de estar

5060 FOVI

Fax (8) 342-2400 y 342-
5060

Www patrimonio.com.mx

- Crédito
Residenci
al

- Traspasos

totalmente terminada y con todos
los servicios, el valor maximo varia
dependiendo del tpo de vivienda
(A1, A, B, B2 Y B3) desde 46,750
hasta 156,750 UDI's con plazos
gue van desde 240 meses hasta los
260 meses, el maximo para
financiar es el 90% del valor de la
vivienda y el 10% restante es el
enganche. Los pagos mensuales
sclamente se incrementardn en el
mismo porcentaje al mes siguiente
en que aumente el salario minimo
mensual del Distrito Federal.

El inmueble a adquirir debe ser su
residencia principal. Percibir un
ingreso nefo equivalente a 4 veces
el pago mensual de la hipoteca. El
valor del inmueble deber ser de
$450,000.00 hasta $2°000,000.00
del cual se financia hasta el 72%
del valor del inmueble.

Es traspasar legalmente los
derechos y obligaciones de su
crédito ante Notario Publico y con
autorizacion de Patnmonio, a otra
persona que quiera adquirir la

vivienda que usted ahora ocupa y

que debera cubrir los requisitos
que se establecen para los
solicitantes de crédito.

4.15.4.11  Terras Hipotecaria, S.A. de C.V. Sociedad Financiera de Objeto Limitado

Recibe autorizacion de parte de la Secretaria de Hacienda y Crédito Pdblico (SHCP) el 8 de
Junio de 1994; constituyéndose formalmente el 28 de Noviembre, Inicia operaciones el
primero de Febrero de 1995, bajo el giro de Sociedad Financiera de Objeto Limitado
(S.F.O.L.). En 1996 comienza a integrarse el equipo de trabajo de Terras Hipotecanas,

iniciando asi la estructuracién de la empresa.

Rndriniez NOfez Diana Andrea
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En 1997 se restauran los planes para enfocarlos al apoyo de vivienda de intereés social
aprovechando las ventajas de fondeo que ofrece el Banco de México por conducto det Fondo
de Operacion y Financiamiento Bancario a la Vivienda (FOVI). Debido a esto, Terras
Hipotecaria solicita |a inscripcion a dicho fondo.

Terras Hipotecaria obtiene el 18 de Marzo de 1998 el Registro No. 612 del 8anco de México a
través del FOVI para operar sus créditos para vivienda a nivel Nacional como intermediario
financiero del FOVI.
Con el fin de agilizar y facilitar los tramites, crean el proceso de “4 Pascs” (P4P) para la
originacién de créditos para la construccion, y ademas el EC1 (Estudio de Crédito Individual)
para la originacién de los créditos individuales.

El 8 de Octubre de 1999 otorgan su primer crédito para la construccion y el 17 de marzo
firman su primer escritura de credito individual

En el afio 2000 Terras Hipotecaria modifica |2 operacién de la empresa, tormando como base
los estandares establecidos por el Mortgage Bankers Asociation of America (MBA).
Ademas, inician el proceso de certificacion bajo la Norma de Calidad ISO 9002, con e fin de
estandarizar procesos. Durante ese afio elaboran la documentacion de calidad necesaria,
aplican los procesos requeridos y obtuvieron auditonas internas que nos fueron encaminando
a la certificacion.

Se Iniclaron las negociaciones con GMAC Financiera para la apertura de lineas de crédito de
interés medio restdencial.

El 20 de Diciembre de 2001 obtuvieron finalmente la certificacion 1SO 9002 por parte del
Instituto Mexicano de Normalizacién y Certificacion. Paralelamente, a principios de este afio
cambiaron la estructura operacional, basdndonos en los estandares establecidos por el
Mortgage Bankers Asociation of America (MBA).

Se cred la Socledad Hipotecaria Federal en sustitucion del anterior FOVI, cuyo objeto es:
impuisar el desarrollo de los mercados primario y secundario del crédito a la vivienda,
incrementar la capaddad productiva y el desarrollo tecnolégico en el giro de la vivienda.,
garantizar financiamientos sobre el equipamiento de conjuntos habitacionales; promover
activos financieros, tales como carteras de créditos con garantia hipotecaria y reahzar
operaciones de fideicomiso, mandatos o comisiones nos permitira dar una mejor calidad en el
servicio a nuestros clientes y ofreceries una gama mas amplia de productos que se adecuen a
sus necesidades especificas.
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Mision.

La cual da un enfoque basado en procesos que permite cumplir los requerimientos de los
clientes, desde la entrada de informacién, la manipulacion y el producto a obtener para
satisfacer sus necesidades.

Desarrolla la promocidn de vivienda en el pais, impulsando el crecimiento de clientes
mediante el financiamiento, asesoria y capacitacion, Contribuyendo al patrimonio y la
seguridad de las familias mexicanas, con prestamos para I3 compra, construccion o mejora de
vivienda, logrando la superacion personal, econdmica y profesional de sus colaboradores a
través de la mejora continua; obteniendo rentabilidad y crecimiento para los accicnistas.

Vision

Calidad No va hacia competencia sino hacia las

Total necesidades de los clientes

Innovacion Nunca estéan conforrmes con lo hecho, porque
slempre hay una mejor manera de hacer las cosas

Liderazgo Son pioneros, no sequidores; por eso logramos que
nuestra gente haga las cosas por conviccion y no
por obligacion.

Su gente El capital humano con mente abierta es lo mas
importante de {a empresa, por eso propician un
ambiente adecuado para su desarrollo integral y el
trabajo en equipo.

Honestidad Decir lo que piensan y sienten es la base para

actuar con libertad y responsabilidad

43
Redriauez Nufiez Diana Andrea




Alternativas de Financiamiento en
Proyectos de Desarrollo Inmobillano
en vivienda de interés medio

- Para la adquisicidn El crédito es desde $500,000.00 hasta
de vivienda media y cualquier otro monto, el plazo es de 20

residencial

aflos y se financia hasta el 72% de la
vivienda, la tasa de interés es de 12.5%
anual. Los requisitos del solicitante son
un estudio de burd de crédito (gratuito),
acta de nacimiento, estados de cuenta,
comprobante de empleo, de domicilio,
estudlo socioeconomico, entre oros.

Los trabajadores derechohabientes de!
INFONAVIT, podran  utilizar  sus
aportaciones patronales para obtener un
préstamo hipotecario, el cual podra ser a
través de Terras Hipotecaria. La vivienda
deberd tener un valor maximo de
$430,000.00 en el DF. y de $368,000.00
en el interlor de la Republica. Dichos
valores se actualizaran de forma anual.

TABLA COMPARTIVA DE SOCIEDADES FINANCIERAS DE OBJETO LIMITADO PARA VIVIENDA
DE INTERES MEDIO

Fincasa General GMAC Hipotecaria | Crédito  y | Hipotecaria | Hipotecaria
Hipotecaria | Hipotecaria | Casa Casa ING-Com. |Nacional
Mexicana América
vivienda Hasta Hasta Hasta Hasta Hasta Hasta Desde
1,541,000.0 (829,350.00 | 450,000.00 | 500,000 829,350.00 | 829,350.00 | 500,000.00
0 UDIS | pesos pesos upnIS pesos pesos hasta 6
(para media millones de
Yy pesos
residencial)
Tasa de Interés | 9.75 % 10.25 al12.50 % 10 3l 22% |9.56 % 10.00% |9.75 a
flja 13.90 % 12.50 %
Comislones por | 3.50 % 3.00 % ---- 650 pesos|2.00 % 2.00 % -
apertura AProx.
Adicionales Fondo de|Seguro de|----- Sequro de|Prima de|-----
condingencia | desempleo vida y | sequros vy
5% monto seguro 2 la | dafios
del crédito vivienda
Plazo 20 anos 15 anos 20 anos 25 anos 20 anos 20 anos 20 afios
Financiamiento | S0 — 72% 65-720% |70 % 80 % 85 % 95 % 50 %
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4.15.5 CREDITO HIPOTECARIO BANCARIO

4.15.5.1 BANAMEX

CARACTERISTICAS

BANAMEX TASA TOPE
BANAMEX 10 aiios 15 aios
TASA FIJ A

. Valor minimo del inmueble $ 350,000
. Financiamiento minimo $210,000
. Aforo 80 %

. Destino

Adquisicion de vivienda terminada nueva o usada

. Esquema financiero

Pagos fijos, siempre fijos y en pesos

. Plazo anos

15 10 |15

. Amortizaciones estimada

Dentro del plazo | Menor al plazo establecido si las
tasas disminuyen

. Tasas de interés 15% TIIE + 6%

. Pago por millar $14.30 $18.35 [$16.50

. Ajuste del pago N/A

. Ingreso minimo $ 14,000 para DF. y area
metropolitana
$12,000 para Guadalajara ¥
Monterrey

$11,000 para el resto del pais
con excepcion de las plazas no autorizadas

. Relacion pago ingreso

40 %

. Pena prepago

Sin penalizacion

. Tramite del crédito

$ 250

. Mercado

Adquirentes de Vivienda Media y Residencial

. Comision apertura

2.5%

. Avalio Tarifa en base a los m2 de construccion del
inmueble (se cubre al ingreso de la documentacion
para el avallo

. Seguros Vida y dafos

Rodriguez Nufez Diana Andrea
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TASA DE|PRE-
INTERES |PAGOS

Hasta el 80% del
valor de la
vivienda.

El % se reduce
en el 2do.
crédito
hipotecario,
vivienda
vacacional,
montos
superiores a
$2,700,000.00 ¢
en caso de que

- el cliente no En Tasa
Credito tenga una Tope: TIE
: . 10 o 1S
Hipotecario referencia afios. en 7.5% No ha
1 Opciones crediticia. 20% del ! con tope nay
Banamex Plazas Importe valor de Tasa de pgnalnzac
- autorizada mi:imo del I3 Tope. 15 18.50% ion por
s crédito vivienda. :;?: €NEn  Tasa srepago
$210,000 pesos. Fija ’

Flja. es 15.45%

Importe
maximo del
crédito, ler.

Crédito
$10,000,000
pesos en Macro
Plazas,
$7,500,000
pesos en
Ciudades
grandes y
medianas, 2do.
Crédito 6
Vivienda

Vacacional hasta
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$2,700,000
pesos.

4.15.5.2 SCOTIABANK INVERLAT

CARACTERISTICAS SCOTIABANK INVERLAT
. Valor minimo del inmueble $ 500,000.00
. Financiamiento minimo $ 250,000.00
. Monto maximo a financiar 80%
. Destino Adquisicion de vivienda residencial
. Plazo aios 20 afios 15 anos 10 afios
. Tasas de interés 14.9% los primeros 5 afios, | 15.50% 15.50%
16.5% el plazo restante
. Pago por millar $12.50 $14.34 $14.34
. Ajuste del pago 1.6% anualmente No aplica No aplica
. Ingreso minimo $ 15,000.00
. Relacién pago ingreso 30 %
. Pena prepago Sin penalizacion
. Tramite del crédito Sin costo
. Mercado Medio y residencial
. Comision apertura 3%
. Avalio $ 2 al millar
. Seguros Vida y dafios .
. Otros destinos Construccion, remodelacion, ampliacion, liquidez, APOYO |

INFONAVIT, adquisicion de terrenos
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Credi-
Construcci
on

Credi-
Liquidez

Dadriie? NOflez Diana Andrea

! Residencial

Minimo
$250,000.00
Maximo
$4'000,000.00

Minimo
$150,000.00
Maximo
$4'000,000.00

Minimo
$100,000.00
Maximao
$2'500,000.00
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TASA DE|PRE-
INTERES |[PAGOS

Pagos

reducidos .
25% 14.90% los No aplica

primeros S

anos Y

17.00%,

fijo para el

plazo

restante.

Tasa fije
15.50%

Tasa mixta
14.90% los
primeros 5
No aplica ??OES ] y
€+
?ggsta 20 puntos
para el
plazo
restante.

Tasa
protegida:
TIIE+7
puntos con
techo def
24%.

Pagos
reducidos:
16.90% los
primeros S
afos Y
18.90% el
plazo
restante.

No aplica
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te para
fraccionam
ientos con
convenio
con
ScoatiaBan
k Inverlat

4.15.5.3 BITAL

CARACTERISTICAS
. Valor minimo del inmueble

Minimo
$200,000.00
Maximo
$2'500,000.00

BITAL
$ 300,000.00

50%
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Hasta 5 Tasa fija:
anos 16.90%

. Financiamiento minimo

$ 160,000.00

. Aforo

70 %

. Destino

usada

Adquisicion de vivienda media o residencial nueva o

. Esquema financiero

Esquema tradicional, pagos iguales

. Plazo anos

5, 10 y 15 anos

. Amortizaciones estimada

Dependiendo del plazo

. Tasas de interés

17 % 5, 10 y 15 afos

. Pago por millar

5 afos: $24.85
10 afios: $17.38

15 afos: $ 15.89 sin seguros

. Ajuste del pago N/A

. Ingreso minimo $ 7,500.00

. Relacion pago ingreso 0.33

. Pena prepago 1 % penalizacidn por prepago
. Tramite del crédito $ 900

. Mercado Abierto

. Comision apertura

4 9% crédito menor a 500,000

3.5 % crédito de 150,000 a 300,000

. Avallio

Con base a tarifa avallios

. Seguros

Vida y danos

Rodriguez Nufiez Diana Andrea
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TASA DE|PRE-
H

No hay
penalizac
ion  por
realizarlo
s, pero
Casas 0 para los
Crédito departamentos plazos
Hipoteca- cuyo valor sea De 5, 10 15.19% de 11 vy
rio Habital Nacional superior a 25% y 15 F‘E; ® 15 afios,
$120,000.00 el afos. en los
Banco financia el primeros
75%. 5 afos
no se
puede
liquidar
el
crédito.

CIAL DELJTURA
CREDITO

4.15.5.4 BBVA-BANCOMER

CARACTERISTICAS BBVA - BANCOMER

|Infonavit
Vivienda Media
Vivienda Residencial
Tasa Fija
Vivienda Premier
B L)
Tasa Fija
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Tasa [15.50% 14.50% 14.00%
|Aforo 180.00% 70.00% 60.00%
Ftango Egm%mm% ;00020'01% IHasta el 60.00%
Elgmm minimo (pesos) 412,982 l$12,357 $12,049
[Pago x mil $14.50 $13.80 $13.46
Valor vivienda minimo $300,000
Valor vivienda maximo 41,500,000
[Crédito minimo |$240,000
Icrédito maximo $1,200,000
Vivienda Residencial
Tasa 14.50% 14.00%
|Aforo 70.00% 60.00%
Rango De 60.01% a 70.00% |Hasta el 60.00%
ngreso minimo (pesos) 612,357 $12,049
Pago x mil $13.80 $13.46
alor vivienda minimo $1,500,001
[Valor vivienda maximo $2,500,00
[Crédito minimo $240,00
[Crédito maximo 51,750,000
[Vivienda Premier
Tasa 14.00%
lAforo 60.00%
Rango Hasta el 60.00%
ngreso minimo (pesos) $12,049
Pago x mil $13.46
alor vivienda minimo $2,500,001
[Valor vivienda maximo [No hay limite
[Crédito minimo $240,000
[Crédito maximo [No hay limite
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racteristicas comunes|
ra vivienda media residencial y premier
[comisién 2.50%
|Plazo 15 afios
[Moneda [Pesos
uros [Vida e invalidez total o permanente, dafios y desempleo
atos Avalio [$12.00 pesos por M%, minimo $900 pesos
Banoficios adiclonales o hay _penahzamop{ por prepago y pueden aplicar a plazo o
ensualidad a eleccion del cliente
Fuente BBVA - Bancomer
Itima actualizacién Julio 2003
CARACTERISTICAS BBVA - BANCOMER
Tasa Variable
asa TTIE + 6 con topo de 20%
Vivienda Media: 80%
Aforo Vivienda Residencial: 70%

Vivienda Premier: 60%
Ingreso minimo (pesos)  [$13,000

—

Pago x mil $14.34
omision 2.50%
|Plazo 15 afios
[Valor vivienda minimo 1$300,000
[Media hasta $1,500,000

[Valor vivienda maximo Residencial de $1,500,001 a $2,500,000
Premier de $2,500,001 en adelante

rédito minimo 1$240,000
[Media hasta $1,200,00
|Crédito maximo Residencial de $1,750,000
[No hay limite
[Moneda Pesos
uros Vida e invalidez total o permanente, dafos y desempleo
atos Avaliio $12.00 pesos por M?, minimo $900 pesos

ensualidad a eleccién del cliente

IBen iton adidsialai Ll:l‘o hay penalizacion por prepago y pueden aplicar a plazo o
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Fuente BBVA - Bancomer
Ultima actualizacion Jufio 2003
J
nfonavit
Tasa 15.50% 14.50% 14.00%
foro 90.00% 0.00% 70.00%
De 70.01% a
0, 0,
Rango De 80.01% a 90.00% 20 00% Hasta el 70.00%
Ingreso minimo (pesos) 414,604 $12,357 $12,049
Pago x mil $14.50 13.80 $13.46
mision 1.00%
Plazo 15 afos
alor vivienda minimo $300,000
alor vivienda maximo 829,350
rédito minimo $240,000
[Crédito maximo 4$746,415
[Moneda Pesos
Seguros ida e invalidez total o permanente, danos y desempleo

lIGatos avaluo

$12.00 pesos por M%, minimo $900 pesos

|Beneficios adicionales

No hay penalizacién por prepago y pueden 2plicar a plazo o
mensualidad a eleccidn del cliente

ICon las aportaciones patronales bimestrales el plazo se reduce a

9.6 anos
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CARACTERISTICAS BANORTE
. Valor minimo del inmueble $ 260,000.00
. Financiamiento minimo % 160,000.00

. Aforo

75 % Y 60% liquidez

. Destino

Adquisicion de vivienda, adquisicion de terreno
urbanizado, liquidez pago de pasivo hipotecario,
construccion

. Esquema financiero

Pagos fijos en pesos

. Plazo afos

Hasta 15 anos

. Amortizaciones estimada

Dependiendo del plazo del crédito

. Tasas de interés

Fija: 17.9 % y construccion TIIE+8

. Pago por millar $ 16.50

. Ajuste del pago N/A

. Ingreso minimo $ 9,400.00

. Relacion pago ingreso 28.60 %

. Pena prepago Sin penalizacion

. Tramite del crédito Gratuito

. Mercado Abierto

. Comision apertura 2%

. Avalio $ 3 al millar

. Seguros Desempleo involuntario gratuitos los primeros 3 afios

Rodriguez Nifiez Diana Andrea

54



Alternativ_as de Financiamiento en
Proyectos de Desarrollo Inmobiliario
en vivienda de interés medio

MONTO
SUJETO AJENGAN-
FINANCIAR CHE
Adquisici _
Adquisicién  de On  de Tasa fija:
casa
case 15.50%
e ° M para '
: :eesc:?esgaf; edia: 20 adquisicion
70% % de casa.
e Resi ial e Resid
esu::lzlr:;:!a encial: 17.90%
: 30% para los
0/, :
o o R demas
o de esidenc destinos
s"i(vos?ag ial Plus: (excepto
pa ' 40% construccio
) n de
. zeq:?:sq%ll' Liquide vivienda
sdencl
Crédito . Residencal R o . reacenc) o
Hipotecario Nacional Plus: sivos 15 afios penalizac
Banorte 50% pa ' ion
Construccion: M Eas? bl
50% sobre el e
. edia:40 con tope
valor comercial % da
proyectado del | R 18.50%:
avallo, sin . ¢ J
exceder del gs!denc
100% del THE + 8
presupuesto  de 5% R F:ér;gos
construccion, asidenc A
Adaulsicié ial Plus; n de
A qu:su-:lgg% 50% vivienda
erreno: media  y
Remodelacidn Construc residencial)
© cién:
sobre el
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valor
comercia
|
proyecta
do del
avallo,
sin
exceder
del

100%
del
presupue
sto de
construc
cion,

Adquisici
én
terreno:
30%

Remodel
acion:
70%

4.15.5.6 IXE

MONTO
SUJETO A

FINANCIAR

, variable .

Crédito Sin

ITIE + 6.5. .
hipotecario DF. Y 65% 35% 3 1.0 y THE+56,5 penalizac

Monterrey 15 anos o

IXE Casa ion

Tasa tope:

25%
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4.15.5.7 BANCA AFIRME

MONTO

SUJETO A
FINANCIAR

TASA DE|PRE-
INTERES |PAGOS

Pagos
anticipad
05 sin
En tasa penalizac
fija: ion;
Hasta 15 &0 0o solament
anos

En tasae en al

~ | Crédito Hasta et 75% del para A
¥l Hipotecario valor del avalyo. vivienda, varlabte? caso de
y . normal; tasa fija,
Afirme Nacional En terrenos 25% y en el - .
THE *1.25, aplica
hasta 50% del caso de ™
valor del avallo terrenos E + una
' 6.75 comision
hasta 5

o minimo,  de

anos. TIIE +12 acuerdo

maximo. al plazo
transcurr
ido del
crédito.
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4.15.5.8 SANTANDER SERFIN

Super Casa Sin
con apoyo ; 80% como Hasta 15 & :
INFONAVE 203! syimo 0% afgs  1555%  penalizac

ion
T
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4.15.5.9 TABLA COMPARATIVA
\Bancos |
Banco BBVA Scotiabank
Condicion
Banorte | BITAL “.Santander Bancomer | Inveriat Banaex
Paancismints [lgeior 75% (l80% 90% I80% 80%
Tasa |[Eng.||| [Tasa [|[Eng.| ||14.90% cinco
Tasa anual Fija 15.00%|[20% || [15.50%||10%/| |[afios y 16.50%
enpesos  (15-50%  1}16.50% ;4 ooz ll300p| | [14.50%I[20% (jplazo 15.45%
14.00%:|40% 14.00%(|30%| |[remanente
Plazo 5 a 15 afios ghﬁ'ﬁ 15 afios 15 afios 20 afios 15 afios
Comren l2% 4% 2% 1% 3% 1%
En funcién de la En funcién de
. $750 a ) superficie de la la superficie
Costo de avalio||3 al millar $1450 2.875 al millar vivienda, $2,000.00 de la
| - minimo $900.00 vivienda.
millar sobre gq:fgf dZ: 0.3240 al millar[0.30 al millar][0.59 al millar][0.491 al millar]
\aler de I del valor de lal|del valor de la|ldel valor de la||del valor de la
ivierida vivienda vivienda vivienda vivienda
0.1202 al
millar sobre . . . .
0.1510 al millar||0.27 al millar{|0.26 al millar({0.216 al millar|
o “;nr?r;;gl del ?ﬁﬁgwl 3llldel valor de lalldel valor de lalldel valor de lafldel valor de la
gl vivienda vivienda vivienda vivienda
credito
lotorgado ||
alor - miim$300,000.00[[$400,000.00[/5300,000.00 |[$300,000.00  [[$500,000.00 {[300,000.00
59
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TIABANK
INVERLAT

BANAMEX

Edad del sujeto  afios 11 afos 22-45 anos 22-54 afos 25 a 60 afos afios
meses
$11,000 en
$8,730.00 DF; $10,000
minimo, 2.5 3.3 veces para
.. a 1 sobre 10 VSM importe de Guadalajara
Ingreso requerido pago (§13,270) $13,500.00 $13,000.00 pago y Monterrey
mensual del mensual, 3 y $9,000
crédito para resto
del pais
Destino Adqwsn':lon Adqmsmon Adquisicion de Adquisicion de Adquisicion de Adquisicion
de vivienda de vivienda |vivienda vivienda vivienda de vivienda
Fmanuammnto
(porcentzje  del) g, 75% Hasta 80%  Hasta90%  80% 80%
valor del
inmueble)
15.50% con
15% con 20% 10% de
de enganche; enganche N ;
14.50%  con 14.50% con 1:}22:35 ar‘f?sm 15.45%
Tasa Fija 15.50% 16.5% 30% de 20% de ?5 50% T A0
. plazo anual
enganche; enganche remanenite
14% con 40% 14.00% con
de enganche 30% de
enganche
Plazo 5 a 15 afios 2%1050,15 y 15 afios 15 afios 20 afios 15 afios
Moneda Pesos  Pesos  Pesos  Pesos  Pesos Pesos
Comision de|.,
apertura 2% 4% 2% 1% 3% 1%
Comision por .. ; . .
investigacién Sin costo No aplica $500.00 No aplica Sin costo $250.00
60
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Costo de avallo

Seguro de vida

Seguro de dafios

Antigliedad del

inmueble

Valor minimo de
vivienda

Valor maximo de
vivienda

Pena por prepago

Rodriguez Nufez Diana Andrea

3 al millar +
IVA

0.52 al
millar sobre
monto
original del
crédito
otorgado
ahora debe
decir:
0.1202 al
millar sobre
monto
original del
crédito
otorgado
No aplica

$750
$1450

0.456 al
millar pesos
por cada mil
pesos  del
valor de la
vivienda

5 anos:
.0.228191 al
millar.

10 anos:
.0.228191 al
millar.

15 anos:
.0228191 al
millar pesos
por cada mil

30 anos

2.875

de la vivienda

0.3240 pesos
por cada mil
pesos del valor

de la vivienda

0.1510 pesos
por cada mil
pesos del valor

de la vivienda

pesos
a por cada mil
pesaos del valor
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12 pesos por
metro
cuadrado de
construccion
con un
minimo de $

900 pesaos.

0.30  pesos
por cada mil

del
valor de |Ila

vivienda

0.27  pesos

$2,000.00

0.59 pesos por
cada mil pesos
del valor de la

vivienda

por cada mil pesos por cada

No aplica

$300,000.00 $400,000.00 $ 300,000.00

$ 829,350

Sin

$ 829,350

Sin

$ 829,350

Sin

penalizacion penalizacion penalizacion

pesos del pesos del valor
valor de la 3 vivienda
vivienda
Vida atil
No aplica remanente de
30 afos
$300,000.00 $500,000.00
$ 829,350 $ 829,350
Sin . N
penalizacién Sin penalizacion

En funcion
de m2

0.491 pesos
por cada mil
pesos  del
valor de la
vivienda

0.216 pesos
por cada mil
pesos  del
valor de la
vivienda

No aplica

$300,000.00

$ 829,350

Sin
penalizacion
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4.15.6 Conafovl {(Comision Nacional de Fomento a la Vivienda)

La Comision Nacional de Fomento a la Vivienda, Conafovi, es un drgano desconcentrado de a
Secretaria de Desarrollo Social, Sedesol, creado por ef Presidente de la Repdblica, el 26 de julio
de 2001.

Tiene como responsabilidad disefiar, promover, dirigir y coordinar la politica nacional de vivienda
del Gobiemno Federal, a fin de garantizar el acceso a una vivienda digna a las familias mexicanas y
3 contribuir al desarrolto social y econdmico del pais, al aprovechar el efecto muitiplicador que
ejerce sobre la planta productiva y el empleo.

El Gobierno Federal ha arientado los instrumentos de politica para elevar al maximo e! esfuerzo
en la construccion de vivienda para que mas mexicanos hagan efectivo el derecho a disfrutar de
una vivienda, al sentar las bases para que el conjunto de los arganismos Anancieros de vivienda
atiendan, al final del sexenio, a 750 mil familias anualmente,

La nueva estrategia para el sector habitacional, impuisada por la presente administracion, gira en
torno a tres vertientes para lograr un mercado integrado y eflciente:

Produccion (Oferta).- promover una mayor edificacion de vivienda a menor precio y con mejor
calidad

Capacidad de compra (demanda).- fortalecer la demanda real de vivienda, a través de un mayor
ahorro, otorgamiento de mas créditos hipotecarios, de mayor Informacion sobre la oferta de
vivienda, y de la Instrumentacion de una politica de subsidios en apoyo a la poblacién de bajos
ingresos.

Mercado secundario de vivienda.- revaluar el parque habitacional actual, mediante programas de
mejoramiento fisico y juridico, asi como promaver la movitidad habitacional de las famillas a
través de la adquisicion de vivienda usada en renta o transferencia de crédito y garantias.

En este contexto, y de acuerdo con el Programa Sectorial de Vivienda 2001 - 2006, la Conafovi
agrupa sus programas de trabajo en cuatro ejes fundamentales: crecimiento, financiamiento,
productividad y oferta de suelo, con las siguientes metas:

CRECIMIENTO. Incorporar estrateglas para alcanzar una mayor seguridad juridica tanto en la
tenencia de la propiedad como en el ejercicio de garantias, que fadilite el traslado de dominio de
los inmuebles, Promover el mejoramiento fisico de la vivienda para incrementar su valor y
convertirla en un activo con potenclal econémico que pueda ser vendido o hipotecado para
incrementar el patrimonio familiar.
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FINANCIAMIENTO. Desarrollar un mayor financiamiento a la demanda de vivienda a través de dos
vertientes paralelas:

Fomentar el mercado hipotecario primario y secundario, para atender a familias cuyos ingresos
los avale como sujetos de crédito.

Definir mecanismos para proveer una vivienda a las familias cuyos ingresos no les permiten
acceder a una hipoteca y que requieren de apoyos gubernamentales.

PRODUCTIVIDAD. Promover la desregulacion del sector capaz de reducir la carga impuesta por
requerimientos administrativos, mejorar la reglamentacion y aminorar gravamenes en efectivo o
especie, en beneficio de menores costos de transaccion, mayor calidad a través de la
normalizacion y certificacion, asi como la aplicacién de nuevas tecnologias que contribuyan a
reducir los tiempos y costos en la edificacion.

OFERTA DE SUELO. Generar un mayor abasto de suelo habitacional, infraestructura y servicios de
cabecera para construir vivienda, en apego a la normatividad de desarrallo urbano, usando suelo
social. Para lograr mecanismos proactivos y continuos de incorporacion de reservas y suelo apto
para vivienda se trabaja en coordinacion con la Subsecretaria de Desarrollo Urbano y Ordenacion
del Territorio, Corett y Procede.

Para instrumentar estas acciones, la Conafovi cuenta con cuatro direcciones:
Direccion General de Fomento al Crecimiento del Sector Vivienda

Direccién General de Politica y Fomento al Financiamiento de Vivienda
Direccion General Fomento a la Productividad del Sector Vivienda

Direccién General de Fomento Territorial para la Vivienda

Asimismo, se creo el Consejo Nacional de Vivienda (Conavi) como mecanismo de concertacion
ciudadanizado y de trabajo en equipo para la toma de decisiones en materia de vivienda. En el,
participan todos los involucrados en el sector habitacional, organizaciones sociales, especialistas,
académicos y profesionales en la materia.

El Conavi, funciona como un foro de consulta y asesoria permanente del Ejecutivo Federal en
materia de vivienda, dentro del cual se analiza la problematica del sector, sus posibles soluciones,
asi como los objetivos y estrategias del Programa Sectorial de Vivienda, y adecuaciones para el
mejor funcionamiento del sector,
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INVI (Instituto Nacional de Vivienda)
Objetivo

Para el Instituto son sujetos prioritartos de crédito las madres solteras, adultos mayores,
madres jefas de hogar, indigenas, y personas con discapacidad, personas que perciban
ingresos con un limite superior individual hasta 4.7 sm sin establecer limites al nivel mas
bajo de ingreso aceptable, estableciendo como limite hasta 7.0 sm, como ingreso
conyugal; no rechaza a ningun solicitante de vivienda por su situacion de género, calidad
en el empleo y edad; y promueve el arraigo de la gente mediante los programas de
Sustitucidn y Mejoramiento de vivienda.

El Instituto de Vivienda para el cumplimiento de sus objetivos, desarralla tres tipos de
programas:

1) Vivienda en Conjunto,

2) Vivienda en Lote Familiar

3) y Reserva Inmobiliaria.

Programas y modalidades de financiamiento
1) Programa de vivienda en conjunto

Este programa desarrolla proyectos de vivienda en conjunto, para optimizar el uso de
suelo habitacional en delegaciones que cuentan con servidos y equipamiento urbano
disponible; se aplica en predios urbanos con propiedad regularizada, libre de gravamenes
y uso habitacional, con uso anterior no habitacional o baldio; ya sea con vivienda
precaria, en alto riesgo, asi como también con vivienda en uso susceptible de ser
rehabllitada. Este programa incluye a familias con ingresos de una y hasta siete salarios
minimos mensuales, a través del otorgamiento de créditos blandos, que puedenr incluir
suelo, estudios y proyectos, demalicion (si se requiere), rehabilitacion, areas comunes vy
fachadas (en el caso de Inmuebles catalogados); y edificacion.

En este programa los créditos se otorgaron a través de las siguientes modalidades de
financiamiento:

Rodriguez NUfez Diana Andrea
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a) Vivienda Nueva Terminada

Esta modalidad corresponde a la construccion de vivienda nueva realizada en un proceso
Unico de edificacion que cumpla con las necesidades de area construida, seguridad
estructural, instalaciones, servicios, areas privativas y areas de uso comun,

b) Adquisicion y Rehabilitacién en Inmuebles Catalogados

Esta modalidad corresponde a la adquisicion de vivienda existente, siempre que
presenten buenas condiciones estructurales o bien cuando las obras de rehabilitacion
garanticen que el inmueble tendrd una vida Util duradera, que contribuya a la
conservacién del patrimonio histérico o artistico. Su particular caracteristica es el estar
catalogados por el Instituto Nacional de Antropologia e Historia, el Instituto Nacional de
Bellas Artes o la Direccién de Sitios Patrimoniales de la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda.

c) Adquisicion y Rehabilitacion de Vivienda en Inmuebles No
Catalogados

Esta modalidad consiste en la adquisicion de vivienda por parte de sus ocupantes y que
requiere de rehabilitacion o mejoras mediante obras en su estructura y/o en instalaciones
sanitarias, 0 requiere acciones de mantenimiento con las que se pueda garantizar una
vida util, duradera y segura del inmueble.

d) Vivienda Progresiva

Esta modalidad corresponde a la edificacién de vivienda individual o plurifamiliar, a través
de un proceso de construccion paulatina en desarrollos de tipo horizontal o vertical.

Considera la construccion de vivienda con espacios habitables minimos, en la que se
privilegien los elementos estructurales y las instalaciones hidraulicas, sanitarias y
eléctricas, que en su conjunto permitan su consolidacion gradual y que brinden seguridad
y bienestar a sus ocupantes.

e) Vivienda Usada

Esta modalidad consiste en adquirir una vivienda propiedad de terceros como opcion de
un financiamiento para atender a la demanda individual
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2) Programas de vivienda en Lote Familiar

Este Programa se aplica en predios que no presentan situacion fisica de alto riesgo, que
se ubican en suelo urbano y que estén regularizados o en proceso de regularizacion, en
apoyo a los procesos de auto produccién individual que realizan las familias de bajos
ingresos.

Tiene como objetivo atender problemas de hacinamiento, desdoblamiento familiar,
vivienda precaria o provisional, fomentando el arraigo familiar y barrial,
El Programa de Vivienda en Lote familiar tiene dos modalidades:

a) Mejoramiento y Ampliacion

Esta modalidad corresponde al mejoramiento de la vivienda para ampliar, sustituir o
reforzar elementos estructurales y para el mejoramiento de las condiciones sanitarias, en
apoyo a los procesos de auto produccion individual que realizan los sectores de bajos
ingresos.

b) Vivienda Nueva

Esta modalidad corresponde a la edificacion de vivienda nueva en segundos o terceros
niveles y/o subdivisiones de predios y lotes baldios, propiedad de familias de bajos
ingresos que habitan en barrios o colonias populares.

3) Programa de reserva inmobiliaria

Consiste en la adquisicion de bienes inmuebles por parte del Instituto de Vivienda
susceptibles de ser utilizados en acciones de vivienda.

Las adquisiciones que realice el INVI para la integracion de esta reserva, se hara
mediante el financiamiento directo, dandose la recuperacion de los recursos erogados a
partir de los créditos que otorguen a los beneficiarios de las acciones que se lleven a cabo
en los inmuebles.

Topes de financiamiento
Programa Linea (s) de crédito V.S.M.D. Equivalencia en
(s) pesos en febrero de
2002
Vivienda Nueva Adquisicion de 60 2,529.00
Inmuebles
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Adquisicion
rehabilitacion
vivienda
inmuebles
catalogados

Adquisicidn
rehabilitacion
vivienda
inmuebles
catalogados

Estudios y proyectos S0

Demolicion 165
Edificacion (Incluye 3300
complementarios)
y Adquisicion y 3500
de rehabilitacion de
en inmuebles
Solo rehabilitacion 1000

Estudios y proyectos 180
Dictamen de factibilidad 80

Areas  comunes  y 1920
fachadas

y Adquisicién de inmueble 2500
on Estudios y proyectos 45
no Rehabilitacion 818

Vivienda progresiva Adquisicion de inmuebles 60

Vivienda Usada

Mejoramiento
ampliacion
vivienda

Estudios y proyectos 80

Edificacion en vivienda 1636
horizontal

Edificacion en vivienda 2200
vertical

Instalaciones generales y 328
areas comunes

Adquisicion a terceros 4800

y/o Estudios y proyectos / 880
de mejoramiento y

ampliacion

Vivienda nueva en Estudios y proyectos y 1728

lote familiar

edificacion

Rodriguez NUfiez Diana Andrea
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3,793.50
6,954.75 v

139,095.00

147,525.00

42,150.00
7,587.00

3,372.00
80,928.00

105,375.00

1,896.75 Vv
34,478.70 v

2,529.00

3,793.50
68,957.40

92,730.00

13,825.20

202,320.00

37,092.00

72,835.20
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Reserva Inmobiliaria Adquisicion de inmuebles En  funcion  del
caso, de acuerdo
con los criterios
correspondientes
de las reglas de
operacion

4158 INFONAVIT

La mision de este organismo es otorgar créditos para los trabajadores, con plena libertas
y transparencia, la vivienda que mas convenga a los intereses de los mismos. Durante el
afio 2003, el instituto superd los 2.89 millones de crédito otorgados, con lo que ha
logrado beneficiar a mas de 10% de la poblacion del pais convirtiéndose asi, en un
importante impulsor del desarrollo nacional, al ser el principal motor del sector vivienda.
Cual es su vision-.

Ser un Instituto de calidad internacional, autonomo, tripartito, de caracter social.

Ser un Instituto orgullo por su transparencia, eficiencia, calidad de servicio y fortaleza
financiera.

Ser un Instituto que asegure su existencia a largo plazo y que proporcione a todos los
derechohabientes crédito para su vivienda.

Ser un Instituto que otorgue rendimientos suficientes al fondo de ahorro de los
derechohabientes.

Que quieren:

Mas Créditos

Tener la capacidad de otorgar 375 mil créditos al afio,
Ahorro Voluntario

Fomentar el ahorro como medio para obtener un crédito.
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Eficiencia

Contar con una cultura de eficiencia, calidad y austeridad que se refleje en un servicio
cada vez mejor.

Libre Eleccién

Promover la plena libertad del trabajador para elegir su vivienda.

Tecnologia
Incorporar tecnologia de punta para elevar los niveles de eficiencia y productividad.

Transparencia

Operar con base en procesos sencillos, transparentes, eficientes, con calidad y honradez,
dando certeza al trabajador para que pueda obtener el maximo beneficio de sus recursos.
Trato Equitativo

Atender equitativamente a todos los derechohabientes, independientemente de su nivel
de ingreso.

Objetivos

Contribuir al desarrollo social y humano de los trabajadores.

Ampliar el nimero de derechohabientes beneficiados con crédito del INFONAVIT.
Fortalecer financieramente al Instituto

Transparentar y eficientar la operacion del Instituto.

Fomentar el desarrollo laboral, profesional y personal de los empleados del Instituto

La creciente demanda habitacional deriva en la necesidad de construir, mejorar 6
rehabilitar 732,000.00 viviendas anuales, situacion gque ubica como prioritaria la
articulacion del papel estratégico del sector vivienda. En consecuencia, durante el afio
2001 se disefiaron el Plan Nacional de Desarrollo 2001-2006 y el Programa Sectorial de
Vivienda 2001-2006, en los que se definieron los objetivos y lineamientos de politica para

el sector hipotecario en el mediano y largo plazo, mismo que buscan consolidad al
mercado de la vivienda en un campo atractivo para la inversion.
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PROSAVI (PROGRAMA ESPECIAL DE CREDITO Y SUBSIDIOS A LA

Apoyar la compra de vivienda nueva para los jefes de familia, tanto asalariados como
aquellos que trabajan por su cuenta, que tienen ingresos no mayores a 5 veces el salario
minimo mensual del Distrito Federal, con una asignacion transparente de los créditos
mediante concursos en donde se ofertan enganches.

Por su parte, el Gobierno Federal otorga un subsidio para complementar el enganche por
un importe de 8,000 UDI"s por vivienda, que representa el 20% o mas del valor de las
viviendas ofrecidas en el programa, dependiendo del valor de la vivienda se apoyan
viviendas con valor de hasta 40,000 UDI 's.

Apoyos

El Gobierno Federal, quien por conducto de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico
aporta el financiamiento y el subsidio para complementar el enganche de los
compradores.

El Banco de México y el FOVI que administran y vigilan la buena marcha del programa.
Los bancos y las SOFOLES que otorgan y cobran los créditos. Los gobiernos de los
estados y municipios, que dan las facilidades en terrenos y desgravacion necesarios para
construir v adquirir las viviendas. Los promotores de vivienda, que edifican las viviendas
adecuadas a precios accesibles.

Viviendas del programa

La vivienda que se ofrece a las familias en este programa puede tener diferentes soluciones
arquitectonicas, siendo la minima la que se cuente con espacios definidos de bafio y cocina y un
area de usos muiltiples, considerando tres categorias de valor:

PROSAVI 1 Con valor de 30,000 U.D.L."s
PROSAVI 2 Con valor de 35,000 U.D.L."s

PROSAVI 3 Con valor de 40,000 U.D.I's
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4, Beneficiarios del programa
Todos los jefes de familia que:

s sean empleados o que trabajen por su cuenta

= tengan ingresos mensualés no superiores a cinco veces el salario minimo mensual
del Distrito Federal

e cuenten con recursos para integrar el enganche
s cuenten con un ingreso suficiente para reglizar los pagos mensuales por la
compra de su vivienda y

« Califiquen como sujeto de crédito con los bancos y SOFOLES gque otorgaran el
financiamiento.
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CAPITULO V ,
TECNICAS DEL AVALUO INMOBILIARIO

Un financiamiento es esencial para los desarrollos inmobiliarios, pero también es la valuacién. Un avaluo
es una opinion sustentable del valor de la propiedad, una estimacion confiable del valor, el valor de las
propiedades se determina por el precio de venta aproximado del avallo.

Las instituciones financieras insisten en contar con este documento ara determinar el valor e; créditos,
sequros, y otros procesos legales.

El avallo es la base para la transferencia de cualquier propiedad, esto ayuda a una institucion crediticia a
tomar decisiones respecto a los financiamientos que se puedan otorgar.

ALCANCES DEL AVALUO
Para la Estimacion de los Valores se consideran tres Enfoques que son:

a Enfoque de Costos,

a Enfoque de Ingresos y

a Enfoque Comparativo de Mercado.
Para el calculo del enfoque de Costos, se obtiene el valor del terreno por medio de una homologacion de
terrenos en la zona y se suman el valor de las mejoras con sus respectivos deméritos. Para estimar el
Grado de Conservacién se aplica el criterio que marca el Manual de Procedimientos y Lineamientos
Técnicos de Valuacion Inmobiliaria que emite la Secretaria de Finanzas a través de la Tesoreria del
Distrito Federal y la Secretaria de Catastro y Padrdn Territorial.

Para la estimacidn del factor de demérito de las construcciones, por concepto de edad y estado
de conservacidn, fue utilizado el criterio de Ross, segun la expresidn siguiente:

FD = [ (VP*0.1) + (VP - EE) *0.9]/ VP

Por lo tanto: FD = Factor de demérito, EE = Edad efectiva, VP = Vida probable ( vida util
normal ), Fc = Factor por estado de conservacion.

5.1 ¢éQuées el avalio?
El avallio comercial se explica como la estimacion sustentable del valor de una propiedad.

Todo avallo lleva consigo una descripcion de la propiedad, la opinion del valuador acerca de las
condiciones en que se encuentra el inmueble, su valor expresado en la moneda local.
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Todos los avallios se basan en datos que se obtienen y manejan en el mercado general, este valor que se
da estd influenciado por: las condiciones el pais, movimiento de ta economia, inflacion, tasas de interés y
tipos de créditos disponibles.
5.2 Terreno y predio
Por lo general la definicién de terreno es un suelo fisico, pero también se refiere a la superficie de un
lugar, en cambio el predio residencial es un terreno al que se le suman las mejoras que se hacen para
prepararlo a la construccion de una vivienda, (que es a lo que esta enfocado este documento)
Las mejoras de las que se hablan pueden ser:

a) Mejoramiento del terreno

b) Instalaciones (externas al predio y las de la vivienda)

¢) Conexiones para otros servicios
d) Mantenimiento entre otras

5.3 Bien raiz, propiedad raiz y propiedad personal

Bien raiz es el terreno fisico, tangible y todas las cosas permanentemente unidas a él llamadas bienes
inmuebles.

Propiedad raiz son los derechos de las propiedades sobre el bien raiz fisico.

Propiedad personal son los objetos tangibles no unidos en forma permanente al bien raiz o que no
forman parte de él y que por ello nos e consideran bienes inmuebles.

Un objeto permanece como propiedad personal si se puede remover sin lesionar el bien raiz o al objeto
mismo.

Los articulos de propiedad personan no se incluyen en el avallo de los bienes.

5.4 Valor de mercado

Si nos referimos al bien inmueble es el precio mas probable que un comprado esta dispuesto a pagar, al a
hablar de precio a pagar no significa que sera el mas alto del mercado

Principios que determinan el valor
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El principio de substitucion es el valor de la propiedad que se ve influido por el costo de adquisicion de
una propiedad comparable.

Et principio del mas alto y mejor uso se.aplica cuando la propiedad ha sido utilizada de la forma mas
redituable permitida por el marco juridico legal y fisico en el que se encuentra el inmueble.

Los factores externos influyen en el valor del inmueble, un ejemplo son las tasas de interés bancarias, un
ejemplo es: si las tasas de interés son relativamente altas, los valores e las propiedades pueden caer a
niveles mas bajos de lo que estarian si se dispusiera de créditos a intereses menores.

La oferta y demanda, el costo de cualquier propiedad siempre estara determinado por el nimero de otras
propiedades similares en el mercado.

Las mejoras 6 modificaciones realizadas a la vivienda pueden alterar (incrementar ¢ disminuir) el valor
comercial dado, pero no sera proporcional a la cantidad de dinero gastada en las modificaciones.

5.5 Proceso de valuacion

Actualmente se tienen tres procesos de valuacion que se utilizan los cuales son: comparacion de mercado,
calculo e costos y por capitalizacion de ingresos.

a) Comparacion de mercado

Se hace un estudio de mercado en relacion con las propiedades del mismo giro que se estén
vendiendo por la zona.

Se localizan cinco o mas propiedades similares que hayan sido vendidas recientemente, se encuentran las
diferencias de estas comparaciones con la vivienda a valuar y se aplica o siguiente:

Precio de venta + Ajustes = Valor indicado de la
de la propiedad - vivienda a valuar
comparable

Para los ajustes en la vivienda comparable se suman todas aquellas caracteristicas de la vivienda a valuar
que no tenga la comparable y se restan aquellas caracteristicas que tenga la comparable que o cuente la
vivienda a valuar

Los principales ajustes que se levan a cabo incluyen las caracteristicas del terreno, condiciones de venta y
tiempo que tomara la operacion a partir de la fecha de venta.
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b) Técnicas del calculo de costos.
Aqui se hace una estimacion del costo actual que significaria reproducir la vivienda, afadiendo cualquier
otra modificacion que se tenga, posteriormente se resta cualquier pérdida de valor causada por la
depreciacion de estas modificaciones, finalmente se suma el valor estimado del terreno.

Costos de las™ - Depreciacion + Valor del = Valor de la
modificaciones de modificacion predio propiedad

El deterioro es una pérdida del valor de una vivienda como resultado del desgaste ordinario por su uso,
desintegracion y exposicion a los elementos a lo largo del tiempo.

Q) Técnica de capitalizacion por ingresos.
Esta basada en la relacidn entre el porcentaje de rendimiento que un inversionista 0 comprador espera o
requiere de una propiedad y el ingreso neto que produce la misma, para esto se deben realizar los
siguientes pasos:

1. Hacer una estimacion del ingreso potencial bruto (alquiler més todos los deméas ingresos que

gana la propiedad)

2. Deducir un margen por desocupacion y el no pago del alquiler (suele estimarse un porcentaje
del ingreso potencial bruto)

3. Calcular la cantidad de ingresos brutos efectivos (ingreso potencial bruto menos desocupacion
y no pagos de alquiler)

4, Estimacion e gastos operativos
5. Deducir los gastos el ingreso bruto efectivo, para obtener le ingreso neto de operacion
derivado de la propiedad sujeto
Obtenido el ingreso neto operativo se debe buscar el porcentaje de rendimiento sobre la inversion que se
espera. Este porcentaje se llama porcentaje de capitalizacién y se determina comparando la relacion

entre el ingreso neto de operacion y el precio de venta de viviendas comparables.

Ingreso neto de operacion

= Valor de la propiedad
Porcentaje de capitalizacion
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5.6 Etapas de valuacion

El proceso basico es el mismo en cualquier propiedad, independientemente del propdsito del avalio vy el
tipo de propiedad que se esta valuando.

Descrincion del inmuehle a valuar

A

Datos necesarios v fiientes de infarmacién

l

Reunir verificar y registrar datos

Datos generales: Datos geograficos y econdmicos tales como pais, ciudad, region, estado,
colonia, etc.

Datos especificos: ~ Caracteristicas del predio, modificaciones y una descripcion detallada del
estado actual

Datos técnicos: Datos de ventas de propiedades comparables aplicando el estudio de
mercado, datos de costos de construccion de una propiedad similar, datos de ventas e
ingresos de propiedades similares en la zona y se encuentre alquilada.

l

Llsn redituahle del nredio

A
Estimacion del valor del terrenn

l

Realizar comnaracién en los métados de valuacion

Tnformacion final
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Lo primero que se debe hacer para a valuacion de casa-habitacion es investigar la zona par saber sus
condiciones de habitabilidad y potencial como inversién, posteriormente se analiza y evaluar el predio en
gue se localiza y finalmente |a inspeccién de la vivienda detallada.

5.7 Informes

El tipo de informe que se entrega al cliente puede ser de varias maneras, una de ella es Unicamente
presentarle una carta de opinidn, que expresa la conclusion del valuador respecto al valor 6 a un orden de
valor, esta carta tiene un uso limitado, porque no proporciona al cliente datos de apoyo ni el analisis
efectuado.

Resumen detallado es aquel que proporciona en unas pocas paginas datos mas especificos.

En el ambiente crediticio, se exigen informes para la adquisicion y venta de casi todos los créditos e
hipotecas existentes sobre propiedades residenciales.

El informe narrativo de avalio es un informe resumiendo la investigacion basica importante y presenta
todos los datos pertinentes e cada método de valuacién que contribuyé a la estimacion final del valor, se
pueden incluir documentos como fotografias de la propiedad, mapas, diagramas, analisis, etc. Estos
“informes pueden llevar desde varias hasta cientos de hojas.

Todo informe de avallo, debe contener necesariamente:

a) Nombre de la persona a quien se elabora el documento
b) Fecha el avalio

c) Identificacion descripcion de la propiedad

d) Proposito del avalio

e) Conclusion del valor y

f) Certificacién y firma del valuador
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CAPITULO VI
CONCLUSIONES FINALES

Algunas de los motivos que ocasionaron que el Sistema Financiero Mexicano viviera una de las crisis mas
grave vivida en los Ultimos afios, fueron la falta de ahorro interno y el exceso de créditos en el Mercado.

A mediados de los 90 s, el pais llegd a una severa crisis con multiples consecuencias. Una de estas fue el
problema de las Carteras vencidas de los Bancos, principalmente en el ramo hipotecario.

En los dltimos afos (el sexenio de Ernesto Zedillo Ponce de Ledn y Vicente Fox Quesada) han impulsado
de gran manera a la industria de la construccion en el sector de la vivienda, se realizan programas que
impulsan una vivienda digna, que cumpla con los requerimientos minimo para habitar, no sin considerar
que los ingresos no son lo suficientemente aceptables para adquirirla de manera inmediata, se han
realizado propuestas financiera para que se otorguen créditos a todo tipo de personas morales y/6 fisicas.

Desafortunadamente el 90% de estos programas esta enfocado a las viviendas de interés social, es decir
aquellas viviendas con los requerimientos minimo (excesivamente minimos en confort)

Empezaremos por clasificar de la vivienda:

A). Social Progresiva. Aquélla cuyo valor al término de la construccion o adquisicion no
exceda de 55,000 unidades de inversion.

B). Interés Social. La que tenga al término de la construccion o adquisicion un valor entre
55,001 y 71,500 unidades de inversion.

C). Popular. La que tenga al término de la construccion o adquisicion un valor entre 71,501 y
104,500 unidades de inversion.

D). Media. La que tenga al término de la construccién o adquisicién un
valor entre 104,501 y 296,000 unidades de inversion.

E). Residencial. La que tenga al término de la construccion o adquisicién un valor entre
296,001 y 492,000 unidades de inversion.

F). Residencial alto y campestre. La que tenga al término de la construccién o adquisicion
un valor que exceda de la cantidad de 492,001 unidades de inversion.
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Se ha empezado a realizar una propuesta que consiste en un planteamiento de manuales de organizacion
y procedimientos dentro de una institucion financiera, SOFOL, en donde a partir de los programas
existentes se pueda impulsar el desarrollo de la vivienda media y residencial.

Dentro de este estudio se proponen dos aspectos:

1) Sistema de consulta para aquellas personas que busquen una vivienda, proporcionando la
menor informacion posible, y que finalmente se le presenten una variedad de opciones
en diferentes que contenga: , instituciones, tasas, plazos, etc..

2) Sistema de consulta interno para la personal de la institucién, que no sean especialistas
en el ramo, pero que requieran ver si los proyectos que se les presentan son O no
considerables para apoyarlos econdmicamente.

ASPECTO 1 (Consulta externa)

Presentar la propuesta para un programa interactivo, en donde cualquier persona, arquitecto 6 no
arquitecto, puedan tener una cantidad de opciones validas que abarquen el sector medio de la vivienda,
promoviendo asi el producto de los créditos en las sofoles y bancos y permitiendo que el usuario tenga la
eleccion tanto de una vivienda digna asi como planes de pago accesibles.

Para poder acceder a la informacién de este programa como consulta Unicamente se requieren ingresar
el minimo de datos como:

Valor de la vivienda y/o
Ingreso y/o

Mensualidad deseada, y/o
Ubicacion de la vivienda,

Vista preliminar ejecutado en visual basic.

—
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‘4 Microsoft Visual Basic - PRUEBAO1.xIs [diseria] - [PRUEBAO1.xIs - UserFarm1 (UserForm)]
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DrawBuffer 32000
Enabled True
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HelpContextID 0
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Left 0
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: UserForm1

Ejecutar

Herramientas  Complementos

Ventana

Ayyda

Presentara:

Institucion propuesta

La tasa de interés que maneja,

Los requisitos minimos,

Duracion en anos del crédito

Propuestas (imagenes de la vivienda) en
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unos casos pequefias plantas 6 en otros imagenes de la casa.
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Valar de |la vivienda

I

Ingresos netos
(Quitandao impuestos)

I
Estada I.____L!'
R .1

Municipio

Se pueden ingresar uno 0 mas datos.

Valor de la vivienda '

Ingresas netos I
(Quitando impuestos)

|
|
Estado [ Mérida E—'
I Yucatéan l v |

Municipio
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Pantalla principal

A partir de estos datos se realizard una bisqueda en la base de datos, presentando la informacién basica

como:

Rodriguez Nifez Diana Andrea
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Ubicacidn: ~ Mérida - Yucatén

Instituciones de crédito;

Bancos: Plazo Tasa iig  Ingreso
pamss

BBVA Qapcammer

H$8C

Sesal Plazo Tasaint. Ingreso
Hipotecaria Nae 25 aflos  12% X
Crédity y Casa Wafflos 10% X

vabrde munkerda | |
hgresos VeDs { |
@131 00 Imp 1e5108)

Estado L (vl

Mensualidad apex.
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Casa habitacion

Superficie termeno 200 m2

Superficie construccion 350 m2

Valor XXXXX
1defD

Hukcpo { L4 NUEYA BUSQUEDA

Entre los datos presentados estan:

Cantidad de viviendas que cumplen con los requisitos

Caracteristicas de la vivienda como:
Superficie de terreno
Superficie de construccion
Valor
Instituciones que la financian
Bancos y Sofoles
Plazo de crédito
Tasa de interés que maneja
Ingreso deseado
Mensualidad aproximada

Rodriguez Nufiez Diana Andrea
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Presentar enlaces a las paginas electronicas de estas instituciones donde indican los requisitos para poder
otorgar los créditos asi como informacion de la misma

Mostrar la opcion que guarde los datos del consultante como: nombre, tipo de consulta, fecha, direccién
electronica, entre otros, para mantener un control de lo que el mercado solicita.

ASPECTO 2 (Consulta interna)

A. Mantener un control interno de todas las viviendas a financiar, si existié previamente un
rédito a la construccion es necesario que se presente un resumen de el status de la
vivienda: tales como:

Empresa que la construyd

Saldo de construccion (en caso de tener uno)
Status (vendida y/o disponible)

Porcentaje de avance de obra

HwN

B. Mostrar unos modelo (ejemplos) de consulta, elaborados en Excel (por su un software
comun en la maquinas) , donde ingresando cierto datos nos presentara si es un proyecto
potencialmente factible para financiar, no es un resultado valido, pero si un punto de
vista que nos permita saber si lo que estamos presentando llena permite a la institucion
la opcion de ser financiado. .

Si no se tiene un control muy detallado de las viviendas que se van financiando para construir se
corre el riesgo de otorgar un nuevo crédito sin antes liquidar el primero por falta de avisos de adeudos.

Si al momento de ingresar una ubicacion de vivienda se le asigna un folio, es mas facil poder
llevar este control, se deberan ingresar los mismo datos, para que la informacion sea homogénea.

Tipo de vivienda: Unifamiliar, Daplex, Multifamiliar, etc..
Manzana, lote, calle, nimero, vivienda, estado, municipio.
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1 CALLE 26 LOTE 637 MANZANA 936
2 CALLE 30 LOTE 634 MANZANA 931
3 CALLE 30 LOTE 636 MANZANA 991
4 CALLE 30 LOTE 638 MANZANA 991
5 CALLE 30 LOTE 644 MANZANA 398
6 CALLE 30 LOTE 646 MANZANA 998
7 CALLE 32 LOTE 632 MANZANA 992
8 CALLE 32 LOTE 634 MANZANA 992
9 CALLE 32 LOTE 636 MANZANA 992
10 CALLE 32 LOTE 638 MANZANA 992
11 CALLE 40 LOTE 830 MANZANA 1002
12 CALLE 40 LOTE 632 MANZANA 1002
13 CALLE 40 LOTE 834 MANZANA 1002
14 CALLE 40 LOTE 836 MANZANA 1002
15 CALLE 40 LOTE 838 MANZANA 1002
16 CALLE 40 LOTE 640 MANZANA 1002
17 CALLE 40 LOTE 542 MANZANA 1002
18 CALLE 40 LOTE 644 MANZANA 1002
19 CALLE40 LOTE 646 MANZANA 1002
20 CALLE 40 LOTE B48 MANZANA 1002
21 CALLE 42 LOTE 616 MANZANA S35
22 CALLE 42 LOTE 618 MANZANA 995
73 CAll F 47| OTF R20 MAN7 AN A 99A

MERIDA YUCATAN
MERIDA YUCATAN
MERIDA YUCATAN
MERIDA YUCATAN
MERIDA YUCATAN
MERIDA YUCATAN
MERIDA YUCATAN
MERIDA YUCATAN
MERIDA YUCATAN
MERIDA YUCATAN
MERIDA YUCATAN
MERIDA YUCATAN
MERIDA YUCATAN
MERIDA YUCATAN
MERIDA YUCATAN
MERIDA YUCATAN
MERIDA YUCATAN
MERIDA YUCATAN
MERIDA YUCATAN
MERIDA YUCATAN
MERIDA YUCATAN
MERIDA YUCATAN
MFRINA YUCATAN

Que le proporcionara al controlador del programa?

Mantener una cartera de solicitudes, (base de datos de los usuarios)

Alternativas de Financiamiento en
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1 CARTERA DE CLIENTES
2 No. CLIENTE NOMBRE CONTACTG| DOMICILIO R.F.C TELEFONO
3 1|ALFONSO MARTINEZ |SOFIA MEXICO DF MATA7910014T6 98513467
4 2|MARCELA SANCHEZ |WILFREDO |GUADALAJARA [SALME6109305T6 | 56709876
15| 3|ANTONIO LOPEZ MARCO MAZATLAN LOVAS6109305T6 | 13456787
1B 4|CARMEN VAZQUEZ [CESAR CANCUN VAZC56109305T6 | 75484698
17 5|ERIKA MARTINEZ LUIS TIJUANA MALESB109305T6 | 14567574
i 8
|9

En esta base de datos podremos conocer el tipo de caracteristicas que requieren los usuarios para
presentar mayor variedad en el producto.

Para los arquitectos, realizar propuestas arquitectdnicas que cumplan con lo requerido por el usuario.

Para las empresas financieras, crear diferentes programas de financiamiento en tiempo y tasas de interés.

Rodriguez Nufiez Diana Andrea

84




Alternativas de Financiamiento en
Proyectos de Desarrollo Inmobiliario
en vivienda de interés medio

Por otra parte.. asi como podemos mantener un control de las viviendas consultadas, visitantes,
viviendas con créditos activos en construccion, viviendas vendidas, viviendas libres, etc..

Como segunda consulita.
Se da una visidn general si un proyecto es 0 no Proyecto de inversion.
Presentando los siguientes documentos:

Caracteristicas generales de la zona y servicios

Apreciacion del valor comercial

Nota técnica :
Residual Express (documento que podemos tomar como modelo a modificar)
Corrida financiera — Modelo de proyecto de inversion

El documento que podemos madificar, tiene las variables:

Valor comercial del predio
Superficie de terreno
Numero de viviendas
Costo m2 de construccién.

Si el resultado final da positivo es la ganancia que se tendra después de considerar todos
los egresos (hasta los gastos por solicitud de crédito y estudios requeridos)

Con estos resultados podemos considerar si es o no un proyecto potencialmente factible para apoyarlo...
cabe mencionar que no somos expertos en el tema, si no que presentamos opciones sencillas para poder
valuar y conocer el valor del terreno y aquello que podemos hacer en él.
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GENERADORES GENERALES DEL ESTUDIO

CONJUNTO RESIDENCIAL CENTENARIO

PREDIO HUITLALI

VALOR COMERCIAL DEL PREDIO
SUPERFICIE TERRENO
VALOR UNITARIO

NUMERO DE DEPARTAMENTOS
DEPARTAMENTOS

ANALISIS POR ETAPA 1° etapa
NUMERO DE DEPARTAMENTOS
SUPERFICIE MEDIA POR DEPTO.
ESTACIONAMIENTO Y CIRCULACIONES

DEPTOS POR EDIFICIO
SUPERFICIECONSTRUIDA POR ETAPA
EDIFICIOS

SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA

TERRENO UTILIZABLE

COEFICIENTE DE INCIDENCIA DEL TERREN!

INCIDENCIA DEL TERRENO POR DEPTO
VALOR COMERCIAL TERRENO M2

COSTO M2 DE CONSTRUCCION

Rodriguez Nufiez Diana Andrea

$99,000,000.00
45,000.00 M2
2200.00

35.00 165.00
4,620.00

36,960.00

22,500.00

0.608766234

100.4464286

36,960.00

en vivienda de interés medio

precio venta

130.00
- $40,500.00

1,365,000.00

$220,982.14 DEPTO
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Proyecto de Inversion Inmobiliaria "Conjunto Vistabella”

METODO DEL AVALUO RESIDUAL

VALOR DE VENTA TOTAL Numero unidad Departamento
Departamen'tos tipo 120.00 13,500.00
Incidencia tierra M2

Terreno 1° etapa

EGRESOS

2.1 VALOR DEL TERRENO EN BRENA :

2.2. GASTOS TECNICOS

Permisos y licencias 2.00%

Estudios y proyectos 1.25%

Administracién central 3.00%

Edificacion viviendas 224 155.00
Urbanizacién 22,500.00
FINANCIAMIENTO

Apertura crédito 2.50% 55%
Intereses crédito puente 14.00% 60%
Inspecciéon de obra 0.8%

Seguro de Daiios 0.13%

Escrituracion Crédito Puente 2.00%

PROMOCIONES Y COMERCIALIZACION

Administracion y promocién 1.25%

Gastos de Comercializacion - 5.00%

Estudios y asesorias 1.00%

TOTAL EGRESOS MAS TERRENO

UTILIDAD BRUTA

Utilidad del costo directo 22%

VALOR DEL TERRENO EN BRENA: 362,880,000.00

VALOR DEL TERRENO EN BRENA = INGRESOS - (EGRESOS + UTILIDAD BRUTA)

VALOR UNITARIO MEDIO V.UM. 22,500.00

36,625,688.00

Rodriguez Nariez Diana Andrea
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en vivienda de interés medio

Centenario | ESCENARIO B
Valores TOTAL %
1,620,000.00 362,880,000.00 100%
X X
362,880,000.00 7,257,600.00
362,880,000.00 4,536,000.00
147,560,000.00 4,426,800.00
4,250.00 141,560,000.00
120.00 2,700,000.00
subtotal 166,480,400.00 45.88%
199,584,000.00 2,744,280.00
199,584,000.00 16,765,056.00
109,774,200.00 878,169.60
199,584,000.00 259,459.20
199,584,000.00 3,991,680.00
subtotal 24,638,644.80 6.79%
199,584,000.00 2,494,800.00
362,880,000.00 18,144,000.00
362,880,000.00 3,628,800.00
subtotal 24,267,600.00 6.69%
215386,64480 X  59.35%
166,480,400.00 36,625,688.00 10.09%
252,012,332.80
25201233280 | 11086766720 |  30.55%
100.00%
1086766720 | 492745 M2
$39,17250000 | $75798188.00 |
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GLOSARIO FINANCIERO E HIPOTECARIO.

Acreedor hipotecario - El prestamista bajo un acuerdo hipotecario.

Acta de Igualdad de Oportunidad de Crédito - Ley federal que prohibe a los prestamistas negar
hipotecas a un prestatario basandose en raza, color, religidn, origen de nacionalidad, edad, sexo, estado
civil o recibo de ingresos por medio de programas de asistencia publica.

Acta de Procedimientos de Acuerdo Hipotecario - Una ley que protege al consumidor requiriendo
que los prestamistas le proveen a los prestatarios aviso por adelantado del costo de cierre de contrato.

Acta Imparcial de Historial de Crédito - Una ley que ampara al consumidor que arregla un
procedimiento para corregir errores en el historial de crédito de dicha persona.

Acuerdo de compraventa - Un contrato escrito firmado por el comprador y vendedor estableciendo los
términos y condiciones bajo los cuales una propiedad va a ser vendida.

Acuerdo de interés - Un acuerdo por escrito garantizando al comprador de casa una tasa de interés
especifica estipulando se concluya el préstamo dentro de un periodo de tiempo especifico. E! lock-in por
lo general especifica el nimero de puntos a pagar al cierre del contrato.

Administracion -Planeacion, organizacion, control de un proyecto.

Agente de bienes raices - Una persona que tiene una licencia para negociar y hacer transacciones de
bienes raices actuando en nombre del duefio.

Amortizacion - Pago gradual de una hipoteca por medio de mensualidades.

Amortizacion negativa - Condiciones de pago bajo el cual las mensualidades del prestatario no cubren
el interés por pagar; como resultado, el saldo del préstamo incrementa.

Antecedentes crediticios - Un reporte del historial de crédito de un individuo, preparado por una
agencia de informacion de crédito y utilizada por el prestamista para poder determinar la capacidad
crediticia del solicitante.

Arrendamiento en comun - Un tipo de propiedad mancomunada de un inmueble sin derecho a
posesion vitalicia.

Rodriguez NUfiez Diana Andrea
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Arrendamiento mancomunado - Una forma de propiedad mancomunada dandole a cada arrendatario
remuneracion y derechos iguales a una propiedad, incluyendo el derecho de supervivencia.

Arrendamiento total - Un tipo de propiedad mancomunada de un inmueble disponible solamente a un
matrimonio.

Avaluo - Una opinidn profesional del valor de mercado de una propiedad.

Avalio catastral - El avallo de una propiedad establecido por un funcionario gubernamental con el
proposito de fijar impuestos.

Avalio de inmueble - Estudio que permite conocer el precio probable

Banco hipotecario - Una compaiiia que origina hipotecas exclusivamente para su reventa en el
mercado secundario.

Buena Reputacion El grado en el cual el prestatario siente una obligacion moral para pagar sus deudas.
Se mide por los antecedentes de crédito y los pagos que ha hecho.

Capacidad de Pago Una determinacion subjetiva que hace el prestamista basandose en un andlisis de
reporte de crédito y otros informes del solicitante del préstamo.

Capital El valor total de un negocio en términos financieros. Se calcula restando los pasivos totales de
los activos totales. Los prestamistas prefieren pocas deudas (pasivos) a pocos activos, lo que indica
estabilidad financiera.

Capital propio - La diferencia entre el valor de mercado de una propiedad y el saldo de la hipoteca de
un propietario de casa.

Cargos moratorios - La sancion que un prestatario debe de pagar cuando se hace un pago después de
la fecha de vencimiento.

Carta de compromiso - Una oferta formal de un prestamista estableciendo los términos bajo los cuales
se acuerda dar un préstamo a una persona que va a comprar una casa.

Cierre de contrato - La ocasion de la venta cuando es finalizada; el comprador firma el contrato del
préstamo hipotecario y el costo de cierre de dicho contrato son liquidados. También se llama "convenio”.

Clausula de vencimiento anticipado - Clausula en un préstamo hipotecario que le da al prestamista el
derecho a exigir el pago total del saldo si se deja de hacer un pago mensual.

. Rodriguez NUfiez Diana Andrea
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Clausula deber al vender - Provision en una hipoteca permitiendo al prestamista que exija el
reembolso entero de un préstamo si el prestatario llega a vender la propiedad que garantiza la hipoteca.

Clemencia - El aplazamiento de un juicio hipotecario por medio del prestamlsta para dar al prestatario
tiempo de ponerse al dia con pagos retrasados.

Colateral o Aval Un activo que es propiedad del prestatario, pero que le promete al prestamista si no
paga el préstamo. La cantidad avalada varia de un prestamista al otro. Cuanto mas se acerque el valor
del colateral a la cantidad del préstamo, mas seguro se sentird el prestamista de que se le pagara el
préstamo.

Comision de iniciacion de proceso - Una comision que se paga al prestamista para procesar la
solicitud de préstamo; se basa en el porcentaje de la cantidad de la hipoteca, o puntos.

Compaiiia de titulo - Compania que se especializa en establecer titulo a una propiedad.
Condiciones Econdmicas generales, geograficas e industriales.

Condominio - Una forma de titulo de propiedad en la cual el duefio del inmueble tiene el titulo de una
unidad individual de residencia ademas de interés en areas comunes de un proyecto de multiples
unidades.

Confianza Un prestatario exitoso inspira confianza en el prestamista al satisfacer todas las inquietudes
con respecto a la buena reputacién, la capacidad de pago, el capital, el colateral y las condiciones
economicas. Su solicitud de préstamo trasmite el mensaje de que la compafiia es profesional, que tiene
buena reputacion, buenos antecedentes de crédito y que tiene estados financieros razonables.

Contingencia - Una condicién que se debe de cumplir antes de que un contrato sea legalmente
obligatorio o valedero.

Convenio - Clausula en una hipoteca que obliga o restringe al prestatario y la cual, si es violada, puede
resultar en cartera vencida.

Corredor de bienes raices - Una compariia que a base de una comision, junta a prestatarlos con
prestamistas.

Costos de cierre de contrato - Gastos (en adicion al precio de la propiedad) incurridos por
compradores y vendedores al transferir el titulo de una propiedad. También se le llama "Costo de
convenio”.

Créditos hipotecarios - Préstamos que se conceden a los propietarios de bienes inmuebles a un
plazo de 5, 10, 15, 20 6 30 afios.

Rodriguez NGriez Diana Andrea
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Depdsito - Efectivo pagado al vendedor cuando un contrato formal de venta es firmado.

Deposito en garantia - La custodia de documentos y fondos por un tercer partido, neutral, antes del
cierre de contrato; cuenta de ahorros en custodia del prestamista al cual un propietario de inmueble paga
fondos para cubrir gastos como el impuesto predial y seguro de casa.

Deposito prendario de seriedad - Depdsito que se da al vendedor para que un prospecto comprador
muestre seriedad en comprar la casa.

Depreciacion - Un declive en el valor de la propiedad; lo opuesto de "apreciacion”.

Depreciacion .-  Es la perdida de valor de las mejoras debido al deterioro fisico (edad y estado de
conservacion).

Derecho de paso - Derecho que se da a personas, ademas del duefio, acceso a, 0 sobre una propiedad.
Deudor hipotecario - El prestatario bajo un acuerdo hipotecario.

Embargo preventivo - Una demanda legal en contra de una propiedad que debe de ser liquidada al
venderse dicha propiedad.

Enfoque Comparativo de Mercado.- Basado en el principio econdmico de sustitucion, que considera
que un comprador bien informado no pagara por una propiedad mas del precio de compra de otra
propiedad similar.

Enfoque de Costos.- Establece que el valor de una propiedad es comparado al costo de adquisicion de
una nueva igualmente deseable y con utilidad o. funcionalidad semejante al bien que se esta analizando.
Es la estimacion de valor por medio del andlisis de los costos necesarios para reponer o construir un bien
con las mismas caracteristicas y condiciones del bien valuado. Basicamente parte de determinar el costo
del bien valuado como nuevo, depreciandolo en funcion de su estado y condiciones.

Enfoque de Ingresos.- Basado en el principio de “anticipacion” considera valores con relacién al
valor presente de los beneficios futuros derivados de la propiedad y es generalmente medido a través de
la capitalizacion de un nivel especifico de ingresos.

Enganche - La parte del precio de compra la cual el comprador paga en efectivo y no financia con una
hipoteca.

Evaluacién - El proceso de la forma de evaluacidn de una solicitud de préstamo hipotecario para
determinar el riesgo que el prestamista puede correr.
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Financiamiento de propietario - Una compra en la cual el vendedor de un inmueble provee
financiamiento entero o parcial.

Hipoteca - Documento legal que asegura una propiedad al prestamista como garantia del pago de una
deuda.

Hipoteca convencional - Cualquier hipoteca que no sea asegurada o garantizada por el gobierno
federal.

Hipoteca de Fideicomiso de la Comunidad para Mejoramientos a Vivienda - Una opcion de
financiamiento aiternativo que permite compradores de bajos y moderados ingresos comprar viviendas
que han sido renovadas por una asociacion comunitaria de fideicomiso, y arrendar el terreno en donde se
ubica la casa residencial. :

Hipoteca de interés fijo - Una hipoteca en la cual la tasa de interés no cambia durante la duracion del
préstamo.

Hipoteca de Interés Variable (ARM) - Una hipoteca a la que la tasa de interés cambia con el tiempo
basada en un indice.

Hipoteca de Interés Variable Convertible - Una hipoteca de interés ajustable que puede ser
convertida a una hipoteca de interés fijo bajo condiciones especiales.

Hipoteca transferible - Una hipoteca que se puede transferir al comprador, quien la "asume" cuando
se vende una casa.

Impuesto de traslado de dominio - Impuesto estatal o local que se debe de pagar cuando las
escrituras se transfieren de un duefio a otro.

Incumplimiento - Dejar de hacer pagos puntualmente o no cumplir con otras condiciones de una
hipoteca.

Interés - La cantidad de dinero que se cobra por el uso de dinero prestado.

Juicio hipotecario - El proceso por el cual una propiedad hipotecada puede ser vendida al incumplirse
el pago de la hipoteca.

Liberacion de gravamen - Una inspeccion de los archivos de las escrituras de propiedad para asegurar

que el vendedor sea el duefio legal de la propiedad y que no haya embargos u otras demandas
pendientes.
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Margen - El porcentaje establecido que el prestamista afiade al indice de tasa para determinar la tasa de
interés de una Hipoteca de Interés Variable.

Mercado de préstamos hipotecarios secundarios - La compra y venta de préstamos hipotecarios
existentes.

Morosidad - Un préstamo en el cual un pago es atrasado pero todavia no se considera un
incumplimiento de pago.

Notificacion por incumplimiento de pago - Una notificacion formal por escrito a un prestatario que
un incumplimiento de pago ha ocurrido y que puede resultar en una accion legal.

Opcion tres / dos (3/2) - Un plan alternativo de financiamiento. Facilita a jefes de familia, que posen
un poder adquisitivo de no mas de 115 por ciento del promedio de ingresos de su area regional, dar un
enganche de 3 por ciento de sus propios fondos. Ademas se le debe de dar un regalo de 2 por ciento que

provenga de un pariente 0 un otorgamiento o préstamo no asegurado de una empresa no lucrativa o
programa estatal o local de gobierno.

Pagaré hipotecario - Documento legal que obliga al prestatario a pagar un préstamo con una tasa de
interés fija durante un periodo de tiempo especifico; el acuerdo esta protegido por una hipoteca.

Pago gradual de hipoteca - Una hipoteca que empieza con mensualidades bajas que incrementan a un
valor predeterminado.

PIIS - Significa principal, interés, impuestos y seguro: los componentes de una mensualidad hipotecaria.

Planeacion financiera - Técnica que relne un conjunto de métodos, instrumentos y objetivos con el
fin de establecer en una empresa los prondsticos y metas.

Plano - Un dibujo demostrando los limites legales de una propiedad.

Precalificacion - El proceso para determinar la cantidad de dinero que se le puede prestar a un
prospecto comprador de casa antes de que se haga la solicitud de préstamo.

Préstamo de equidad - Un préstamo basado en la equidad, o capital de una casa.

Prima de seguro hipotecario - Cuota pagada por un prestatario a la Administracién Federal de
Vivienda (FHA) o a una compafia privada de seguros para cubrir el seguro de hipoteca.

Primera hipoteca - La hipoteca que se reclama primero en el evento de un incumplimiento de pago.
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Principal - La cantidad del préstamo o el saldo a pagar; también, la porcion del pago mensual que
reduce el saldo de una hipoteca.

Programa de amortizacion - Una guia que ensefia los pagos de una hipoteca, indicando la cantidad de
cada pago aplicado al interés y al capital asi como el saldo.

Programa de la Comunidad para Compradores de Casa - Una opcion de financiamiento alternativo
que permite calificar para préstamos hipotecarios a familias de pocos recursos. Se usan reportes de
crédito no usados tradicionalmente, 33 por ciento en relacién de vivienda-a-ingresos y 38 por ciento de
deuda-a-ingreso, y la anulacion de los dos pagos requeridos al cerrar el contrato de las escrituras.

Promesa de Compra-Venta - Una opcion alternativa de financiamiento que permite a compradores de
bajos y moderados ingresos alquilar una casa por medio de una organizacion sin fines de lucro con la
opcién de compra, y con cada pago de renta consistiendo de PITI pagos en la primera hipoteca, mas una
cantidad extra que es destinada a una cuenta de ahorros en donde se acumula eI dinero para el
enganche.

Prorrateo - La computacion de costos que se deben de pagar al cerrar el contrato determinando los
réditos netos del vendedor y el pago neto del comprador.

Proyecto - Solucion mas adecuada propuesta a un problema.

Puntos - Cargo el prestamista hace una sola vez para incrementar la utilidad de un préstamo; un punto
es un por ciento de la cantidad de la hipoteca.

~ Radén - Un gas radioactivo que emana del centro de la tierra pero se acumula en casas cubiertas por
aislante donde no se abren las ventanas. El gas, en suficientes concentraciones, puede causar problemas
de salud.

Refinanciamiento - El proceso de liquidar el saldo de un préstamo con los réditos de un préstamo
nuevo protegido por la misma propiedad.

Relacion del préstamo al valor de la casa - La relacion entre la cantidad de un préstamo y el avalto
o precio de venta de una casa, cual sea el mas bajo.

Relacion para calificar - Guias aplicadas por prestamistas para determinar qué tan grande se va a
hacer el préstamo a un comprador de inmueble.

Reserva de efectivo - Un requisito de algunos prestamistas el cual requiere que los compradores
tengan suficiente efectivo sobrante después del cierre de contrato para asegurar que se hagan los dos
primeros pagos de la hipoteca.

Rodriguez Nirfiez Diana Andrea
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Resguardo provisional - Un compromiso provisional, asegurado por medio del pago de un adelanto,
por el cual el comprador ofrece la compra de una propiedad inmueble.

Sancion de pago por adelantado - Una sancion que se le cobra al prestatario que paga el saldo de un
préstamo antes de la fecha de vencimiento.

Segunda hipoteca - Una hipoteca con derechos que son _subordinados a los derechos del primer
hipotecario.

Segunda hipoteca subsidiada - Una opcion de financiamiento alternativo para familias de bajos y
moderados ingresos. Incluye un enganche y una primera hipoteca con fondos provenientes de agencias
de vivienda de la ciudad, condado o estatal, fundaciones o empresas no lucrativas para la segunda
hipoteca. El pago para la segunda hipoteca es usualmente aplazado, sin interés o con una tasa de interés
baja, y parte de la deuda puede ser perdonada por cada afio que la familia habite la casa.

Seguro contra daiios a terceros - Una clase de seguro que combina dafios a terceros en lugares
especificos de la casa por un periodo especifico de tiempo.

Seguro contra siniestros - Seguro para proteger al duefo de la propiedad y al prestamista contra
dafios fisicos de una propiedad a causa de incendios, viento, vandalismo u otros peligros.

Seguro de acreditacion de la propiedad - Seguro para proteger al prestamista (poliza del
prestamista) o al comprador (poliza del duefio) contra pérdidas causadas por disputas sobre quien es el
verdadero duefio de una propiedad.

Seguro en contra de inundaciones - Seguro requerido para propiedades que se encuentran en areas
de posible inundacion designadas por e! gobierno federal.

Seguro privado de hipoteca - Seguro proporcionado por agencias privadas, no de gobierno, que
protege a los prestamistas por pérdidas si el prestatario deja de hacer pagos.

Servicio de préstamo - El cobro de mensualidades de prestatarios y responsabilidades relacionadas a
un servicio de préstamo.

Tasa de Porcentaje Anual (APR) - El costo anual total de una hipoteca establecido como un
porcentaje de la cantidad del préstamo hipotecario; Incluye la tasa de interés base, seguro y costo, y la
comision de la iniciacion de un préstamo (puntos).

Titulo de propiedad - Documento lega'l que establece el derecho de propiedad.

Titulo de propiedad - El documento legal transfiriendo el titulo de una propiedad.
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Titulo de propiedad en fideicomiso - El documento usado en algunos estados en vez de una
hipoteca; el titulo de propiedad traspasado a un fiduciario en vez de al prestatario.

Tope - Provision de una Hipoteca de Interés Variable (ARM) que limita el incremento total en tasas de
interés durante la duracién de un préstamo.

Tope - Una provisién de una Hipoteca de Iﬁterés Variable (ARM) limitando la cantidad de incremento de
la tasa de interés o préstamo hipotecario.

Tope de pago - Estipulacion de algunas Hipotecas de Interés Ajustable limitando la cantidad de
incremento de pagos que hace un prestatario independientemente de cuanto incremente la tasa de
interés; Puede resultar en una amortizacion negativa.

Tope en la tasa de interés - Provisién de una Hipoteca de Interés Variable limitando la cantidad de
incremento en la tasa de interés por periodo ajustable.

Transferencia hipotecaria - La transferencia de la hipoteca existente del vendedor al comprador.

Valor Comercial.- Es el precio mas probable que puede tener una propiedad o un bien, en un mercado
competitivo y abierto, bajo todas las condiciones para una venta justa, con el comprador y vendedor cada
uno actuando prudente y debidamente informados y suponiendo que el precio no esta afectado por un
estimulo indebido. Implicita en esta definicion es la consumacion de una venta en una fecha determinada,
y la transferencia del titulo del vendedor al comprador bajo condiciones en las que: Comprador y
vendedor estan tipicamente motivados. Ambas partes estan bien informados o bien aconsejados, vy
actuan de acuerdo con lo que consideran su mejor interés.

Valor de Reposicion Nuevo (V.R.N).- Es el costo a precios actuales, de un bien nuevo similar, que
tenga la utilidad o funcién equivalente mas préxima al bien que se esta valuando, con las caracteristicas
que la técnica o tecnologia hubiera introducido dentro de los modelos considerados equivalentes.

Valor Neto de Reposicion ( V.N.R.).- Es la cantidad estimada, en términos monetarios, a partir del
valor de reproduccion nuevo o reposicion nuevo, deduciendo deméritos existentes debidos al deterioro
fisico, a la obsolescencia funcional y a la obsolescencia econdmica de cada bien valuado.

Valoracion - Un aumento del valor de la casa debido a cambios en las condiciones del mercado de
bienes raices u otras razones.

Verdad en préstamo - Una ley federal que requiere que los prestamistas revelen ampliamente, por

escrito, los términos y condiciones de u7na hipoteca, incluyendo el porcentaje de interés anual (APR) y
otros cargos.
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ANEXO I: ,
CONCEPTOS DE ADMINISTRACION

1.1 Que entendemos por Administracion.

Administracion se caracteriza por los objetivas que persigue, se define como un proceso constituido por:
fase preparativa, constituida por prevision, planeacion

fase estructural definida como: organizacidn-integradén

fase ejecutiva :direccion-ejecucion y control, que permiten alcanzar los objetivos propuestos.

Administrar, lleva consigo la responsabilidad de planear y regular en forma eficiente las operaciones de
una organizacion para el logro de los objetivos pre-establecidos.

1.1.1 Un objetivo es aquello que queremos hacer, es tener claro cual es la finalidad de! proyecto, a
que se quiere llegar.

1.1.2 Proyecto es la solucion mas efectiva presentada para |3 solucién de un problema establecido.

1.1.3 Fase preparativa de la administracién

1.1.31 Prevision es definir anticdpadamente que se puede hacer, sin embargo nunca llegamos a la
certeza corrects, Unicamente es una hipdtesis,

1.1.3.2 Planeacion es fijar con precision lo que se va a hacer para lograr el objetivo, tomando como base
la prevendon que se tiene; en esta etapa pensamos como, cuando, donde y quien debe realizar (as
ciertas actividades.

Los planes son esquemas detallados de o que habrd de hacerse en el futuro para conseguir un objetivo,
instrumentos fundementales de |2 planeacién.

Elementos basicos
Metas: determinan los resultados que habran de alcanzarse para conseguir el objetivo.

Estrategias, politicas y tacticas.
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Procedimientos y métodos: los procedimientos determinan técnicamente el orden l6gico que deben
seguir las actividades que integran un proceso.

Programas: planes que precisan ciertas metas especificas y la secuencla l6gica, cronolégica y ordenada
para su consecucién, establectendo el tiempo requerido para la realizacion de cada una de las actividades
que {os Integran.

Presupuestos: modalidad de los programas que su objetivo es la determinacion cuantitativa y valorada de
los elementos programados:

A. no financieros. Cuando se define la cuantificacion de cada concepto en cierta
unidad de medida. Sin liegar al valor monetario.

B. Financlero. Cuando la unidad asignada para la valoracion de los distintos
conceptos es monetarta.

1.1.4 Fase estructural

1.1.4.1 Organizacién consiste en agrupar las actividades del equipo, pare alcanzar los objetivos, disponer
y preparar un conjunto de personas con los medios adecuados para lograr determinado fin, mediante la
creacion de unidades administrativas a las que asignan misiones y funciones.

1.1.4.2 Integracion comprende {a union de las partes en un todo, esto implica obtener y articular
oportuna y efectivamente los recursos existentes.

Elementos basicos

Estructura es el marco fundamental en el que habrd de operar el grupo, el cual establece la disposicion y
coordinacion de funciones, jerarquias y actividades.

Determinacion comprende la division del trabajo y fa agrupacion del personal en departamentos.

Lz jerarquizacién nos establece la disposicion de funciones, por orden de rango, grado o importancia,
definiendo los niveles de autoridad y responsabilidad.

Funciones que implican el establecimiento de los métodos mas sendcillos para que cada parte pueda
realizar el trabajo de la mejor manera.

Integracidn de recursos es el medio de cualquier clase que, en caso de necesidad, sirve para conseguir lo
que se pretende.

99
Rodriguez NUfez Diana Andrea



Altermativas de Financiamiento en
Proyectos de Desarrollo Inmobiliario
en vivienda de interés medio

1.1.5 Fase ejecutiva

1.1.5.4 Direccién-ejecucion, la direccién es la funcidn administrativa que inicia la accion. (si se preveé,
planea, organiza, integra y dirige, es si para bien ejecutar)

Elementos basicos.

Autoridad y mando
Delegacion
Comunicacién
Supervision

5

1.1.5.2 Control gue constituye la comparacién de lo esperado con lo realizado, a fin de corregir, mejorar ¢
formular nuevos planes para el optimo logro de los objetivos.

La administracion de objetivos es una herramienta que sirve para aclarar propdsitos, pero estos deben ser
dificiles pero a su vez factibles para cumplirse. Algunas caracteristicas de la administracion basada en
abjetivos son:

1) Identificacion de las areas generales de responsabilidad.
2) Evolucion del desemperio.

3) Fijacion de estrategias 6 nuevos objetivos.

4} Evaluacion de la administracion.

Todo proyecto es Unico, surge para dar respuesta a una necesidad especifica, bajo ciertas condicionantes
y a través de una inversién determinada, podra producir un bien o servicio Gt al individuo o 2 la
sociedad.

Como satisfactor de necesldades, un proyecto se formula, desarrolla y materializa para dar respuesta al
planteamiento de un problema, a la satisfaccion de una necesidad 6 aprovechar una oportunidad,

La administracién de objetivos es una herramienta que sirve para aclarar propdsitos, pero estos deben ser
dificiles pero a su vez factibles para cumplirse. Unas caracteristicas de la administracién basada en
objetivos son:

1.- [dentificacidn de las areas generales de responsabilidad.
2.- Evolucion del desempefio,

3.- Ajadon de estrategias 6 nuevos objetivos.

4,- Evaluacion de la administracion.
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ANEXO I1:
FORMATOS
ARACTERISTICAS GENERALES DE LA ZONA Y SERVICIOS
CLASIFICACION DE LA ZONA: DENSIDAD DE CONS TRUCCION:
DENSIDAD DE POBLACION:
|__|NPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE:
INFRAESTRUCTURA URBANA CALIFICACION COMENTARIOS ESPECIFICACIONES
ADECUADO REAL CALIDAD

1.- |AGUA POTABLE 35
2.- |DRENAJE Y ALCANTARILLADO 15
3. [ELECTRIFICACION 10
4.- | ALUMBRADO PUBLICO 5
5.- |CALLES PAVIMENTADAS, ANCHO DE LAS VIALIDADES 10
6.- |GUARNICIONES 5
7.. |BANQUETAS, CAMELLONES ARBOLADOS 5
8.- |CALIDAD OE VIALIDADES 5
9. [SENALIZACION 5
10.-{CALIDAD DEL SUBSUELO 5

TOTAL 100

CALIFICACION PARCIAL:

1| zl 3| al sl el Jl a[ SLWI VALOR EN PUNTOS
CALIFICACION COMENTARIOS ESPECIFICACIONES
ADECUADO REAL CALIDAD

1.- |CALIFICACION DE LA ZONA pL]
2- [TRANSPORTE URBANO, TAXIS 10
3.. |COMERCIO, MERCADOS, CENTROS COMERCIALES 10
4.- |CENTRO DEPORTIVO PARQUES RECREATIVOS 5
5.- |CENTROS DE SALUD, HOSPITALES Y CLINICAS 10
6.- [ESCUELAS 10 NIVELES OE EDUCACION
7.- |SERVICIOS ADMINIS TRATIVOS 5
9.- [\IGLESIAS O YEMPLOS 5
9.- |EXPECTATIVA DE CRECIMIENTO FAVORABLE 10
10.-| CONTAMINACION AMBIENTAL 10

TOTAL 100

CALIFICACION PARCIAL:

1[ 2| 3] al sI 8 rl a[ 9‘W|
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CLASIFICACION DE LA ZONA: DENSIDAD DE CONSTRUCCION:
[ ] DENSIDAD DE POBLACION:
- TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE:
INFRAESTRUCTURA URBANA CALIFICACION COMENTARIOS ESPECIFICACIONES
ADECUADO | REAL CALIDAD
1.- |AGUA POTABLE 35
2. [DRENAJE Y ALCANTARILLADO 15
3.- [ELECTRIFICACION 10
4. [ALUMBRADO PUBLICO 5
5- [CALLES PAVIMENTADAS, ANCHO DE LAS VIALIDADES 10
6.- |GUARNICIONES 5
7. |BANQUETAS, CAMELLONES ARBOLADOS 5
8.- |CALIDAD DE VIALIDADES 5
9.- |SENALIZACION 5
10..|CALIDAD DEL SUBSUELO 5
TOTAL 100
CALIFICACION PARCIAL:
I | | [ [ [ [ T
1 Fl 1 4 5 [ 7 [] 9 10 VALOR EN PUNTOS

COMENTARIOS ESPECIFICACIONES

Rodriguez NUfiez Diana Andrea

CALIFICACION
ADECUADO | REAL CALIDAD

1.- |CALIFICACION DE LA ZONA 25
2.- |TRANSPORTE URBANO, TAXIS 10
3.- |COMERCIO, MERCADOS, CENTROS COMERCIALES 10
4.- |CENTRO DEPORTIVO PARQUES RECREATIVOS 5
5.- [CENTROS DE SALUD, HOSPITALES Y CLINICAS 10
6.- [ESCUELAS 10 NIVELES DE EDUCACION
7.- [SERVICIOS ADMINISTRATIVOS 5
8.- |IGLESIAS O TEMPLOS 5
9.- |[EXPECTATIVA DE CRECIMIENTO FAVORABLE 10
10.-|CONTAMINACION AMBIENTAL 10

TOTAL 100

CALIFICACION PARCIAL:

1| 21 3I 4[ Sr EI '.'rl ![ 9 10
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APRECTACION DE VALOR COMERCIAL [EJEMPLO
REGISTRO: BOLETA PREDIAL: DIA MES ARO
GET/ 02/2001 : 028-016-22-000.7 30 noviembire 2004

ANTECEDENTES

SOLICITANTE: YOOOOGCTOONNX | Elaboro: YOO
PROPIETARIO® SOCOOOOCOOCOGOOX
UBICACION: Av. Marlano Escobedo N° 636, Col. Anzures, México, 31590, Distrito Federal

COLINDANCLA__ .]Segiin Escritura No.88,881, Llbro 1,748 de la Notaria N* 3 México D. F. Lic. J. Fellpe Carrasco Zanin) R.

de fecha 11 de noviembre da 1994, incrits en el Reglstro Plblico de fa Propledad Fallo Real 3341702¢8 7 de [unlo de 1995

A Norta 39.50 ml Con proptadad privada, casa N*720 de la Av. Karlano Escobedo

Al Sur 39.49 mi Con propliedad privada, fracclones Ay B, de log lotes 4y 13

AS Oriente 20.00 ml Con Propiedad Privada, correspondlente a fa casas N* 23y N* 21 de Ja calle de Dante

Al Panienta 19,67 ml Con |a Avenlda Marlano Escobedo

SUPERFICIE DEL TERRENO: 790,060 m2 SUP. DE CONSTRUCCION: Por obselencia da Uso No 34 considera

DESCRIPCION DEL INMUEBLE :

Tereno Urbano baldio, localizado en la acera Onente de la Av. Mariano Escobedo, Delegacion M. Hidalgo
La forma del predio es de un poligono regular, de topografla plana, caracleristica de subsueto:
Transicion a I3 zonas mas resistentes

Su Orientacion es magnifica pues tiene rumbo Oriente - Ponlente

EDAD DE LA CONSTRUCCION VIDA UTIL ESTADO DE CONSERVACION
Xxx  ARos XX Afios Normal
CONCLUSION ES
OFERTA VALOR CAPITALIZACION VALOR DEL INMUEBLE VALOR A LA FECHA:
$12'800,000.00 $0.00 $12800,000.00 | 30 noviembre 2004
CROQUIS DE LOCALIZACION
CLASIFICACION DE LA ZONA: Habitaclonal Mixto
Unifamiliay y plurifamiiar, comercios condicionados
USO DEL SUELO HM E
LOTE TiPO 50000 M2
AREA LIBRE 20 %
NIVELES MAXIMO 15
DENSIDAD DE POBLACION Normal
POBLACION: Normal
TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE €N LA ZONA: : .
Edificios de 4 a 17 niveles, Usos habitacidn, oficnas, hoteles de primera caflidad | _ 2006

Departamentos de 3 a 5 niveles y viviendas unifamiliares a. Madano Escobedo N° 596 _ .
de buena calidad Centro Comercial y comercios de 1" categoria, Bancos
SERVICIOS URBANOS Y EQUIPAMIENTO;

Completos y funcionada, Transporte Urbano, Bancos, viglancia

y seguridad piblica, recoleccién de desechos sblidos.B18

Vialidades primarias: Paseo da la Reforma al Sur, Av. Mariano Escobedo al poniente yCircuito Intericr al Oriente

Nota - Esta apreciacién de Valor Comercial no tiene validez para fines de escrituracidn y/o traslado de dominio. nl para fines fiscales
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_— hoja N° 2
- ___INVESTIGACION DE MERCADO
UBICACION SUJETO Av, Mariano Escobedo N° 696, Col, Anzures, México, 11590, Distrito Federal
UBICACION CASO 1  |Av Mazarik esquina Temistocles Uso de Suelo HMy O
UBICACION CASO 2  |Esquina de la caale de Newton y calle Lamartine Uso de Suelo HMy O
UBICACION CASO 3 |Calle de Aristoteles entre Newton y Mazarik Uso de Suelo HM
]

| DATOSDEVENTAS |  VALOR DE VENTA | SUPERFICIE | VALOR OFERTA |
Sujeto a valuar x 79000 x

1 19,000,000.00 510.00 $25,000.00 M2

2 11,500,000.00 900.00 $12,777.78 M2

3 9,000,000.00 49000 $18,367.35 M2
Factor de Zona ] ! . !
Factor de Ubicacion 1.00 1.10 1.00 1.00
Factor de Frente 1.00 1.00 1.00 1.00
Factor de Forma 1.00 1.00 1.00 1.00
Factor de Superficie 1.00 0.85 1.00 0.85
Factor de Topografia 1.00 1.00 1.00 1.00
Fzo. Aplicable 1.00 1.00 1.00
Fub. Aplicable 0.91 1.00 1.00
Ffr. Aplicable 1.00 1.00 1.00
Ffo. Aplicable 1.00 1.00 1.00
Fsu. Aplicable 0.85 1.00 0.85
Fto. Aplicable 1.00 1.00 1.00
Factor Total de Aplicable 0.7727 1.00 0.85
Factor de Comercial 0.90 0.90 0.90
Factor de Resultante 0.70 0.90 0.77
Valor de Oferta en miles de pesos 17,386.36 | 11,500.00 14,051.02
Media Aritmética 14,312.46 17,386.36 | 1150000 | 1405102 |  Cerrando cifra I $14312.48

VALOR POR HOMOLOGACION DE MERCADO M2 Valor Unitario $14,312.46
790,00 $14,312.46 $11,306,844.47
|
NOTAS.. (Quince millones lrescienlos doce mil pesos 00/100 M.N.)
1.- La Homologacion de mercado investigada, considera predios con Usos de Suelo idénesos
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para llevar a cabo proyectos de inversién
2.- Considerando la obsolencia de las construcciones, ésta apreciacion de valor no las toma en cuenta

hoa N* 3
Valor fisico 6 Directo
a) DEL TERRENO Se toma en consideracion la factibilidad de Uso de Suelo para edificar un Hotel, categoria especial
Numero de Cta Catastral:  028-016-22-000-7 Superficie del Terreno 790.00 m2
Valor del Terreno § 4,566.00 $ 1,369 80
Lote Tipo 6 Predominante : 500.00 $593580
Area de valor: A-11009 Valor Unitario Traslado: §$14,312.46 /m2
Hoja # a-57 del Manual ProcedimientosTesoreria del D.D.F.
FACTORES DE EFICIENCIA DEL SUELO
zona  ubicacion frente forma superficie  topografia comercial Factor Resultante
Fzo Fub FFr Ffo Fsu Fto Com Fre
1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
g Supert. M2 Valor Unltarlo  {Coef, Comercial] Coiente | MetvodelCost. | orunit.  |Valor Comercia
Fraccion 790.00 $1431246 095 1.00 Fre $13,596.84  §10,741,502
Unica
total 790.00 im2 SUBTOTAL (a) $ 10,741,502
Valor Unitario medio : § 13,596.84 Im2,
| VALOR FISICO  DIRECTO . 1074150224 |
b) DE LAS CONSTRUCCIONES
Valor de Capitalizacion de rentas
NO PROCEDE SU ANALISIS DE CAPITALIZACION
Resumen |!
VALOR FISICO O DIRECTO $ 10,741,502
VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS 0.00
VALOR POR HOMOLOGACION DE MERCADO #|REF!
Valor Comercial
Valor comercial del inmueble asciende a mi leal saber y entender a a cantidad de: $ 10,741,502
S e
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INSTITUCION QUE PRACTICA
Y CERTIFICA ELESTUDIO:
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NOTA TECNICA

X000

|l.- ANTECEDENTES
SOLICITANTE Arq. Eduardo Gonzalez Colloniere - Lic. Francisco Ibafiez Rivero
DEL ESTUDIO
JOOOCODOXX
PERITO VALUADOR: Reg. . Gertificado en Valuacion
Reglstro Especlalidad Inmuebles
FECHA DEL AVALUO: 17 de diclembre del 2004
INMUEBLE QUE SE DICTAMINA  Predio Urbano denomlnado "HUITLALI", colonia Colinas de Tarango, Delegacion Alvaro

REGIMEN DE PROPIEDAD:
PROPIETARIO DEL INMUEBLE:

UBICACION DEL INMUEBLE:

CALLE :

NO. OFICIAL :
MACROLOTE :
MANZANA :
FRACCIONAMIENTO :
C.P.:

CIUDAD :

MUNICIPIO :
ESTADO .

NUMERO DE CUENTA PREDIAL:

CLAVE CATASTRAL:

Las Autoridades de la Secretaria de Finanzas del GDF asignan las cuentas:

Obregén, formado por stete lotes urbanos

Privada

Fideicomiso de Desarrollo Urbano del "Grupo Huitlall”
Loma Nueva

19

174
Colinas de Tarango

Maxico

Delegaclon Alvaro Obregon
Distrito Federal

Cuenta maestra 254-174-01-000-7

~ Nomenclatura Sugerficie
Lote 1 T 254-174.20-000-9 6.,320.00
Lote 2 254-174-15-000-6 7.080.00
Lote 3 254-174-15-000-5 6.320.00
Lote 4 254-174-15-000-4 6.320.00
Lote 5 i 254-174-15-000-3 , 6,320.00
Lote 6 254-174-15-000-2 | 6.320.00
Lote 7 254174150008 | £.320.00
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SUPERFICIE TOTAL:

AREA DE VALOR:

OBJETO DEL AVALUO:

PROPOSITO DEL ESTUDIO:

CLASIFICACION DE LA ZONA:

TIPO DE CONSTRUCCION
PREDOMINANTE EN LA ZONA:

INDICE DE SATURACION EN LA

ZONA

POBLACION:

CONTAMINACION AMBIENTAL:

USO ACTUAL DEL SUELO:

USO POTENCIAL:

VIAS DE ACCESO :

SERVICIOS PUBLICOS Y
EQUIPAMIENTO URBANO:

COLINDANCIAS NOTABLES:

Alternativas de Financiamiento en
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45,000.00 M2 SUPERFICIE UTIL: 36,171.00 M2

A-01144 VALOR: $1,409.97 M2

Conocer el Valor Comercial de los siete lotes que forman el predio "Huitlali"

Conocer el valor comercial actual de los siete lotes que forman el predio "Huitlali"

Habitacional de segundo orden

Inmuebles destinados a vivienda, comercio, servicios urbanos

0%

Flotante, Formada por Obreros y Empleados de la Zona

Dentro de los limites permisibles el dia de la visita tecnica.

Area Verde

Habitacional H-3-50/100 Una vivienda por cada 100 m2

Avenida Centenario al Sur y Poniente, vialidad primaria en la zona

Completos: agua potable en tomas domiciliarias. drenaje, pavimento asfaltico,
guarniciones y banquetas de concreto hidradlico, Energia eléctrica y alumbrado piblico
en posteria metalica, lineas aereas y subterraneas, lineas Telefonicas, Transportes
piblicos inmediatos y suficientes, buenas vias de comunicacion y en general
Equipamiento Urbano completo y adecuado.

Los desarrollos habitacionale tipo medio y residencial que se localizan al poniente, norte
y sur del predio

TRAMO DE CALLES LIMITROFES La calle de Loma Nueva, vialidad de segundo orden, al sur |a avenida Centenario

Y ORIENTACION :
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MEDIDAS Y COLINDANCIAS DEL
TERRENO SEGUN:

LINDEROS DEL TERRENO

CARACTERISTICAS
PANORAMICAS:

DENSIDAD HABITACIONAL :
(MAXIMO DE VIVIENDAS EN EL PREDIO
SEGUN PLANES DE DESARROLLO)

Alternativas de Financiamiento en
Proyectos de Desarrollo Inmobiliario
en vivienda de interés medio
De conformidad con los datos de informacion contenidos en la copia simple de la
Escritura Notarial No. 57,394 de fecha 21 de diciembre de 1990; otorgada ante la Fe del
Notario Pablico Numero 72 del Distrito Federal, Lic. Carlos Ricardo Vifias Berea, se
constituyo u fideicomiso traslativo de dominio, de administracion y garantiaen relacion al
terreno denominado "Huitlali®

El predio fue subdividido en siete lotes a los que corresponden los numeros oficiales
31,37,43,49,55,59 y 63 de la calle de Loma Nueva, colonia Lomas de Tarango, Delegacion
Alvaro Obregon

Se anexa plano de conjunto y planos individuales

Urbanas al poniente y sur, bosque al norte del terreno
H3 50100 Habitacional plurifamiliar, 3 niveles maximos de construccion a partir del nivel

de banqueta, con un 50% de area libre y departamento con una superficie privativia
minima de 100.00 M2

Habitacional hasta 400 Hab./Ha.

INTENSIDAD DE DE conformidad con la modificacion del Programa de Desarrollo Urbano Delegacional en
CONSTRUCCION PERMITIDA:  proceso de actualizacion, el predio tendra unapotencialidad de uso de suelo para
SERVIDUMBRES YIO Las que sefiale el Programa de Desarrollo Urbano en el lindero norte del terreno como
RESTRICCIONES: zona verde de propiedad federal

[IV.- DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

FORMA Y TOPOGRAFIA DEL Poligono irregular con pendiente decendente hacia abajo en todo el frente sobre la calle

PREDIO:

USO ACTUAL O DESTINO:

TIPOS DE CONSTRUCCION:

CALIDAD Y CLASIFICACION DE
LAS CONSTRUCCIONES:

NUMERO DE NIVELES:
SUPERFICIE CONSTRUIDA

SUPERFICIE MEDIA POR
DEPARTAMENTO:

de Loma Nueva

Actual: baldio Potencial de Uso de Suelo: Desarrollo habitacional multifamiliar

Edificios multifamiliares, bajo el régimen de propiedad en condominio

El proyecto de inversion considera: Tipo: Moderna; Uso: Habitacional de Interes medio y
residencial; Clase: Buena; Clasificacion H-3-clase 5

Tres arriba del nivel de banqueta en los edificios prototipo

67,500.00 m2

120.00 a 150.00 m2
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VIDA PROBABLE DE LAS
CONSTRUCCIONES NUEVAS:  Ochenta afios aproximadamente, una vez terminada la edificacion.

PROGRAMA ARQUITECTONICO: Vestibulo de acceso, estancia- comedor, cocina, patio de servicio, dos y tres recamararas
con dos banos completos. Dos cajones de estacionamiento por unidad departamental.

CONSIDERACIONES PRELIMINARES

Considerando las caracteristicas fisicas del predio, su localizacion dentro del contexto urbano donde se ubica,
los servicios de infraestructura urbana, el equipamiento urbano de la zona, la investigacion de mercado
inmobiliario de la zona de influencia y la demanda de nuevos productos inmobiliarios, las nuevas obras de
inversion urbana en proceso, asi como, la futura potencialidad de Uso de Suelo, misma que asignara el nuevo
Programa de Desarrollo Urbano Delegacional, responsabilidad de la Autoridades y en proceso de aprobacion
por la Asamblea de Representantes, asciende a un valor unitario medio de $2,300.00 M.N. el metro cuadrado.

APRECIACION DE VALOR

Tomando en consideracion los alcances y términos de referencia sefialados en el inciso anterior, se determina:

1.- EL VALOR UNITARIO MEDIO DEL TEERENO DENOMINADO "HUITLALI", LOCALIZADO EN LA CALLE DE
LOMA NUEVA, COLONIA LOMAS DE TARANGO, DELEGACION ALVARO OBREGON, EN LA CIUDAD DE
MEXICO, DE ACUERDO A MI LEAL SABER Y ENTENDER, ASCIENDE A LA CANTIDAD DE $2,300.00/M2 ( Dos mil
trescientos pesos 00/100 M.N.)

2,- EL VALOR COMERCIAL DEL TERRENO DENOMINADO "HUITLALI", LOCALIZADO EN LA CALLE DE LOMA
NUEVA, COLONIA LOMAS DE TARANGO, DELEGACION ALVARO OBREGON, EN LA CIUDAD DE MEXICO, DE
ACUERDO A Mi LEAL SABER Y ENTENDER, ASCIENDE A LA CANTIDAD DE $103'000,000.00 ( CIENTO TRES
MILLONES DE PESOS 00/100 M.N.)
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PROYECTO DE INVERSION
INMOBILIARIA

NOMBRE DEL PROMOTOR: ALIANZA PARA EL DESARROLLO INMOBILIARIO, S.A. DE C.V.

HIPOTECARIA NACIONAL  NOMBRE DEL PROYECTO: "CIUDAD SAN AGUSTIN

GENERADORES DEL PROYECTO

SUPERFICIES
TOTAL
TERRENO  SUP TOTAL CONSTRUCCION EDIFICACION
VIVIENDA TIPO "A" 38 64.50 2,451.00 63.66 2,419.08
VIVIENDA TIPO "B" 40 64.50 2,580.00 87.32 3,492.80
78 5,031.00 5911.88
VALOR DEL TERRENO $500.00
VALOR EDIFICACION $2,300.00
VENTA POR M2 DE VIVIENDA $4,100.00
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