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1. INTRODUCCION.

El desarrollo economico de nuestro pais no puede concebirse sin la evolucion de la industria de la construccion y viceversa. Sélo asi
se puede entender la estrecha correlacion entre ambos. Como es sabido, la industria de la construccion, ha experimentado periodos de
bonanza cuando ha sido cobijada por la politica econdmica del momento, como el de la etapa de 1940-1976, pero también ha sufrido
los golpes de las crisis de 1982 - 1988 6 de 1995 - 1996, cuando el pais tuvo que replantear sus esquemas de crecimiento y cuando
experimento los duros embates del proceso de globalizacién mundial.

Las consecuencias han sido graves y han afectado a uno de los derechos inherentes del ser humano, como lo es el empleo, pues se
trata de una industria que demanda mucha mano de obra. Asi, la crisis en la industria también ha detenido la creacion de la
infraestructura necesaria para el desarrollo del pais.

La construccidn se define internacionalmente como la combinacién de materiales y servicios para la produccion de bienes tangibles.
Una de las caracteristicas que la distingue de otras industrias es su planta mévil y su producto fijo, esto es distinto en cada caso,
ademas es una importante proveedora de bienes de capital fijo, indispensables para el sano crecimiento de la economia.

Por tal razén, la industria de la construccion es uno de los sectores mas importantes y dinamicos por su estrecha vinculacion con la
creacion de infraestructura basica como puentes, carreteras, puertos, vias férreas, plantas generadoras de energia eléctrica,
hidroeléctrica y termoeléctrica, asi como sus correspondientes lineas de transmisidn y distribucion, presas, obras de irrigacion,
construcciones industriales y comerciales, instalaciones telefénicas, perforacion de pozos, plantas petroquimicas e instalaciones de
refinacion, entre otras. Los factores anteriores hacen de la industria de la construccién el eje fundamental para el logro de objetivos
economicos y sociales, asi como el mejoramiento de las condiciones de vida de la sociedad.

Dentro del proceso global de la construccion, la Administracion de Proyectos, es uno de los aspectos mas importantes. Sin ella, hasta
el proyecto mejor planeado corre el riesgo de fracasar; en cambio, un proyecto inadecuado puede salvarse del desastre, si a tiempo le
aplican las eficaces técnicas y recursos de la Administracion de Proyectos.

El Director del Proyecto asumira la responsabilidad general de convertir los planos bidimensionales y las incontables paginas de los
Documentos de Construccion, en una estructura tridimensional que albergara a los empleados y sus maquinas.

Aunque de orientacion técnica; un excelente Director de Proyectos debe ser una persona muy habil en los negocios, saber trabajar
con otros y estar familiarizado con buenas précticas de ingenieria.



En este “Estudio de Caso” me propongo identificar, definir, abordar, explicar y dilucidar las habilidades con las que es posible
realizar una carrera exitosa en la industria de la construccion, incorporando la experiencia adquirida en la participacion en proyectos
del sector inmobiliario.

Hay un refran que reza asi: ""El hombre inteligente aprende de la experiencia personal, el sabio aprende de la experiencia ajena.
Confio que este “Estudio de Caso” le serviré al lector para poner en préctica este proverbio.

PROPOSITO DEL ESTUDIO DE CASO.

El proposito principal de este “Estudio de Caso” es mediante un caso real y especifico, mostrar al lector la metodologia que ayude a
tomar una decision certera, basada en diversos factores que intervienen en el éxito de los proyectos. Desarrollaremos un PLAN DE
NEGOCI0s, es decir analizaremos el mercado y realizaremos una planeacion estratégica del negocio, obteniendo el mayor
rendimiento economico posible. Este debe ser capaz de guiar al Director del Proyecto a través de un laberinto de decisiones de
negocios Yy alternativas para evitar “caminos equivocados” y “callejones sin salida”.

El beneficio de un PLAN DE NEGOCIOS es que facilita la interpretacion de las distintas circunstancias donde se van a desarrollar las
actividades del proyecto. Teniendo en cuenta la complejidad y dinamica de los mercados actuales, ninguna empresa puede
desarrollar un proyecto y competir, sin tener en cuenta las variables que intervienen y realizar un analisis integral para verificar si el
emprendimiento es o no factible. Por otra parte es necesario sefialar que siempre esta presente en todo negocio el riesgo y la
incertidumbre asociados con el éxito o fracaso del mismo (Capitulo 9).

Las razones por las que se debe realizar un PLAN DE NEGOCIOS son:
= Verificar que un proyecto sea viable desde el punto de vista econdémico y financiero antes de su realizacion.
= Establecer mecanismos de planeacion del proyecto que permitan detectar y prevenir problemas antes de que ocurran,
ahorrando tiempo y dinero.
= Determinar necesidades de recursos con anticipacion.
= Conducir y buscar la forma mas eficiente de poner en marcha un proyecto.
= Respaldar la solicitud de crédito ante una entidad financiera.

No existe una forma facil de determinar si un proyecto tendra éxito. No hay solucién magica. Hay muchos factores que inciden en el
éxito o fracaso de un proyecto. Existen algunos elementos que son claves y es necesario tomarlos en cuenta para que un desarrollo
inmobiliario funcione y sea rentable:



= Es primordial que el producto satisfaga una o varias necesidades.
= Lacalidad y el precio deben ser los adecuados.

= Buscar ser lider en el mercado.

= Comprar los insumos y equipos a precios competitivos.

= Hacer las cosas mejor que la competencia.

= Tener solvencia financiera.

= Estar en una buena ubicacion.

= Ofrecer un producto innovador.

No se debe olvidar que un PLAN DE NEGOCI0s es un valioso instrumento que sirve para reflexionar sobre los asuntos criticos de un
proyecto, ayuda al Director de Proyectos a comunicarse con inversionistas, socios, empleados, etc. y se utiliza como un documento
de consulta permanente para medir los avances de un proyecto.

El PLAN DE NEGOCIOS es una herramienta de Administracion de Proyectos sujeta a una revision permanente, porque la realidad
donde actla la empresa tiene la particularidad de ser por naturaleza dinamica y cambiante.

Teniendo como base que el objetivo del proyecto es la “EVALUACION DE UN PROYECTO DE DESARROLLO INMOBILIARIO
CONSISTENTE EN UN EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS DE TIPO MEDIO EN EL DISTRITO FEDERAL; EL CUAL DEBERA CONCLUIR SU
VENTA EN 12 MESES A PARTIR DEL INICIO DE LA CONSTRUCCION Y OBTENER UNA TASA INTERNA DE RETORNO MAYOR DEL 10%
(TREMA)”, para tal fin se realizarén las siguientes actividades:

. Analisis del Mercado (Capitulo 2, 3 y 4) lo que nos permitird conocer el mercado al que vamos a ofrecer el producto,
acercarnos al mismo para comprenderlo (Competencia) y luego desarrollar la estrategia para satisfacerlo (Cliente).

. Estudio del Producto (Capitulo 5) para determinar las caracteristicas y beneficios que satisfagan las necesidades de los
clientes potenciales y lograr con el proyecto diferenciarnos de la competencia.

o La Comercializacion comprende el conjunto de actividades que se desarrollan con el propésito de facilitar la venta de un
producto y convencer al cliente de que dicho producto es el que realmente va a satisfacer sus necesidades. (Capitulo 6).

o Estudio de Factibilidad Econdmica. Existe un componente fundamental y es el monto de dinero que se requiere para
desarrollar el proyecto (Capitulo 7). Para ello es imprescindible tomar en cuenta los precios del mercado, costos del


http://www.monografias.com/trabajos11/sercli/sercli.shtml�

proyecto y supervision, permisos y licencias, construccién, comercializacion, costos financieros y todos los que influyan
en el desarrollo del proyecto.

Si no se cuenta con el dinero suficiente para atender estos requisitos, se debe recurrir a alguna fuente de financiamiento
(Capitulo 8), ya sea un inversionista, bancaria, Sofol, Preventa y evaluar si es posible afrontar con los ingresos que
genere el proyecto las obligaciones comprometidas.

Un estudio minucioso de los Factores Criticos que puedan incidir en la viabilidad del proyecto (Capitulo 9)

Finalmente presentaré las Conclusiones del Estudio de Caso (Capitulo 10).



2. ESTUDIO DE LA PLAZA

2.1 ANTECEDENTES.

La industria de la construccion representa uno de los pilares del crecimiento econdémico en el pais y es un indicador que denota la
salud de la economia.

Durante el sexenio 2000 - 2006 este sector logré avanzar tres veces mas que el sexenio anterior, al reportar un crecimiento de 2.6%
anual en su Producto Interno Bruto (PIB), frente al 0.8% de la administracion previa.

Este avance se atribuye principalmente al impulso que ha tenido la edificacion de vivienda y la construccion de infraestructura
petrolera, pues en ambos rubros se invirtieron en promedio anual 11,300 millones y 9,900 millones de ddlares, respectivamente,
durante el sexenio (2000 - 2006), lo que representa -en ambos casos- montos historicos.

En la industria de la construccion de vivienda han sido positivos los planes gubernamentales en la materia: mayores inversiones
nacionales y extranjeras; menores costos de edificacion; mayores créditos hipotecarios y mejores condiciones de financiamiento.

Destaca que las tasas de interés hipotecarias han bajado 57.5%; los enganches han descendido de 35% a 10% o 15% del valor, y los
plazos de pago se han ampliado, ya que al principio del sexenio eran de 10 a 15 afios y ahora se han extendido hasta 25 afios.

Tan solo en el primer semestre del 2006, las inversiones en vivienda alcanzaron un récord con un total de 84,172 millones de pesos,
monto que representa un incremento de 45.5% en relacion con igual periodo del afio previo.

Asi, en el anterior sexenio, la inversion en vivienda acumulé un monto de 714,000 millones de pesos, equivalentes a 119,000
millones en promedio anual. Asimismo, en ese gobierno se otorgaron méas de 3°726,000 créditos, tanto para adquisicion de vivienda
(2.6 millones) como para el mejoramiento de la misma (1.1 millones).

Por otro lado, en materia de construccion de infraestructura energética, destaca que Pemex realizé en el 2006 inversiones por 13,000
millones de dolares, con lo que en promedio anual sus inversiones en el sexenio ascendieron a 9,000 millones de dolares, més del
doble de lo canalizado en la década previa, y ademas representa el monto mas elevado en la historia de la paraestatal.



Lo anterior se deriva de un estudio, con base en datos del Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e Informatica, de la Comision
Nacional de Vivienda (CONAVI), de la Camara Mexicana de la Industria de la Construccion (CMIC), del Instituto Mexicano de
Ingenieria de Costos (IMIC) y de la Secretaria de Economia.

Asi, los rubros de vivienda e infraestructura petrolera absorbieron la mayor parte de las inversiones publicas y privadas en la
industria de la construccion, ya que en los demas renglones de infraestructura los montos de inversion fueron mucho menores.

Por ejemplo, en el ramo carretero, las inversiones anuales en el sexenio ascienden en promedio a 26 mil millones de pesos; en
infraestructura ferroviaria s6lo promedian 2,800 millones; en aeroportuaria 1,800 millones anuales; en portuaria 5,600 millones; en
infraestructura de comunicaciones 38,700 millones, y en infraestructura eléctrica las inversiones ascendieron a 49,700 millones de
pesos por afio en promedio.

Si bien estos montos de inversién tienden a ser mayores que los del sexenio anterior, atn no son suficientes para colocar a México en
una buena posicién competitiva en materia de infraestructura, ya que ocupa el lugar nimero 61 dentro de un grupo de 117 paises,
quedando lejos de los principales socios comerciales, pues Estados Unidos ocupa la sexta posicion y Canada el décimo sitio.

Costos de vivienda, menores a los de otras edificaciones.

Entre los factores que influyen para que las inversiones se canalicen en mayor grado a la vivienda que a otras obras de
infraestructura, se tienen los menores costos de construccidon por metro cuadrado; por ejemplo, mientras la construccién de vivienda
multifamiliar de interés social cuesta 3,657 pesos el metro cuadrado; construir un hotel de tres estrellas cuesta 5,914 pesos el metro
cuadrado; un edificio de oficinas cuesta 5,072 pesos el metro cuadrado; una escuela primaria tiene un costo de 4,268.80 pesos el
metro cuadrado y en una clinica de salud el metro cuadrado asciende a 4,925.40 pesos, conforme a las cifras del IMIC al mes de julio
de 2006.

Esto indica que construir una vivienda implica costos 61.7% menores que los de un hotel, 38.7% mas bajos que los de un edificio de
oficinas, y 34.6% menores que los de una clinica.

No obstante, el costo promedio por metro cuadrado de construccion de una vivienda de interés social es ligeramente superior al de
una nave industrial, cuyo costo es de 3,173 pesos, conforme a las cifras del IMIC al mes de julio de 2006.



Lo atractivo de los costos de la vivienda ha sido un factor importante, no sélo para la inversion nacional sino también para la
extranjera, la cual en este sexenio acumulo 215.3 millones de ddlares en la edificacion residencial o de vivienda, y represento el
rubro que mas atrajo inversion dentro del sector de construccion al absorber 23.6% del total.

En el sexenio que concluy6 en Diciembre del afio 2006, se dio un alto incremento en la construccion y venta de edificaciones de
vivienda en las cuatro delegaciones centrales. (Benito Juarez, Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza). Lo anterior es
consecuencia de lo que se le [lama Bando Dos. A continuacion se citan algunos fragmentos de lo expuesto, por el entonces jefe de
Gobierno del Distrito Federal, Andrés Manuel Lopez Obrador en el acto de toma de posesion.

A) VENTAJAS DE APOYO GUBERNAMENTAL
En el acto de toma de posesién como jefe de gobierno del Distrito federal, celebrado el 5 de Diciembre del 2000 el C. Andrés Manuel
Lopez Obrador cito lo siguiente:

"Es indispensable inducir el crecimiento poblacional hacia las delegaciones Benito Juarez, Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo y
Venustiano Carranza, que en los Gltimos treinta afios han perdido alrededor de un millén 200 mil habitantes y, al mismo tiempo, es
urgente detener el crecimiento de la mancha urbana hacia las delegaciones de Alvaro Obregén, Coyoacan, Cuajimalpa, Iztapalapa,
Magdalena Contreras, Milpa Alta, Tlahuac, Tlalpan y Xochimilco, que en ese periodo han incrementado su poblacién en forma
desproporcionada.”

"Vamos a persuadir y convencer a los desarrolladores inmobiliarios y a las organizaciones sociales de que en las delegaciones de
alto crecimiento poblacional no pueden construirse mas unidades habitacionales™.

"En cambio, el gobierno darda facilidades para la construccion de vivienda en las delegaciones centrales, considerando estimulos
fiscales y la simplificacion de permisos y licencias. Se definira previamente la factibilidad de agua, de uso de suelo, de vialidad e
impacto ambiental, para agilizar los tramites en una sola ventanilla, eliminar la discrecionalidad y obtener un certificado Unico que
permita construir viviendas con prontitud™.

Lo anterior se conoce como "EL BANDO DOS™.

A raiz de lo anterior se dio un boom inmobiliario en las 4 delegaciones centrales, sobrepasando los servicios de electricidad, agua
potable y drenaje en estas 4 delegaciones, por lo que a mediados del 2005, gran parte de las colonias que componen estas 4
delegaciones, sufrieron ajustes de uso de suelo, con el fin de controlar el alto crecimiento de viviendas, regidas por el Programa de
Desarrollo Urbano del Distrito Federal publicada en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el 31 de diciembre del 2003 e incentivadas
por la Norma 26 para facilitar la construccién de vivienda de interés social y popular.
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2.2 ANALISIS SOBRE EL MAYOR Y MEJOR USO.

El Mayor y Mejor Uso de un Inmueble (terreno o propiedad construida), puede definirse como el Uso Legal Permitido, que sea
fisicamente posible construir y, al mismo tiempo, que se encuentre debidamente respaldado, que sea financieramente factible y que
produzca su més alto valor. El uso que rinda el mayor valor, representa el Mayor y Mejor Uso.

La alternativa que produzca el mayor y mejor uso de un terreno considerado como vacante y de un inmueble con sus construcciones,
debe satisfacer cuatro criterios:

a. Legalmente permitido,

b.  Fisicamente posible,

C. Econdémicamente viable y

d.  Debe lograr la maxima productividad.

Estos criterios son considerados en secuencia. Las pruebas de uso legal y posibilidad fisica, deben aplicarse antes de las pruebas de
viabilidad econémica y productividad maxima.

El uso que logra el maximo valor de inversion de una propiedad, debe ser consistente con la tasa de rendimiento y el riesgo asociado,
y es precisamente el que produce el Mayor y Mejor Uso considerando las construcciones.

2.3 LEGALMENTE PERMITIDO.

En todos los casos, se debe determinar que usos son legalmente permitidos, deben investigarse las restricciones, la zonificacion, las
normas y reglamentos de construccion aplicables, los controles historicos y los reglamentos ambientales, ya que podrian excluir
muchos usos potenciales.

En esta etapa es recomendable realizar el “DUE DILIGENCE”. El término due diligence es usado dentro de la comunidad
inmobiliaria para describir la investigacion que un inversionista realiza cuando considera la compra de una propiedad o la realizacion
de un negocio inmobiliario.

Esencialmente, el due diligence es el proceso de recopilacion y analisis de informacion necesaria, para evaluar el riesgo de la
inversion y su consecuente participacion en ella. (Ver Figura No. 1 Due Diligence)
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ANALISIS DEL PREDIO.

ESCRITURAS DEL INMUEBLE.
Las escrituras se encuentran en orden, a nombre de Inmobiliaria Kiku, S. A. de C. V., inscritas en el registro publico de la propiedad
con el folio 253,127 de fecha 30 de Enero de 1970, sin reportar gravamen alguno.

BOLETA PREDIAL.
Las boletas del predial nos muestran el nombre del propietario Inmobiliaria Kiku, S. A. de C. V., y nos marcan una superficie de

terreno por 331.90 M” y de construccion de 320 M”. Se comprueba la direccion del predio y el numero de cuenta predial que es 002
099 05 000 3.

SISTEMA DE INFORMACION GEOGRAFICA (SIG).

Al encontrarse el predio dentro de las delegaciones centrales, con el numero de cuenta del predial se ingresé al SIG via internet y se
obtuvo como informacién el uso de suelo del predio con sus diferentes posibilidades y limitaciones. La informacion via SIG cita que
el predio no requiere la solicitud de factibilidad de dotacion de servicios de agua y drenaje.

CERTIFICADO DE ZONIFICACION DE USO DE SUELO Y FACTIBILIDADES.
Con la informacion anterior se procede a obtener en la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda (SEDUVI) el Certificado de Uso
de Suelo y Factibilidades, donde se nos certifica los usos de suelo para el predio.

2.4 FISICAMENTE POSIBLE.

El tamafio, forma, area, acceso y el riesgo de desastres naturales, afectan los usos potenciales de un predio. La capacidad y
disponibilidad de servicios publicos son consideraciones de suma importancia.

El duefio del inmueble ofrece su propiedad para aportarla en sociedad para el desarrollo de un negocio inmobiliario.
UBICACION.

El inmueble se encuentra en la Avenida Dr. Jose Maria Vértiz Numero 97 Colonia Doctores, Delegacién Cuauhtémoc, (una de las
delegaciones centrales. Bando dos) en México D. F.
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ALTERNATIVAS DE USO DE SUELDO.

Al consultar via internet el programa de Desarrollo Urbano de este predio resulta ser de uso Habitacional con comercio en la Planta
Baja.

El predio se encuentra dentro de una zona comercial con una magnifica localizacion contando con todos los servicios de
infraestructura, educativos, de salud y de transporte.

25 ECONOMICAMENTE VIABLE.

Los analisis de oferta, demanda y ubicacion son necesarios para identificar aquellos usos econémicamente viables y, al final de
cuentas, el uso mas productivo. Si el ingreso neto que puede generarse de determinado uso es suficiente para satisfacer el
rendimiento requerido de la inversion y lograr el rendimiento esperado sobre el terreno, podra considerarse tal uso como
financieramente viable.

La zona ofrece buen mercado y competencia controlada, aunado a estos dos criterios y las disposiciones crediticias del México actual
y al estudio pre-financiero el cual arroja datos de viabilidad al mostrar una tasa de utilidad bruta del 16.5%, aun sin considerar la
actualizacion de los precios del mercado durante la construccion del edificio que pudiera resultar en un incremento aproximado del
10%, por lo cual resulta una buena oportunidad de inversion.

El punto importante en este proyecto es que se cuenta con la aportacion del terreno, lo que da como resultado un buen rendimiento
sobre la inversidn, esto no es una regla general para todos los proyectos y es importante hacer el analisis financiero en cada caso.

2.6 CONCLUSIONES

El proyecto es Legalmente Permitido, ya que se verifico la autenticidad de las propiedades a favor de Inmobiliaria Kiku, S. A. de C.
V., compafiia que ofrece la propiedad en sociedad, asimismo se verificaron los requerimientos de uso de suelo y construccion en la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda (SEDUVI) y en la delegacion Cuauhtémoc.

El proyecto es Fisicamente Posible ya que la ubicacion del terreno es atractiva, encuentra en una zona comercial, rodeada de todos
los servicios de infraestructura, financieros, de educacion y de entretenimiento.

El tipo de vivienda a desarrollar es del tipo de interés medio.

El proyecto es Econdmicamente Viable y financieramente, resulta atractivo el proyecto por la aportacion que se hace del terreno en
sociedad.

La Méxima Productividad la analizaremos con detalle en los capitulos 6, 7 y 8.
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3.  FACTORES EXTERNOS

3.1 SITUACION ECONOMICA Y POLITICA DEL PAIS.

En el sexenio que concluyé en Diciembre pasado, se vivid lo que no se habia podido consolidar en muchos sexenios anteriores, que
es la estabilizacion de los principales indicadores econdmicos. En los sexenios anteriores de los afios de 1994 a 2000, después del
Ilamado error del afio 94, se empezaron a dar las condiciones para que los indicadores macroecondmicos se dieran, y en el pasado
sexenio del 2000 a 2006 se ha logrado estabilizar dichos indicadores.

Los principales indicadores econdmicos que influyen en el desarrollo de la vivienda, son el crecimiento del PIB, la inflacion, las
tasas de interés y el tipo de cambio de nuestra moneda.

El crecimiento del PIB del afio 2000 al 2003 fue en promedio del 2.5% anual. En el afio 2004 se dio un incremento al 4.2% anual, en
el afio 2005 fue del 3%, y para el afio 2006 el repunte llegd a un crecimiento del 4.8% anual.

La inflacion del afio 2000 fue del 9.49%, bajando gradualmente afio con afio hasta llegar a una inflacion promedio en el afio 2005 del
3.99%. La inflacion del afio 2006 fue del 3.2% anual.

El tipo de cambio en el afio 2000 fue en promedio de $9.46 pesos mexicanos por délar estadounidense Ilegando para el afio 2005 a
$10.89 pesos mexicanos por délar. Determinandose que el 2006 llegd a cerrar a razon de $10.95 pesos por dolar.

Los Cetes (Certificados de la Tesoreria) a 28 dias en al afio 2000 dieron una tasa de interés promedio del 15.24%. En el afio 2005 se
obtuvo una tasa de interés promedio de 9.20% y en el afio 2006 tuvo una tasa promedio del 7.62%.

Los pronosticos del presente sexenio son que haya una continuidad de esta politica econdmica que pueda seguir dando una
estabilidad macroecondmica al pais.

3.2 SITUACION ACTUAL DEL MERCADO INMOBILIARIO EN MEXICO Y FINANCIAMIENTO PARA LA
VIVIENDA.

La estabilidad macroeconomica y financiera del Pais, ha permitido que el mercado de la construccion haya tenido un importante
crecimiento del PIB por arriba del PIB promedio del Pais. Asimismo la disminucién gradual de la inflacion ha provocado que las
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instituciones bancarias y las Sofoles ofrezcan tasas de interés fijas accesibles para créditos hipotecarios para periodos que van de 5
hasta 25 afos.
En el sexenio anterior se construyeron 24 millones de viviendas, resultando el mejor sexenio en toda la historia del Pais.

Las facilidades para adquirir un crédito hipotecario en condiciones de certidumbre estan dadas junto con el control de la inflacion y
de la tasa de interés. Los plazos y tasas de interés que se manejan en el mercado actualmente son muy accesibles para lo que
estabamos acostumbrados durante décadas, aunque todavia se encuentran muy por arriba de los pardmetros que se manejan en los
mercados inmobiliarios de otros paises como Estados Unidos o Espafia, en donde los plazos son de 30 afios, con tasas de interés de
alrededor del 3.5% anual.

En Meéxico, los plazos para pagar un crédito hipotecario a un banco o Sofol van de 5 a 25 afios, en tanto que la tasa de interés se
maneja en un rango del 11.4% a 15.20% (aunque algunos bancos ofrecen descuentos directos en tasa a los clientes cumplidos, que
pueden bajarla a menos del 10%), en las opciones de tasa fija, porque en tasa variable el tope es de hasta 18.5%.

La oferta de crédito hipotecario, a todos los niveles de ingreso, por parte del INFONAVIT, FOVISSSTE, los bancos, la Sociedad
Hipotecaria Federal (SHF) y las Sofoles (e incluso la alianza entre estos actores para ampliar la demanda potencial de vivienda),
alienta la competencia. Esta se traduce en mejores condiciones para los solicitantes de crédito, en términos de tasa, plazos,
comisiones, enganche, programas de cliente cumplido, etcétera.

La SOCIEDAD HIPOTECARIA FEDERAL es un banco de desarrollo de segundo piso que promueve, mediante el otorgamiento de
créditos y garantias a través de intermediarios financieros, la construccion y adquisicion de viviendas de interés social, medio y
residencial, asi como la bursatilizacion de carteras Hipotecarias generadas por intermediarios financieros.

La Sociedad Hipotecaria Federal opera a través de intermediarios financieros como Bancos y Sofoles Hipotecarias, es decir, son
estos Intermediarios Financieros los que se encargan de otorgar y administrar los créditos, desde su apertura, hasta su conclusion.

La Sociedad Hipotecaria Federal, en su caracter de banca de segundo piso, no atiende directamente al puablico, se apoya en
Intermediarios Financieros como Bancos y Sofoles Hipotecarias para hacer llegar sus recursos a las personas.

Los intermediarios financieros son instituciones financieras privadas a través de las cuales la Sociedad Hipotecaria Federal hace
llegar sus productos y servicios a la gente.
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Existen tres tipos de intermediarios financieros:

o Bancos

. SOFOLES

. Aseguradoras

Las principales alternativas que se tienen para la adquisicion de una vivienda actualmente en México, son las siguientes (Ver Figura
No. 2 DIAGRAMA DE FINANCIAMIENTO DE VIVIENDA):

1.  Pago en Efectivo
Pagando de contado es como se obtienen los mejores precios. El porcentaje de gente que adquiere de esta manera es minimo. El
mercado de la vivienda depende del crédito.

El crédito hipotecario ofrece dos fuertes alternativas; los bancos (Santander, HSBC, Scotiabank, Banamex, Bancomer, etc.) y las
Sociedades Financieras de Objeto Limitado (SOFOLES) entre las que encontramos a Su Casita, Crédito y Casa, GE Money,
Hipotecaria Nacional, entre otras.

2.  Crédito Bancario.

Los bancos otorgan hipotecas a plazos de cinco a veinte afios, dependiendo de la instituciéon y plan de pagos. Si es con algln
programa ligado al Infonavit, el plazo puede extenderse hasta 25 afios.

Estas instituciones estdn muy enfocadas a satisfacer la demanda de crédito de los segmentos medio y residencial. Los créditos son
predominantemente otorgados en pesos, aungque también los otorgan en UDIs (Unidad de Inversidn). La tasa de interés puede ser fija,
mixta o variable con tope. Esta ultima variara conforme se modifiquen las condiciones econémicas, pero llegara a un punto en el que
ya no podra subir mas: ese es el tope. La tasa mixta es precisamente una combinacion entre la fija y la variable. Las tasas varian entre
un 11.4% a 15.20%. Los enganches que manejan son, generalmente, a partir de un 20% del valor total de la vivienda, aunque ya hay
algunos bancos que anuncian un enganche menor ¢ nulo. Todos los créditos incluyen el costo de los seguros de vida, dafios y
desempleo. (Ver Anexo No. 1 Créditos Hipotecarios Banamex)

3. Credito de Sofol

Las Sociedades Financieras de Objeto Limitado, o Sofoles, otorgan financiamiento para todo tipo de vivienda, desde economica
hasta residencial, aunque su mercado natural es la clase media. EI esquema de requisitos de los Sofoles es mas flexible que en los
bancos, aunque en términos de costo financiero el crédito puede ser un poco mas caro. Las tasas varian entre un 13% a 15.20%. Estas
instituciones de crédito estan disefiando planes dirigidos a trabajadores con ingresos no comprobables, con garantias proporcionadas
por la Sociedad Hipotecaria Federal.
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Algunas Sofoles piden a sus clientes participar en un fondo de inversion cuyo monto minimo permanente debe ser igual a 12
mensualidades. Al término del crédito devuelven ese dinero, que actia como un autoseguro de desempleo.

Las Sofoles ofrecian créditos hipotecarios en UDIs, aunque actualmente ya la mayoria también lo hacen en pesos. En las Sofoles
aplican los programas Apoyo Infonavit y Cofinanciamiento. (Ver Anexo No. 2 SOFOL)

4.  Infonavit / Fovissste.

El Instituto de Fomento Nacional de Vivienda para los Trabajadores (Infonavit), satisface las necesidades de vivienda de los
trabajadores afiliados al IMSS. Financia la compra de casa nueva o usada, construccion, reparacion o ampliacion de vivienda. Para
solicitar un crédito al Infonavit se requieren reunir 116 puntos que se suman de acuerdo al tiempo que se lleva trabajando afiliado al
IMSS, por antigiiedad en el empleo actual o por el saldo acumulable en la subcuenta de vivienda en el afore.

El Infonavit maneja plazos de 30 afios y tasa de interés de alrededor del 9%. ElI monto del saldo y la mensualidad se incrementan en
la misma proporcidon del salario minimo, y suele ser entre un 25% y 30% de sueldo bruto. También solicita un enganche de alrededor
del 10% del valor de la vivienda. Ademas del crédito directo, maneja varios esquemas de financiamiento para quienes estan afiliados
al IMSS (Ver Anexo No. 3 INFONAVIT / FOVISSSTE)

FOVISSSTE es el organismo encargado del otorgamiento de créditos para vivienda a los trabajadores al servicio del estado. El
Fondo de la Vivienda es el 6rgano desconcentrado del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado
(ISSSTE), encargado de administrar las aportaciones de las dependencias y entidades publicas, afiliadas al ISSSTE, constituidas para
otorgar créditos para la adquisicion, reparacion, ampliacion o mejoramiento de viviendas a los trabajadores del Estado.

5.  Cofinanciamiento

Es para trabajadores con ingresos de cuatro a siete veces el salario minimo. Es un esquema de financiamiento tripartito: 10% lo
aporta el trabajador con recursos de la subcuenta de vivienda, 15% el Infonavit y se paga con aportaciones patronales, y 75% lo
aporta el financiamiento del banco o Sofol. Con este esquema no se requiere de enganche. (Ver Anexo No. 1y 2).

6. Preventa
El desarrollador ofrece las viviendas desde que inicia la construccion. Comprar vivienda bajo este esquema permite diferir el pago
del enganche por un periodo de hasta 12 meses, que es lo que dura la construccion. En ese periodo, se relne el dinero y se paga en
mensualidades.
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Al no estar la vivienda construida, el desarrollador la ofrece a un precio mas bajo que las ya construidas en el mercado. Esto es asi
porque los pagos diferidos (y adelantados a la vez) del enganche funcionan como un mecanismo de financiamiento (sin costo

financiero) para el desarrollador.

Un tercer punto es que, al ingresar a un sistema de preventa y “apartar” la vivienda, se asegura un precio de la vivienda que al
término de la construccion pude subir entre un 10% y 15% como plusvalia inmediata.

3.3 ) INFORMACION POBLACIONAL, DE VIVIENDA Y DE SMBOLOGA
CREDITOS HIPOTECARIOS

7
De acuerdo con su localizacion geografica, las 16 delegaciones del Distrito %///% i
Federal se organizan en cuatro unidades basicas de ordenamiento territorial: R

Ciudad Central que incluyen a las delegaciones Benito Juarez,
Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza.

Primer Contorno incluyendo a las delegaciones Alvaro Obregon,
Azcapotzalco, Coyoacan, Cuajimalpa, Gustavo A. Madero, lIztacalco e
Iztapalapa.

Segundo Contorno que incluye a las delegaciones Magdalena Contreras,
Tlahuac, Tlalpan y Xochimilco y

Tercer Contorno que incluye a la delegacion Milpa Alta.

N\

Fuente: INEGI. Conteo de Poblacién y Vivienda, 2005. http://www.inegi.gob.mx

3
LY

5
RS

R
R
N
8
88

S
B
BT
R

S
S

X

SN

QR R
R

3
R

18


http://www.inegi.gob.mx/�

Distribucion de la poblacion en el Distrito Federal de acuerdo a las unidades basicas de ordenamiento
territorial

PRIMER CONTORNO
(Delegaciones Alvaro
Obregon, Azcapotzalco, Coyoacan,
Cuajimalpa, Gustavo A.

Madero, Iztacalco e Iztapalapa)
62%

CIUDAD CENTRAL (Delegaciones
Benito Juarez, Cuauhtémoc, Miguel
Hidalgo y Venustiano Carranza)

19%
SEGUNDO CONTORNO

(Delegaciones Magdalena
Contreras, Tlahuac, Tlalpan y
Xochimilco)

18%

TERCER CONTORNO (Delegacion
Milpa Alta)
1%

Fuente: INEGI. Conteo de Poblacion y Vivienda, 2005. http://www.inegi.gob.mx

En 1950 la ciudad central contaba con 2.2 millones de habitantes, que representaban el 73% de la poblacion del DF. Para 1970 su
poblacion ascendi6 a 2.9 millones de habitantes; sin embargo, la reduccion de su tasa de crecimiento, aunada al excesivo crecimiento
del primer contorno, determino6 que su importancia demografica disminuyera al 42%.

Desde entonces la ciudad central ha experimentado un fuerte proceso de despoblamiento. De 1970 al 2000 su poblacion se redujo en
1.2 millones de habitantes, para ubicarse en 1.7 millones, con lo que su participacion en la poblacion del D.F. descendi6 hasta el
20%.
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Relacion de poblacion en el D. F. y la Ciudad Central

Resto del Distrito Federal
84%

Delegacion Venustiano Carranza
3%

Delegacion Miguel Hidalgo Delegaciénsguahutémoc
0

4%

Delegacion Benito Juarez
4%

Fuente: INEGI. Conteo de Poblacion y Vivienda, 2005. http://www.inegi.gob.mx

3.4 CONCLUSIONES

Las condiciones macroecondmicas en el Pais son excelentes, los indicadores economicos como es el PIB, la inflacion, el tipo de
cambio peso-dolar han abierto nuevamente la oferta de creditos hipotecarios en condiciones de certeza para el adquirente, ya que son
manejables a tasas fijas. (Ver Figuras No. 3, 4 y 5 INDICADORES ECONOMICOS DE MEXICO).
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Ademas de lo anterior, a partir del afio 2003 los intereses pagados en un crédito hipotecario excedentes al interés real son deducibles
de impuestos, lo que crea una gran ventaja para la persona que toma el crédito, ya que disminuye el importe del pago del credito
hipotecario al poder hacer esta deduccidn fiscal en su declaracion.

Dado lo anterior, las condiciones para tomar un crédito hipotecario en el Pais, son positivas y en condiciones de certidumbre. El
crédito es esencial para el éxito de un proyecto, ya que la gran mayoria de los adquirentes recurren a los créditos para la compra de
una vivienda.

El nimero de créditos hipotecarios ejercidos para adquisicion de vivienda durante en el afio 2006 fue de 37,051 (Ver Figura No. 6

NUMERO TOTAL DE CREDITOS) y el Monto total de credito ejercido para adquisicion de vivienda en el mismo periodo fue de $
11,381°192,000 (Ver Figura No. 7 MONTO TOTAL DE CREDITQOS).
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4. ESTUDIO DE MERCADO
4.1 UBICACION DE OFERTA DE INMUEBLES

Cajon de No de Cocina Eleva

No de Nivel Recamar . . ~ . Precio por
estacionamie Bafo Integra dore Precio
Dptos es as nto S I S M2

Promotor M2

Direccién

Dr. Vertiz 101 Condac,SA .
Col. Doctores de CV 50 41 5 2 1 2 1 si $ 550,000.00 | $ 11,000.00
Dr. Navarro, No. .

GEO 65 192 5 2 1 1 1 si $ 768,000.00 | $ 11,815.38
60, Col. Doctores

Start
Dr. Liceaga, No. |Promotores | o | ;- 5 2 0 1 1 no | $ 768,000.00 | $ 16,000.00
86, Col. Doctores|Inmobiliario

s
Dr. Liceaga, No.

9 SADASI 60 52 5 2 0 1 1 no $ 478,000.00 | $ 7,966.67

72, Col. Doctores
Lucas Alaman Viviendum 62 100 5 2 0 2 1 $ 606,000.00 | $ 9,774.19
No. 33, Col. Inmobiliaria no ' ' ' )
Dr. Vertiz, No. Class Bienes 48 89 5 2 0 2 1 i $ 477.450.00 | $ 9,946.88
426, Col. Raices s ) . , .
Dr. Jimenez No.
268, Col. 54 23 5 2 1 1 0 no $ 443,700.00 | $ 8,216.67
Privada Duran
No. 15, Col. 51 17 5 2 1 1 1 no $ 378,360.00 $ 7,418.82
SUMA 438 | 685 40 16 4 11 7 $4,469,510.00 | $ 82,138.61
ENTRE
NUMERO DE 8 8 8 8 8 8 8 8 8
DESARROLLO
S
MEDIA 55 | 85.63 5 2 0.5 1.375]| 0.875 $ 558,688.75 | $ 10,267.33

FIGURA NO. 8 CARACTERISTICAS DE OFERTA DE INMUEBLES

22




4.2 COMPARATIVA DE CARACTERISTICAS

En relacién la Situaciéon Inmobiliaria del mercado en la Colonia Doctores, existen varios desarrollos, que los precios de venta varian

desde los $ 400,000.00 hasta los $ 750,000.00.

El precio por metro cuadrado promedio de construccion es de $ 10,267.33.

La mayoria de los desarrollos cuentan con dos recamaras.

En esta zona los prototipos de departamentos en relacién a los metros cuadrados esta en promedio en 55 M2 y las mismas

caracteristicas de acabados, colores en fachadas y condiciones de financiamiento y precios de venta.

Los departamentos que los clientes demandan exigen que cuenten con mas amenidades, como con son: Gimnasio, Roof Garden,

Bodegas, Cajones de estacionamiento y elevadores.

A. CARACTERISTICAS QUE SE REPITEN EN LOS PRODUCTOS EN LA ZONA:

Departamentos de 55 metros cuadrados.
Generalmente 2 recamaras, algunos 3.
Dos bafios completos

Cocina Integral

Area de lavado integrada al departamento
Closets terminados

Elevador
Vigilancia 24 hrs.
Ninguno ofrece cuarto de servicio

B. CARACTERISTICAS DE RESIDENCIAL VERTIZ 97

Departamentos de 52 a 82 metros cuadrados
2 recamaras

1 bafio completo.

Cocina Integral

Area de lavado integrada al departamento.
Acabados de primera calidad

Acabados de primera calidad o de lujo (asi lo ofrecen)
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Cajones de estacionamiento.
Elevador

Roof- Garden

Vigilancia 24 hrs.

Bodegas en planta baja
Planta de Emergencia

C. VENTAJASy DESVENTAJAS DE VERTIZ 97
C.1 VENTAJAS

Excelente ubicacién del predio

Emplazamiento Oriente-Poniente.

Todos los departamentos cuentan con iluminacion natural directa.

Muy facil acceso, las mejores vias de comunicacion a la mano.

El proyecto arquitectdnico presenta en su fachada un cuerpo que mantendra un estilo similar a la arquitectura de la zona y los
primeros departamentos estan a 10 metros de la banqueta.

e Cuenta con Roof Garden.

e Seincluyen 3 bodegas en el s6tano.

e Solamente 17 departamentos (el promedio en la zona es 24).

e El inmueble cuenta con 6 cajones de estacionamiento para autos chicos y 4 cajones para autos grandes.

C.2 DESVENTAJAS
e No todos los cajones de estacionamiento son fijos.

e La superficie de los departamentos es variable, los departamentos, van desde 52 m2 hasta 82 m2. El promedio de la zona es
de 55 m2.
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4.3 ANALISIS DE LAS FORTALEZAS, OPORTUNIDADES, DEBILIDADES Y AMENAZAS (F.0.D.A)

DEBILIDADES

e Contrato de Asociacién con el duefio

e Experiencia en desarrollo en este tipo de proyecto
e Disefio exclusivo en la zona

e Ubicacion privilegiada de la zona

e Levantamiento a detalle del entorno

o El precio es competitivo

e Emplazamiento oriente-poniente

e Cuenta con Roof-Garden y bodegas

e Pertenece a una de las delegaciones de la llamada *“ciudad
central”

o Edificios del sector publico como demanda

e Se encuentra en la parte céntrica de la zona

e Excelentes vias de acceso

¢ No todos los cajones son fijos y en algunos casos habra que
mover vehiculos

AMENAZAS

e La delegacion solicita factibilidad de servicio de suministro
de electricidad

e Hay oferta en la zona

e Cambios de normas




4.4 CONCLUSIONES

En base a los resultados que arrojo el estudio de mercado la mayoria, de los desarrollos que se visitaron estan ofreciendo un producto
similar, en cuanto los precios y metros cuadrados de construccidn, es por eso que se recomienda hacer departamentos desde 40 a 60
metros cuadrados de construccion, con acabados y amenidades atractivos.

La oferta de inmuebles que hay dentro de la colonia corresponde a desarrollos concluidos, por lo que no seran competencia para
cuando nuestro proyecto concluya. Los nuevos desarrollos que se construyan seran los que competiran con nuestro proyecto, lo cual
permitira que compitan en igualdad de condiciones, es decir con la nueva norma de uso de suelo. Por las nuevas restricciones de uso
de suelo la oferta de inmuebles va a tender a disminuir, por lo que nuestro proyecto no tendra demasiada competencia.

Las caracteristicas de nuestro producto son mejores que la competencia actual, ya que ofrece areas comunes que el resto de los
desarrollos no ofrecen. Los precios por metro cuadrado con los que se hizo el andlisis financiero corresponden al precio promedio de
los desarrollos existentes.

Realizando el analisis mediante el FODA, nos damos cuenta que nuestro producto presenta muchos puntos dentro de sus Fortalezas y
menos puntos en sus Debilidades. En cuanto a las Oportunidades y Amenazas son similares para todos los productos de la zona.

Como resultado de estudio de mercado, se concluye que nuestro producto es viable.

Se sugiere hacer un proyecto mas variado en cuanto a los prototipos ya que la mayoria de las personas que estan comprando son los
que trabajan en las diferentes dependencias de gobierno que existe en la zona.
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5. DEFINICION DEL PRODUCTO

El producto tiene tres aspectos basicos que es necesario tener en cuenta:
. Caracteristica del producto; ¢qué es?
. Funciones; ¢qué hace?
. Beneficios; ¢ qué necesidades satisface?

Por eso es muy importante conocer las necesidades y deseos de los clientes, porque representa el componente mas destacado
(beneficio) para agregar valor a los proyectos.

La pregunta clave es: ¢Por qué el cliente elegira nuestro producto, entre tantos otros iguales que estan en el mercado?
Desde el punto de vista funcional se pueden manejar las siguientes variables:

. Modificar el proyecto para adecuarlo mas a las necesidades del consumidor. Cambio en los colores, tamario, etc.

. Mejorar el proyecto para agregar valor intrinseco; por ejemplo, mejorar la calidad de los acabados.

. Agregar elementos para diferenciarlo de la competencia; por ejemplo, planta de emergencia para suministro de energia
eléctrica.

. Agregar accesorios para darle méas valor a la oferta; por ejemplo, centro de lavado.

. Hacer mas seguro el producto para disminuir sus riesgos; por ejemplo, valvulas de seguridad en los calefactores a gas.

Estos y otros conceptos deben tenerse en cuenta cuando se disefia el proyecto en relacién con los beneficios que brinda al mercado al

cuél se dirige. Los consumidores van a apreciar las ventajas que se les comunique del proyecto, en funcion de su precio y del
beneficio que brinda.
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5.1 ESTUDIO DE UBICACION DEL TERRENO

El terreno propiedad de Inmobiliaria Kiku, S. A. de C. V., quien esta aportandolo para tener participacion en el Plan de Negocios,

tiene las siguientes caracteristicas:

A. LOCALIZACION:
Dr. José Maria Veértiz No. 97
Colonia Doctores
Delegacion Cuauhtémoc
Meéxico, D. F., 06720

B. CARACTERISTICAS DEL TERRENO

B.1 Dr. José Maria Vértiz No. 97

a) Superficie del Terreno:
b) Superficie construida:
c) Cuenta Predial:

d) Colindancias:

Al Oriente:
Al Poniente:
Al Norte:
Al Sur:

C. ESTADO ACTUAL

11.73
11.73
26.95
26.95

331.90 m?
320.00 m?
002 099 05 000 3

m
m
m
m

con calle José Maria Vértiz (frente)
propiedad vecina (fondo)

con propiedad vecina

con propiedad vecina

Edificio de Oficinas construidos en dos niveles con un total de 320 M” de construccién. Antigliedad aproximada de 30 afios.

D. UBICACION DEL PREDIO

Es un area densamente poblada de preferencia habitacional y oficinas gubernamentales, y cuenta con los servicios publicos

completos.

Cuenta con los servicios de agua potable, drenaje a la red general, alcantarillado, pavimento de asfalto, banquetas y guarniciones de
concreto, electrificacion en red aérea, alumbrado publico y red de transporte pablico como: Microbuses, Taxis, Autobuses y Metro.
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LUGARES DE INTERES MAS CERCANOS

Centro Histérico

(Alameda Central, Torre Latinoamericana, Palacio de Bellas Artes, Edificio de Correos, etc.)

Pabellén Cuauhtémoc
Parque Delta

Centro Médico Nacional Siglo XXI

Hospital General
Televisa Chapultepec.
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E.

REPORTE FOTOGRAFICO

1

2.

3.

4.

5.

6.

DELALoza
5

SERVICIO MEDICO FORENSE

TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DEL DISTRITO FEDERAL
SECRETARIA DE FINANZAS CENTRO DE ATENCION AL CONTRIBUYENTE
SECRETARIA DEL TRABAJO Y PREVISION SOCIAL

PROCURADURIA GENERAL DE JUSTICIA DEL DISTRITO FEDERAL

TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DEL DISTRITO FEDERAL

i
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7.

8.

9.

10.

11.

12.

DELALOzA

ESCUELA SECUNDARIA PUBLICA “SECRETARIA DEL TRABAJO Y PREVISION SOCIAL”

ESCUELA PRIMARIA “REVOLUCION”

TELEVISA CHAPULTEPEC

PARROQUIA DE NUESTRA SENORA DE LOS DOLORES DEL CAMPO FLORIDO
SECUNDARIA TECNICA PARA LAS ARTES GRAFICAS

CENTRO CULTURAL TELMEX

=
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G. PRINCIPAL COMPETENCIA

DR. Ri0 DE LA Loza

DR. ANDRzp .

Y

DR. PASCUA

A. CONDAK DR. VERTIZ 101

B. GEO DR. NAVARRO 60

C. START DR. LICEAGA 86

D. SADASI DR. LICEAGA 72

E. VIVENDUM LUCAS ALAMAN 33

F. CLASS DR. VERTIZ 426

VER FIGURA No. 8 CARACTERISTICAS DE OFERTA DE INMUEBLES EN EL INCISO 5.1
UBICACION DE OFERTA DE INMUEBLES.

Gran opoviunidad en
una valiosa =ona del ID.F.

Plrusvalia, sebicacidn
¥ comodidad a s alcance
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5.2 ANALISIS DE USO DE SUELO Y FACTIBILIDADES

A. En base al Certificado Unico de Zonificacion de Uso de Suelo y Factibilidades

Uso de Suelo: Habitacional con Comercio en planta baja (HC)
Numero Maximo de Niveles: 5 niveles

% de area libre: 30%

M? minimos por vivienda: No aplica

Superficie maxima de construccion  1,190.00 m?

5.3.1 APLICACION DE LA NORMA VIGENTE

El Proyecto esta regido por el Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal publicado en la Gaceta Oficial del Distrito
Federal el 29 de enero de 2004; las Normas Técnicas Complementarias del Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal
2004 publicadas en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el 6 de octubre del 2004 y la Norma 26 para Impulsar y Facilitar la
Construccion de Vivienda de Interés Social y Popular en Suelo Urbano publicada en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el 8 de
abril del 2005.

A. Preandlisis del Proyecto.

Datos:
Terreno: 331.90 m?
Niveles: Sétano para estacionamiento y 5 niveles de departamentos.
Tipo de vivienda: Popular
Area libre: 99.57 m?
Area méaxima de desplante: 232.33 m?
M? por nivel: 238.00 m*

B. Normas de Ordenacion.

Ademas del Reglamento y Normas antes mencionadas, el proyecto debe cumplir con las siguientes restricciones:

El inmueble colindante estd catalogado o considerado con valor Historico, Artistico o Patrimonial por el Instituto Nacional de
Bellas Artes (INBA); cualquier intervencion requiere autorizacion de las autoridades federales correspondientes, a todos los
casos les aplica la Norma de Ordenacion Numero 4 del Programa General de Desarrollo Urbano; cualquier intervencion
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requiere presentar el Aviso de Intervencion o el Dictamen Técnico segun sea el caso, en la Direccion de Sitios Patrimoniales y
Monumentos de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda.

El Proyecto debe contar con la aprobacion de la SEDUVI y del INBA.

De lo anterior se concluye que:

El terreno cuenta con:
Uso de Suelo:
Ndmero Maximo de Niveles:
% de area libre:

El producto propuesto cuenta con:

No. De departamentos
M? por departamento

Se pueden construir:

Area de construccion por nivel:

Area total construida:
Area de estacionamiento:

Habitacional con Comercio en planta baja (HC)
5 niveles

30% minimo segun norma de ordenacidn sobre vialidad.

17
52 a 82 m* de construccion
PB 2 departamentos 54y 60 m?
Siguientes 3 pisos 4 departamentos 52260 m? cada uno aproximadamente
Ultimo nivel 3 departamentos 52282 m?cada uno aproximadamente
25417 m*
1,48451 m’
331.90 m® 3 cajones chicos y 4 cajones grandes en el s6tano y 3 cajones chicos en

planta baja.
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5.4 DEFINICION DE LAS CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO.

Departamentos de 52 a 82 m”
2 recamaras

1 bafio completo

Cocina Integral

Area de lavado integrada al departamento
Acabados de primera calidad
Cajones de estacionamiento.
Elevador

Roof Garden

Vigilancia 24 hrs.

Bodegas en planta baja
Planta de Emergencia

5.5 ANALISIS DEL PRECIO DE VENTA

Como resultado del anélisis del mercado de los edificios de departamentos de la zona, el precio promedio de venta por metro
cuadrado es de $ 10,267.33 (Ver Figura No. 8 Caracteristicas de Oferta de Inmuebles en el Inciso 4.1 Ubicacion de Oferta de
Inmuebles).

Para analizar con mas precision este punto se realiz6 un Anteproyecto Arquitectonico, resultando lo siguiente:

e SoOtano 7 cajones de Estacionamiento 238.00 m?
(3 cajones autos chicos, 4 cajones autos grandes)
 PB 3 cajones de Estacionamiento 93.90 m*
(3 cajones autos chicos)
2 departamentos 54.00 m?
60.00 m’
e ler. 2do. 3er. nivel 4 departamentos 52.00a60.00 m*
s 4to. nivel Roof Garden 3450 m?
3 departamentos 52.00a82.00 m?
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Por Reglamento de Construccién, en las Normas Técnicas Complementarias el nimero minimo de cajones de estacionamiento, para
habitacion plurifamiliar con elevador es:

Para departamentos de hasta 65 m? 1.0 cajén por vivienda
Para departamentos de 65 hasta 120 m? 1.5 cajones por vivienda

Por tal motivo se requieren 17.50 cajones de estacionamiento.

A este predio se le aplica la Norma 26 para Impulsar y Facilitar la Construccion de Vivienda de Interés Social y Popular en Suelo
Urbano publicada en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el 8 de abril del 2005, en donde el porcentaje de cajones de
estacionamiento sera del 60% del nimero total de viviendas por ser de interés popular.

El proyecto ofrece la cantidad de 10 cajones de estacionamiento, de los cuales 6 seran para autos chicos y 4 seran para autos grandes.
En base a la informacion anterior, los precios de los departamentos, son variables y nos dan un gran total de:

INGRESOS TOTALES $ 10°654,255.36

(Ver Figura No. 9 INGRESOS TOTALES, del Inciso 7.1 Analisis de Precio de Venta e Ingresos Totales del Proyecto)
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5.6 PROYECTO ARQUITECTONICO
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5.7 CONCLUSIONES

La ubicacidon del predio es magnifica, pues se encuentra cercano a infraestructura comercial y de servicios lo que da facilidades para
la obtencion de licencias y permisos para la construccion.

El cambio de uso de suelo que sufrio el predio en el afio de 2005, afectd fuertemente al proyecto, pues el niUmero de viviendas se
redujo, no obstante lo anterior, el analisis del producto arroja resultados positivos que hacen factible la realizacion de este desarrollo.

La aplicacién de la norma vigente de uso de suelo hara que las caracteristicas de nuestro producto sean mejores a la del producto tipo
de la zona. Las areas de los departamentos de nuestro proyecto son mayores al promedio. Lo anterior obliga a que las caracteristicas
gue se oferten no solo sean superiores a las de la zona sino que no afecten fuertemente el precio.

Los edificios que actualmente se ofrecen y los que estan en construccion con la norma anterior, en un plazo de un afio se venderan vy,
los nuevos desarrollos deberan ser construidos con las nuevas normas, y es alli donde nuestro producto tendrd ventajas sobre la
competencia.

El proyecto arquitectonico cobra gran importancia, ya que al tener menos viviendas y mas areas comunes hace que nuestro producto
sea mas selecto y de mejores cualidades que la competencia.
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6. COMERCIALIZACION

La comercializacién comprende el conjunto de actividades que se desarrollan con el propoésito de facilitar la venta de un producto y
convencer al cliente de que dicho producto es el que realmente va a satisfacer sus necesidades.

Muchos desarrolladores piensan que el proyecto y el precio que ofrecen es todo lo que importa, pero no es asi. ES necesario
establecer un vinculo con el consumidor para hacer conocer lo que se ofrece, motivar la adquisicion del proyecto e incentivar la
reiteracion de la compra o su recomendacion para que un amigo o familiar compre.

Para ello es necesario dar respuesta a lo siguiente:
. ¢Como se informa a la gente sobre la existencia del proyecto?
. ¢Ddnde se enteran los potenciales clientes sobre los proyectos que desean comprar?
. ¢Leen los diarios, miran TV, escuchan la radio, se enteran por comentarios de amigos o familiares, o se fijan en las salas
de ventas?
. ¢ Cuanto puede invertir en promocién y publicidad? ¢ Las ventas que puede conseguir justifican la inversion?

La comercializacion esta integrada por las siguientes estrategias parciales:

Publicidad: El objetivo de la publicidad es brindar informacion a los consumidores con el fin de estimular o crear demanda para un
producto o servicio. A continuacion se detallan los medios publicitarios mas utilizados, donde cada uno de ellos tiene un cierto

impacto.
. Diarios
. Revistas

. Radio, Television y Cine
. Via Publica y Transportes
. Internet

Promocién de Ventas: La promocidn de ventas tiene como finalidad tener contacto en forma personal con el mercado objetivo para
comunicar sobre el producto de la empresa. Los objetivos especificos de la promocién de ventas son:

. Que el consumidor pruebe el producto.

. Que se aumente la cantidad y frecuencia de consumo.

. Fortalecer la imagen del producto.

. Lograr la fidelidad del cliente, con el fin de que recomiende el desarrollo inmobiliario con familiares y/o amigos.
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Relaciones Publicas: Las relaciones publicas se desarrollan practicamente en todas las organizaciones, con mayor o menor
intensidad. Son parte del sistema de comunicacion y se realizan en forma consciente o inconsciente en todos los contactos que la
organizacion tiene con las personas, clientes o proveedores.

6.1 DEFINICION DE ESTRATEGIAS DE COMERCIALIZACION

A. PERFIL DEL CLIENTE

Hombres y mujeres entre 25 y 59 afos.

Clase socioeconomica popular y media.

Un ingreso familiar mayor a $16,000.00 comprobables.

Trabajan o han vivido anteriormente en las delegaciones centrales (Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo y/o Benito Juarez).
Funcionarios, directivos y profesionistas

Personas que le dan gran valor a la familia y a los valores tradicionales (por ejemplo asistir a misa, caminar la colonia, acudir
al mercado, etc.). Buscan tranquilidad y seguridad para su conyuge e hijos.

e Sus aspiraciones van dirigidas a obtener mejor calidad de vida para su familia y no estatus.

B. ESTRUCTURA DE VENTAS

Es factible que las ventas sean desarrolladas mediante una compariia especializada en la comercializacion de productos inmobiliarios
(outsourcing), sin embargo para nuestro proyecto, basados en el estudio de factibilidad econdmico, esta actividad se desarrollara de
manera interna, contando con los siguientes recursos:

Tres vendedores que le reportan al lider de proyecto.

Los vendedores son contratados como comisionistas.

Se les paga un monto de $ 2,000.00 mensuales como ayuda de transporte.

La comisidn por ventas es del 1.00% sobre el importe de la venta.

Se paga el 40% a la firma del contrato privado de compraventa y el resto al momento de la escrituracion.

Se le establece una meta mensual de 1 unidad para mantener la ayuda, se otorgan 3 meses para dar resultados.
Bajo este esquema y cumpliendo con el 50% de la meta, cada vendedor ganara $ 8,000.00 mensuales.

Son los responsables de dar seguimiento a sus clientes.

45



C.

PERFIL DEL VENDEDOR
Edad y sexo indistintos, sin excluir a los adultos mayores.
Buena presentacion
Facilidad para expresarse
Experiencia en ventas de cualquier tipo de articulos preferencia en bienes inmuebles
Persona que conozca bien la zona o que viva en ella
Aspira a tener un ingreso mayor a $ 8,000.00 mensuales.
Preparacion profesional no necesaria
Necesidad de tener un trabajo: Madres solteras, desempleados, etc.
Carécter proactivo, con iniciativa, sin miedo a equivocarse.

RECLUTAMIENTO

Aviso oportuno (EI Universal).

Bolsa de trabajo Delegacién Cuauhtémoc.

Bolsa de trabajo INAPAM (Instituto Nacional de las Personas Adultas Mayores).
Recomendados.

CAPACITACION

D.

Conocimiento de la compafiia.

Conocimiento del Producto.

Técnicas de ventas y proceso de ventas.

Habilidades interpersonales.

Conocimiento del mercado y la industria.

Entrega de la carpeta de ventas y explicacion del contenido (Sesion de 4 hrs. En las oficinas del desarrollador).
Evaluacién del contenido de la carpeta.

A los 15 dias taller “Manejo de objeciones” (8 hrs.).

Sesiones mensuales de retroalimentacion con el lider de proyecto.

ACTIVIDADES DEL VENDEDOR
Cubre guardias de acuerdo al siguiente programa.
Vendedor 1 Lunes, Miércoles, Viernes y Domingos (10 a 18 hrs.).
Vendedor 2 Martes, Jueves, Sabados y Domingos (10 a 18 hrs.).
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e Volantea en lugares publicos frecuentados por nuestro mercado objetivo (bancos, centros comerciales, TELMEX, Compafiia
de Luz, escuelas, cines, teatros, etc.).

Elabora reportes de seguimiento de prospectos y los entrega junto con los reportes de visitas al desarrollo.

Da seguimiento telefonico a sus prospectos.

Gestiona tramites con Sofoles y/o Bancos y da seguimiento a los mismos.

Integra expedientes de los clientes.

CONTENIDO DE LA CARPETA DE VENTAS
Metas de venta.
Perfil de nuestro cliente.
Estudio de mercado.
Atributos y caracteristicas de nuestro producto.
Valores comerciales de Veértiz 97.
Ventajas competitivas de nuestro producto sobre la competencia.
Precios de la competencia.
Lista de precios Vértiz 97.
Contrato de compraventa.
Planes de Financiamiento.
Formato de seguimiento a prospectos (desde llamada entrante).
Formato de Reporte de Visita (evaluacion del cliente).
Dipticos y volantes.

APOYOS PUBLICITARIOS
Recorrido virtual del Proyecto (permanente en la caseta de ventas).
Pagina en internet (permanente).
Vallas impresas en fachada (mientras no estorbe la obra).
Banderines (permanente).
Gallardetes en la colonia Doctores y colonias aledafias, (100 mensuales).
Publicidad en revistas especializadas.
Guia de Inmuebles (mensual).
Revista inmobiliaria del Periddico Reforma (mensual).
e Folletos (3 millares) 100 mensuales por vendedor.
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G. VALORES COMERCIALES A TRANSMITIR Mensaje Principal a Transmitir
Facil Acceso

Seguridad para los residentes.

Ubicacién inmejorable,

Comodidad de los espacios

Areas para los nifios.

PRECIO JUSTO

6.2 CONCLUSIONES
La comercializacion de un inmueble es uno de los puntos mas importantes en el desarrollo de un proyecto, ya que si no hay ventas el

proyecto fracasa, asi se tenga un buen proyecto arquitectonico y una eficaz planeacion y ejecucion de la construccion, si no hay
ventas, el proyecto no es rentable.

Las ventas es el punto final y decisivo de un proyecto, el éxito de un negocio inmobiliario depende directamente de la rapidez con
que se vendan las viviendas, si se venden en poco tiempo serd todo un éxito el negocio y en caso contrario por muy buen producto
que se tenga, los resultados seran negativos.

Por lo anterior, es importante contar con una excelente area comercial que comercialice y venda nuestro producto.

El desarrollador debe tener una clara definicién de la estrategia de comercializacion de su producto.
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7.

ESTUDIO DE FACTIBILIDAD ECONOMICA DEL PROYECTO

7.1 ANALISIS DE PRECIO DE VENTA E INGRESOS TOTALES DEL PROYECTO

El precio de venta de los departamentos es resultado de la multiplicacion del precio promedio por m2 de construccion de los
departamentos similares a nuestro proyecto en zona y en acabados por el nimero de m2 de construccion de los departamentos.

En la tabla siguiente se presenta el precio de cada uno de los departamentos. El precio unitario del m2 de construccion se va
alterando en un porcentaje minimo en base a la orientacion y al nivel del edificio.

CALLE Y NUMERO

PISO

DEPTO

SUPERFICI

E (M2)

RECAMARAS

STATUS

PROTOTIPO
VIVIENDA

PRECIO DE
VENTA

PRECIO/M2

Av. José Maria Vértiz 97 PB 101 54 2 Apartado Prototipo "B" $540,600.00 $10,011.11
Av. José Maria Veértiz 97 PB 102 60 2 Vendido Prototipo "D" $657,635.30 $10,960.59
Av. José Maria Veértiz 97 1 201 54 2 Disponible | Prototipo "B" $526,944.52 $9,758.23
Av. José Maria Vértiz 97 1 202 60 2 Vendido Prototipo "D" $575,622.49 $9,593.71
Av. José Maria Vértiz 97 1 203 57 2 Vendido Prototipo "C" $553,225.66 $9,705.71
Av. José Maria Veértiz 97 1 204 52 2 Apartado Prototipo "A" $512,171.60 $9,849.45
Av. José Maria Veértiz 97 2 301 54 2 Disponible | Prototipo "B" $546,195.69 $10,114.74
Av. José Maria Veértiz 97 2 302 60 2 Apartado Prototipo "D" $660,313.13 $11,005.22
Av. José Maria Vértiz 97 2 303 57 2 Vendido Prototipo "C" $637,602.75 $11,186.01
Av. José Maria Vértiz 97 2 304 52 2 Apartado Prototipo "A" $526,979.29 $10,134.22
Av. José Maria Vértiz 97 3 401 54 2 Disponible | Prototipo "B" $559,034.36 $10,352.49
Av. José Maria Veértiz 97 3 402 60 2 Disponible | Prototipo "D" $676,381.53 $11,273.03
Av. José Maria Veértiz 97 3 403 57 2 Vendido Prototipo "C" $650,859.64 $11,418.59
Av. José Maria Vértiz 97 3 404 52 2 Disponible | Prototipo "A" $539,782.63 $10,380.44
Av. José Maria Vértiz 97 4 501 82 2 Disponible Prototipo "E" $1,047,626.72 $12,775.94
Av. José Maria Vértiz 97 4 502 57 2 Vendido Prototipo "C" $585,410.39 $10,270.36
Av. José Maria \Vértiz 97 4 503 52 2 Vendido Prototipo "A" $557,869.66 $10,728.26
10 Cajones Estacionamiento S $300,000.00

TOTAL 17 34 $10,654,255.36 $10,559.89

FIGURA NO. 9 INGRESOS TOTALES
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Para efectos conservadores se usara el valor promedio de los departamentos que se encuentran en la misma zona y que ofrecen
acabados similares, sin considerar las ventajas que presenta nuestro proyecto por las areas comunes como son el Roof garden de
34.50 m2 en nivel azotea, elevadores y bodega en planta baja.
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7.2 ANALISIS DE COSTOS DEL PROYECTO
FIGURA NO. 10 DESGLOSE DE COSTOS

ACTIVIDAD TOTAL
Levantamiento Topografico $10,000.00
Ezte‘:g'so slp LB e L 281% | 0.28% $30,000.00
Proyecto Ejecutivo 2.44% $260,000.00
Permisos y Licencias 1.97% 1.97% $210,000.00
Demolicion 0.95% $101,036.40
Cimentacion 9.29% $989,665.24
Estructura 14.49% $1,542,706.91
Albafiileria 3.94% $419,263.98
Yeso y Pintura 0.85% $90,766.67
Herreria 0.66% $70,584.60
Aluminio 2.46% $262,252.11
Carpinteria 44.72% 1.13% $120,445.81
Instalacion Hidraulica 2.36% $251,367.07
Instalacion Sanitaria 0.98% $104,588.03
Instalacion Eléctrica 4.10% $436,532.90
Instalacion de Gas 0.70% $74,670.86
Muebles Sanitarios 0.67% $71,038.30
Equipamiento 1.90% $202,072.80
Limpiezas 0.24% $25,271.32
éggmfggfg:f” y 293% | 2.93% $312,000.00

UTILIDAD

23.32%

23.32%

$2,484,967.67

TOTAL

100.00%

100.00%

$10,654,255.36
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7.3 RENTABILIDAD ESTATICA

>

A

«—=—TOMMUOW®

Costo estudios de proyecto y armado de
negocio

Costo licencias y permisos

Costo terreno

Costo demolicion

Costo edificacion

Costo gastos de administracion y coordinacion
Costo gastos de comercializacion y publicidad
Costos financieros

Costos de imprevistos

Costo Terreno

COSTO TOTAL

Utilidad bruta (Rentabilidad estatica)
TOTAL

2.81

1.97
11.73
0.95
43.77
2.93
3.90
4.87
3.75
11.73
76.68
23.32
100.00

%

%
%
%
%
%
%
%
%
%
%
%
%

$ 8'169,287.69
$  2°484,967.67
$ 10°654,255.36

Socio aportacion del terreno: el costo del terreno representa el 11.73% del costo total, por lo que en esa misma proporcion el socio
tiene derecho de las utilidades es decir:
Utilidad x (costo terreno/costo total)
Es decir, $2°484,967.67 x 11.73%
Utilidad socio terreno:

$291,486.71

En los porcentajes, obtenidos en la Figura No. 10 DESGLOSE DE COSTOS, se puede observar que estan muy cercanos a los
establecidos en la Estructura Tipica de Costos para el desarrollo de vivienda segun sector, proporcionada por SOFTEC, lo que nos
permite definir que estamos en los rangos establecidos dentro del mercado inmobiliario. (Ver Figura No. 11 ESTRUCTURA TIPICA
DE COSTOS PARA EL DESARROLLO DE LA VIVIENDA SEGUN SECTOR).
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7.4

A

Al
A2
A3
A4
AS
A.6
AT
A.8
A9

RENTABILIDAD SOBRE LA INVERSION

CALCULO DE LA INVERSION INICIAL

Costo Estudios de proyecto y armado de negocio 100.00
Costo Licencias y permisos 100.00
Costo terreno 0.00
Costo demolicion 100.00
Costo edificacion 10.18
Costo gastos de administracion y coordinacion 33.33
Costo gastos de comercializacion 20.00
Costos financieros 49.13
Costos imprevistos 12.50

INVERSION INICIAL
UTILIDAD TOTAL
MENOS UTILIDAD SOCIO DEL TERRENO

UTILIDAD DESARROLLADOR

%
%
%
%
%
%
%
%
%

&+ PO POPHD DR P H PR

101,036.40
151,554.60
(aporta socio)
101,036.40
454,176.01
104,000.00
83,200.00
254,996.59
50,000.00
1°300,000.00
2°484,967.67
291,486.71

2°193,480.96

RENDIMIENTO SOBRE LA INVERSION INICIAL DEL DESARROLLADOR 68.73%
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7.5 PLAN DE PAGOS
CERA e SUF‘I(EI\FEZF)ICIE li/ITEIT\IQI'IAO ENGlAOON/cS:HE aainee EI?V,\(I_?-—I,—B{IS(I:PI-?E%E/O MENSL}:LIDAD MENSUZ;:LIDAD MENSLi:LIDAD IS-|AI\IF_‘8'(I:')E¥:/2
101 54 $540,600.00 $54,060.00 $10,000.00 $16,218.00 $12,614.00 $12,614.00 $12,614.00 $486,540.00
102 60 $657,635.30 $65,763.53 $10,000.00 $19,729.06 $15,344.82 $15,344.82 $15,344.82 $591,871.77
201 54 $526,944.52 $52,694.45 $10,000.00 $15,808.34 $12,295.37 $12,295.37 $12,295.37 $474,250.07
202 60 $575,622.49 $57,562.25 $10,000.00 $17,268.67 $13,431.19 $13,431.19 $13,431.19 $518,060.24
203 57 $553,225.66 $55,322.57 $10,000.00 $16,596.77 $12,908.60 $12,908.60 $12,908.60 $497,903.09
204 52 $512,171.60 $51,217.16 $10,000.00 $15,365.15 $11,950.67 $11,950.67 $11,950.67 $460,954.44
301 54 $546,195.69 $54,619.57 $10,000.00 $16,385.87 $12,744.57 $12,744.57 $12,744.57 $491,576.12
302 60 $660,313.13 $66,031.31 $10,000.00 $19,809.39 $15,407.31 $15,407.31 $15,407.31 $594,281.82
303 57 $637,602.75 $63,760.28 $10,000.00 $19,128.08 $14,877.40 $14,877.40 $14,877.40 $573,842.47
304 52 $526,979.29 $52,697.93 $10,000.00 $15,809.38 $12,296.18 $12,296.18 $12,296.18 $474,281.36
401 54 $559,034.36 $55,903.44 $10,000.00 $16,771.03 $13,044.14 $13,044.14 $13,044.14 $503,130.92
402 60 $676,381.53 $67,638.15 $10,000.00 $20,291.45 $15,782.24 $15,782.24 $15,782.24 $608,743.38
403 57 $650,859.64 $65,085.96 $10,000.00 $19,525.79 $15,186.72 $15,186.72 $15,186.72 $585,773.68
404 52 $539,782.63 $53,978.26 $10,000.00 $16,193.48 $12,594.93 $12,594.93 $12,594.93 $485,804.37
501 82 $1,047,626.72 $104,762.67 $10,000.00 $31,428.80 $24,444.62 $24,444.62 $24,444.62 $942,864.05
502 57 $585,410.39 $58,541.04 $10,000.00 $17,562.31 $13,659.58 $13,659.58 $13,659.58 $526,869.35
503 52 $557,869.66 $55,786.97 $10,000.00 $16,736.09 $13,016.96 $13,016.96 $13,016.96 $502,082.69
Jlé%TACIONAI\(/iIAEJI\?'INCI)ES DE $300,000.00 $30,000.00 $9,000.00 $7,000.00 $7,000.00 $7,000.00 $270,000.00
TOTAL $10,654,255.36 | $1,065,425.54 $319,627.66 $248,599.30 $248,599.30 $248,599.30 $9,588,829.82
$10,654,255.36

FIGURA NO. 12 PROGRAMA DE PAGOS
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7.6 PROGRAMA DE VENTAS E INGRESOS

CONCEPTO

NUmero de Departamentos

Voo 1 1 1 1 1 1 2 3 3 3 17
Anticipo de Enganche $16,218.00 | $19,720.06 | $15.808.34 | $17,268.67 | $16,596.77 | $15,365.15| $36,195.26 | $172,361.65 | $186,702.37 | $219,090.68 | $715,335.95
E;'g"airch'v'ee”s‘”a"dad $12,614.00 | $15344.82 | $12,29537 | $13431.19 | $12,008.60 | $11,950.67 | $28,151.88| $40,217.72 $43563.80 |  $190,478.14
Eigg‘gﬁgﬁe'\"ensua"dad $12,614.00 | $15344.82 | $12,29537 | $13.431.19 | $12,908.60 | $11,950.67 | $28,151.88 $40,217.72 | $146,914.25
Eﬁrgcaer: C';]/'eensua"dad $12,614.00 | $15344.82 | $12,29537 | $13,431.19| $12,908.60 | $11,950.67 $28,151.88 |  $106,696.53
Finiquito y/o Crédito $9,194,830.49 | $9,194,830.49
Cajones de
B onto $9,000.00 |  $7,000.00 | $7,000.00 |  $7,000.00 | $270,000.00 |  $300,000.00
TOTAL $16,218.00 | $32,343.06 | $43767.16 | $57,522.86| $57,668.15| $63,000.31 | $81485.72 | $232,372.80 | $274,022.64 | $9,795:854.66 | $10,654,255.36

FIGURA NO. 13 PROGRAMA DE INGRESOS

57




7.7 FLUJO DE EGRESOS

ACTIVIDAD

Levantamiento

Topografico $10,000.00 $10,000.00
E/lsélégflﬁc(;ede Suelos $30'OOO'OO $30’000'OO
Proyecto Ejecutivo | $130,000.00 | $130,000.00 $260,000.00
Permisos y $105,000.00 | $105,000.00 $210,000.00
Licencias

Demolicién $101,036.40 $101,036.40
Cimentacion $494,832.62 |  $494,832.62 $989,665.24
Estructura $220,386.70 |  $440,773.40 | $440,773.40 | $440,773.40 $1,542,706.91
Albafiileria $119,789.71 | $119,789.71 | $119,789.71 | $59,894.85 $419,263.98
Yeso y Pintura $45,383.34 | $45,383.34 $90,766.67
Herreria $17,646.15 | $35,292.30 | $17,646.15 $70,584.60
Aluminio $131,126.06 | $131,126.05 $262,252.11
Carpinteria $24,089.17 | $48,178.32 | $48,178.32 $120,445.81
mféf;icl:g: $35,900.59 | $71,819.16 | $71,819.16 | $71,819.16 $251,367.07
Instalacion Sanitaria $26,147.01 | $26,147.01 | $26,147.01| $26,147.00 $104,588.03
Instalacion Eléctrica $67,158.91 | $67,158.91 | $67,158.91| $67,158.91| $67,158.91| $67,158.91| $33579.44 $436,532.90
Instalacién de Gas $24,890.29 | $49,780.57 $74,670.86
Muebles Sanitarios $23,679.43 | $47,358.87 $71,038.30
Equipamiento $50,518.20 | $50,518.20 | $50,518.20 | $50,518.20 $202,072.80
Limpiezas $1,943.92 | $3,887.90| $3887.90| $3,887.90 | $3,887.90| $3,887.90 $3,887.90 |  $25,271.32
Administracion y $26,000.00 | $26,000.00 |  $26,000.00 |  $26,000.00 | $26,000.00 | $26,000.00 | $26,000.00 | $26,000.00 | $26,000.00 | $26,000.00 | $26,000.00|  $26,000.00 | $312,000.00

Coordinacion
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Comercializacién y

Publicidad $41,600.00 $41,600.00 | $41,600.00 | $41,600.00 | $41,600.00 | $41,600.00 | $41,600.00 | $41,600.00| $41,600.00 $41,600.00 | $416,000.00
Financieros $222,775.00 $32,221.59 | $99,153.52 | $62,917.33 | $53,368.61 | $20,027.28 | $15,156.76 | $10,871.78 $2,241.82 $291.00 | $519,024.69
Imprevistos $50,000.00 | $50,000.00 | $50,000.00 | $50,000.00 | $50,000.00 | $50,000.00 | $50,000.00 | $50,000.00 $400,000.00
Terreno $1,250,000.00 | $1,250,000.00

TOTAL $301,000.00 | $362,036.40 | $1,005,594.32 | $1,267,273.92 | $942,441.71 | $953,532.78 | $462,905.92 | $449,699.82 | $451,272.29 | $346,784.83 | $304,966.80 | $1,321,778.90 | $8,169,287.69

FIGURA NO. 14 PROGRAMA DE EGRESOS

7.8 CONCLUSIONES

Los resultados que arroja el estudio de factibilidad econdmica del proyecto son positivos, 1o cual nos indica que el proyecto resulta
viable desde el punto de vista econdmico, pero no hay que olvidar que para que se cumplan dichos resultados, el factor TIEMPO es
primordial, el periodo que se tarda la etapa de la construccién y principalmente el lapso que tarda en venderse el producto es esencial
para que se den los resultados econdmicos positivos del proyecto.

En el andlisis realizado, los supuestos de tiempo de construccion resultan viables, considerando que tenemos el proyecto ejecutivo
bien definido, esto repercute directamente en los costos y tiempos de la construccion. En cuanto a las ventas del producto, en el
analisis se fue conservador con el nimero de venta de departamentos, ya que el primero se vende hasta el mes 3 y asi se continta de
uno por uno hasta llegar a vender 2 en el mes 9 y a partir del mes 10 debemos vender 3 cada mes (Ver Figura No. 13 PROGRAMA
DE INGRESOS).

Con las consideraciones anteriores, el proyecto arroja una TIR (Tasa Interna de Rendimiento o de Retorno) anual del 11.39% y un
valor del VPN positivo $ 350,016.95 (Ver Figura No. 15. PROGRAMA DE FLUJO DE EFECTIVO PARA EL CALCULO DE LOS
INDICADORES FINANCIEROS CON FINANCIAMIENTO en el Inciso 8.2 PROGRAMA DE FLUJO DE EFECTIVO PARA EL
CALCULO DE LOS INDICADORES FINANCIEROS CON FINANCIAMIENTO (CON CREDITO PUENTE)).

En cuanto a la utilidad bruta (rentabilidad estatica) del proyecto, es del 23.32%, lo cudl es aceptable, y lo que resulta muy atractivo
es el rendimiento sobre la inversion inicial que es del 68.73%, que se logra gracias a la aportacion del socio del terreno.
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8. FINANCIAMIENTO DEL PROYECTO

8.1 FUENTES DE FINANCIAMIENTO
El financiamiento de un proyecto inmobiliario se puede dar de tres formas:

e A base de inversionistas dispuestos a aportar capital de riesgo.
e A base de preventas.
e Mediante la obtencidn de un credito puente de una institucion financiera.

A. INVERSIONISTAS
Hay varias formas de invitar a participar a los inversionistas en un proyecto. A continuacion se analizan las mas comunes:

A.1 COMO SOCIO DEL PROYECTO.

Es decir las ganancias 6 pérdidas son repercutidas directamente al inversionista. Esta es la forma més segura para el desarrollador ya
que no hay riesgos para con el inversionista, si el proyecto gana, gana el inversionista, si el proyecto pierde, pierde el inversionista,
pero al no haber riesgo la utilidad que genere el proyecto sera menor por la participacion directa del inversionista como socio del
proyecto.

Este tipo de participacion del inversionista hace que el control de obra sea muy dificil, ya que el inversionista estara siempre metido
en el proyecto para cuidar sus intereses, por lo que no es muy recomendable.

A.2 SE LE DA UNA UTILIDAD AL FINAL DEL PROYECTO.

El inversionista aporta capital al proyecto y al final del mismo, previa fecha estipulada, se le da un rendimiento a su inversion. Esta
forma permite al desarrollador trabajar en forma libre durante todo el proyecto, sin presiones por parte del inversionista. El riesgo
que se tiene es que el desarrollador se compromete a pagarle al inversionista un cierto rendimiento y en una fecha estipulada.

Para que esta forma de inversion sea atractiva para el desarrollador, el tipo de interes que se le de al inversionista debe ser menor al
que pudiera conseguir el desarrollador con una institucion financiera con un crédito puente.
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A.3 INVIERTE EN PREVENTA.
Esta forma consiste en que el inversionista compra en preventa un nimero determinado de departamentos segun sea el monto de su
inversion y a partir de ese momento el inversionista puede disponer de la venta o no de los departamentos adquiridos.

Las ventajas que tiene el inversionista son que el precio de venta del departamento al comprar en preventa estara por debajo de un 12
a 18% (que equivalen a los costos financieros de un crédito) del precio de venta de los departamentos al final de la obra, ademas de la
plusvalia que pudiera tener el departamento durante su etapa de construccion.

Otra ventaja para el inversionista es que comprando en preventa, puede dar un enganche del 50% del valor del departamento y el
resto en mensualidades durante el proceso de construccion de la obra, repercutiendo en una atractiva tasa de retorno.

B. PREVENTAS
La operacion de la Preventa consiste, desde el punto de vista del desarrollador, en una venta. Para el adquirente representa la compra
de lo que un futuro serd una vivienda.

La ventaja de comprar en Preventa es que el desarrollador tiene que descontar al adquirente el costo financiero y la prima de riesgo
inherente a la operacion. Lo anterior puede llevar al cliente a obtener un descuento del 12 al 18% sobre el precio determinado para
cuando se termine el proyecto, ademas de la plusvalia que adquiera la vivienda en el tiempo de la construccion.

Los inmuebles son bienes que no se devaltan y los rendimientos que dan, son superiores a los bancarios.

La operacion de la preventa se puede realizar cuando exista un proyecto arquitectonico que tenga todas las licencias correspondientes
y esté autorizado por la Delegacion correspondiente.

Por parte del desarrollador tiene que haber un proyecto definido, con un costo estimado del proyecto, que no puede tener una
variacion mayor al 10%, para que no existan incrementos posteriores en el precio pactado de la vivienda.

La principal ventaja del desarrollador es que la Pre-venta es una fuente de financiamiento, mientras que para el adquirente es un
beneficio financiero.

Las zonas mas proclives para el mecanismo de preventa son las que estan mas densamente pobladas y, por lo tanto, donde existan
mayores desarrollos inmobiliarios, porque estos necesitan fondearse a través de las preventas, como es en el caso de las grandes
ciudades.
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C. CREDITOPUENTE
Un crédito puente es el credito que el desarrollador adquiere de una institucion financiera (banco o Sofol) para la construccion de un
inmueble para uso habitacional, de oficinas 6 comercial.

La baja en las tasas de interés ha propiciado que las instituciones financieras otorguen créditos puente, y que los desarrolladores
acudan a ellos. El crédito puente es a mediano plazo y es otorgado a los desarrolladores para la edificacion de conjuntos
habitacionales, comerciales, corporativos, etc.

La documentacion que debe presentar el desarrollador a la institucion financiera que otorga el crédito puente, es la siguiente (Ver
ANEXO 2.2 REQUISITOS PARA OBTENER UN CREDITO DE HIPOTECARIA NACIONAL):

C.1 Carpeta Financiera: incluye la informacion financiera histérica de la empresa, flujos de efectivo del proyecto y estudios de
mercado.

C.2 Carpeta Juridica: integrada por actas, poderes, identificaciones, titulo de propiedad, régimen de propiedad en condominio,
autorizaciones de construcciones, predial, y en muchas casos cuando existen varios socios se les solicita la creacion de un
FIDEICOMISO.

C.3 Carpeta Técnica: incluye los planos arquitectonicos, de lotificacion, ubicacion, licencias, permisos, servicios de agua potable,
electricidad, presupuestos y programas de obra, entre otros documentos.

Cuando se obtiene un crédito puente el desarrollador obtiene, inicialmente, un anticipo del banco o Sofol para iniciar el proyecto, y a
medida que transcurre la obra se van erogando otras cantidades hasta completar el monto del credito.

El monto maximo del crédito puente que el banco o Sofol ofrecen es de aproximadamente el 65% del valor del proyecto, que para
nuestro proyecto, resulta lo siguiente:
0.65 X $ 10°654,255.36 = $ 6°925,265.98

En nuestro proyecto, se solicitaria unicamente el 44.02% del Proyecto, es decir, el apalancamiento de nuestro proyecto es:
$ 4°690,000.00 / $ 10°654,255.36 = 44.02%
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Los costos del crédito puente seran los siguientes:
Apertura de crédito 2.5% $ 117,250.00

Avallo 0.25% $ 11,725.00

Escritura del crédito 2.0% $ 93,800.00

Interés del crédito (TIHE + 4%) 0.97% (Mensual)

COSTO TOTAL: $ 222,775.00

Los indicadores financieros resultantes, utilizando crédito puente son los siguientes: (Ver Figura No. 15 en el Inciso 8.2)
TIR ANUAL 11.39%

La Tasa Interna de Rendimiento o de Retorno (TIR), es la tasa de descuento que hace el valor presente neto igual a cero.
La TIR es la rentabilidad que se obtendréa por la inversion.

La TIR es la tasa de crecimiento de una inversion.

La TIR es la maxima tasa de interés que se puede pagar a un banco.

El criterio de aceptacion utilizando este método, es aceptar aquellas inversiones independientes cuya TIR sea igual o
mayor al costo de los recursos asignados a la inversion.

El Valor Presente Neto del Proyecto (VPN), utilizando una Tasa de Rendimiento Minimo Aceptable (TREMA) Inflacion del 2006
4.96% mas Premio al Riesgo 5.04%, TREMA = 10% resulta lo siguiente:

VPN $350,016.95

UTILIDAD $ 2°484,967.67

e EI Valor Presente Neto es la cantidad maxima que podria pagar un inversionista por la oportunidad de realizar la
inversion sin demeritar su posicion financiera.

e Es el monto que el promotor podria pagar en exceso por el proyecto y recuperar su inversion a la tasa deseada.

e Cuando el VPN calculado a la tasa de crédito es negativo, representa el monto del proyecto que no puede ser financiado
con crédito.

e EI criterio de decision para aceptar una inversion utilizando el Valor Presente Neto, es aceptar todas las inversiones
independientes cuyo VPN es igual o mayor que cero y descartar aquellas cuyo Valor Presente Neto sea menor de cero.
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8.2 PROGRAMA DE FLUJO DE EFECTIVO PARA EL CALCULO DE LOS INDICADORES FINANCIEROS CON
FINANCIAMIENTO (CON CREDITO PUENTE).

ACTIVIDAD

Inversion Inicial -$1,300,000.00 -$1,300,000.00
Ingresos por Venta de $16,218.00 $32,343.06 $43,767.16 $57,522.86 $57,668.15 $63,000.31 $81,485.72 | $232,372.80 | $274,022.64 | $9,795,854.66 |  $10,654,255.36
Departamentos
quresqs . $355,000.00 |  $1,235,000.00 | $900,000.00 | $895,000.00 | $405,000.00 | $385,000.00 | $370,000.00 | $115,000.00 $30,000.00 $4,690,000.00
Financiamiento
Egresos $301,000.00 | $362,036.40 |  $1,005,594.32 | $1,267,273.92 | $942,441.71 | $953532.78 | $462,905.92 | $449,699.82 | $451,272.29 | $346,784.83 | $304,966.80 |  $1,321,778.90 $8,169,287.69
TOTAL -$1,300,000.00 | -$301,000.00 | -$362,036.40 -$634,376.32 $69.14 $1,325.45 -$1,009.92 -$237.77 -$1,699.51 $213.43 $587.97 -$944.16 | $8,474,075.76 $2,484,967.67
SALDO REAL $1,300,000.00 |  $999,000.00 |  $636,963.60 $2,587.28 $2,656.42 $3,981.87 $2,971.95 $2,734.18 $1,034.67 $1,248.10 $1,836.07 $891.91 |  $8,474,967.67 $2,484,967.67
APALANCAMIENTC_) e
RENDIMIENTO DE
LA INVERSION = S
UTILIDAD ANTES
DE IMPUESTOS = | 24849767
TIR= 11.39%
VPN = $350,016.95
CETES PROMEDIO
7.19%
MENSUAL 2006 =
TREMA = 10.00%
CREDITO
REQUERIDO = $4,690,000.00
TIE PROMEDIO
MENSUAL 2006 + 4 = 0.97% $387,221.59  $1,334,153.52  $962,917.33  $948,368.61  $425027.28  $400,156.76  $380,871.78  $117,241.82 $30,291.00
FINANCIAMIENTO = $222,775.00 $32,221.59 $99,153.52 $62,917.33 $53,368.61 $20,027.28 $15,156.76 $10,871.78 $2,241.82 $291.00 $519,024.69
APERTURA DE
CREDITO = 250%  $117,250.00
AVALUO = 025%  $11,725.00
ESCRITURA DEL i
CREDITO = 200%  $93,800.00 FIGURA NO. 15 PROGRAMA DE FLUJO DE EFECTIVO PARA EL CALCULO DE LOS INDICADORES
COSTO DEL CREDITO $222,775.00 . FINANCIEROS CON FINANCIAMIENTO (CON CREDITO PUENTE)
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8.3 FIDEICOMISO
8.3.1 ESTRUCTURA LEGAL DEL FIDEICOMISO.

El fideicomiso se crea para dar confianza a todos los inversionistas, es decir, se le encomienda a un tercero (institucion fiduciaria) el
cumplimiento de todos los acuerdos que toman los inversionistas antes del inicio del proyecto.

A los inversionistas les da seguridad, transparencia, imparcialidad, permanencia, control y autonomia patrimonial.

Un fideicomiso no es una persona juridica, pues se trata de un contrato, es decir, un acuerdo de voluntades, por lo que las
responsabilidades recaen siempre solo entre quienes lo celebran: Fideicomitente, Fideicomisario y Fiduciario. Es un negocio juridico
por medio del cual el fideicomitente constituye un patrimonio auténomo, diverso de los patrimonios propios de las partes que
intervienen en el contrato respectivo, cuya titularidad se concede a la institucion fiduciaria para la realizacion de un fin determinado.

La legislacion de la materia exige que la constitucion de fideicomisos se haga constar por escrito y, ademas, hacerse la
correspondiente inscripcion en el Registro Pablico de la Propiedad del sitio en donde se ubiquen tales bienes.

8.3.2 PARTES O ELEMENTOS PERSONALES EN EL FIDEICOMISO.

Fideicomitente. (Cliente, Titular) Es aquella persona fisica o moral que expresamente dispone de ciertos bienes o derechos para que
queden afectos al contrato de fideicomiso. Dicha persona entrega a la institucién fiduciaria los bienes indicados, en lo que se conoce
como "Propiedad Fiduciaria o Patrimonio Fideicomitido”, objeto de materia del fideicomiso.

Fideicomisario. (Beneficiario) Es aquella persona fisica o moral que recibe las ganancias provenientes de la operacién contractual.
La legislacion vigente permite que sea fideicomisario el propio fideicomitente, pero nunca podréa serlo la institucién fiduciaria.

Fiduciaria. (Administrador) Es siempre una institucion de crédito (banco), autorizada para ello por la SHCP, la que administra
los bienes dados en fideicomiso, cumpliendo, ademas, con los fines de la operacién pactados en el contrato correspondiente. Esta
tiene el derecho de retener el porcentaje de beneficios derivados del fideicomiso en concepto de retribucion.

El fideicomiso que se utiliza para desarrollos inmobiliarios es el de Administracion. Aqui se trata de que la fiduciaria maneje un
patrimonio en beneficio del fideicomitente y/o del fideicomisario.
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Los beneficios que se obtienen de esta figura contractual son los siguientes:

Liberan al fideicomitente (cliente) de complejos manejos en lo que respecta a la mejor forma de invertir los bienes o
derechos fideicomitidos, ya que dicha labor la efectda la fiduciaria, la cual tiene experiencia en el ramo.

Se evita que el patrimonio fideicomitido pueda ser despilfarrado por el fideicomisario, ya que éste solo recibe las
utilidades determinadas en el contrato por el fideicomitente.

Los acreedores no tienen acceso al patrimonio dado en fideicomiso, el que serd custodiado por la fiduciaria, la que lo
destina a los fines establecidos, siempre y cuando la operacién no sea un fraude a acreedores.

Cuando hay varios socios e inversionistas se recomienda la creacion de un fideicomiso para dar seguridad y transparencia a todas las
acciones durante el desarrollo del proyecto.

8.4 ASOCIACION EN PARTICIPACION.
8.4.1 ESTRUCTURA LEGAL DEL CONTRATO DE ASOCIACION EN PARTICIPACION.

Otra de las figuras que podemos utilizar para realizar el proyecto es la Asociacién en Participacion. Se trata de un contrato mercantil
que se encuentra regulado por el capitulo XIII, en los articulos 252 al 259 de la Ley General de Sociedades Mercantiles, la cual nos

sefiala;

La asociacion en participacion, es un contrato por el cual una persona concede a otras que le aportan bienes o servicios,
una participacion en las utilidades y en las pérdidas, de una negociacion mercantil o de una o varias operaciones de
comercio.

La asociacion en participacion no tiene personalidad juridica, ni razén social o denominacion.
El contrato de asociacion en participacion debe de constar por escrito y no estara sujeto a registro.

En los contratos de asociacidn en participacion se fijaran los términos, proporciones de interés y demas condiciones en
que deban realizarse.

El asociante obra en nombre propio y no habré relacion juridica entre los terceros y los asociados.

Respecto a los terceros, los bienes aportados pertenecen en propiedad al asociante, a no ser que por la naturaleza de la aportacion
fuere necesaria alguna otra formalidad, o que se estipule lo contrario y se inscriba la clausula relativa en el Registro Pablico de
Comercio del lugar donde el asociante ejerce el comercio. Aun cuando la estipulacién no haya sido registrada, surtira sus efectos si
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se prueba que el tercero tenia o debia tener conocimiento de ella.

Salvo pacto en contrario, para la distribucién de las utilidades y de las pérdidas se observara lo dispuesto en el articulo 16. Las
pérdidas que correspondan a los asociados no podran ser superiores al valor de su aportacion.

8.4.2 PARTES O ELEMENTOS PERSONALES EN EL CONTRATO DE ASOCIACION POR PARTICIPACION,
OBLIGACIONES DE LAS PARTES.

Encontramos dos partes en este contrato:

Asociante. Es la persona fisica 0 moral encargada de crear, organizar, dirigir y controlar el negocio objeto del contrato. El es el
titular de todos los derechos y obligaciones que se generen frente a terceros y respondera frente a éstos, en caso de incumplimiento.

Entre sus obligaciones encontramos:
. Debe realizar el negocio mercantil, asumiendo todas las obligaciones que se generen frente a terceros.
. Debe rendir cuentas a los asociados respecto del desarrollo del negocio.
. Entregar a los asociados la parte que les corresponda en las utilidades o pérdidas.

o Restituir al asociado las aportaciones efectuadas, cuando éstas sean bienes materiales y no se haya pactado que se
entregan en propiedad.

Asociado. Es quien aporta dinero, bienes o servicios al asociante, a cambio de participar en las utilidades o pérdidas del negocio
mercantil objeto de la asociacion.

Entre sus obligaciones encontramos:
o Efectuar las aportaciones a que se hubiere comprometido.
o Participar en los riesgos del negocio.

El articulo 256 de la Ley General de Sociedades Mercantiles, impone a la persona que funja como asociante, la obligacion de obrar
en nombre propio, sefialando al mismo tiempo que no habra responsabilidad de los asociados con los terceros. Lo anterior, viene a
reforzar los motivos por los cuales no es necesaria la inscripcion de estos contratos, en el Registro Publico de Comercio; situacion
que encuentra su justificacion, en el hecho de que es el asociante quien se desempefia como administrador de las actividades
contratadas, supuesto que aun cuando el asociado aporte servicios, es el asociante quien responde ante terceros.
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Como se puede apreciar, es factible utilizar cualquiera de estas dos alternativas para desarrollar el proyecto, sin embargo se opta por
la opcion de Fideicomiso, por tener la certeza de que la aportacion del Terreno, pertenece al Fideicomiso y sera administrada por la
Fiduciaria, sin que exista la posibilidad de un fraude por parte del propietario del terreno, ni tampoco un mal uso de los beneficios del
fideicomiso.

8.5 CONCLUSIONES

El financiamiento es un elemento necesario en cualquier tipo de desarrollo inmobiliario, pues pocos son los proyectos en que no se
requiere de financiamiento.

El financiamiento a base de inversionistas es el mas dificil de captar e implica que el inversionista en algunos casos tenga injerencia
directa en el proyecto, ademas de que en la mayoria de los casos el rendimiento que se le otorga al inversionista pudiera ser mayor al
obtenido con el crédito puente.

El financiamiento a base de preventas es lo que cualquier desarrollador preferiria, pero no siempre es posible, ni es seguro, por lo que
no se puede especular que el financiamiento del proyecto sea a base de puras preventas.

El crédito puente otorgado por una institucion financiera es el mas comdn entre los desarrolladores, ademéas de que nos ayuda para
que todo los elementos que conforman al proyecto estén en orden, la tasa de interés que ofrecen actualmente son atractivas y el
crédito se puede ir restringiendo conforme se vayan teniendo ingresos por las preventas. Cuando no se logran las ventas planeadas es
cuando nos pudiera causar problemas por el pago de los intereses.

El apalancamiento de nuestro proyecto es 44.02% lo que nos permite tener un rendimiento de la inversion del 91.15%.
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9. IDENTIFICACION DE FACTORES CRITICOS QUE PUEDAN INCIDIR EN LA VIABILIDAD DEL PROYECTO.

9.1 SENSIBILIDAD DE FACTORES CRITICOS.

Hay que tratar de prevenir los problemas antes de que ocurran. La Administracion de Riesgos es el proceso sistematico de
identificacion, analisis y respuesta a los riesgos del proyecto. Ello incluye maximizar las probabilidades y consecuencias de sucesos
positivos y disminuir las probabilidades y el impacto de los eventos adversos a los objetivos del proyecto.

Un riesgo de un proyecto es un evento o condicion inciertos que, si se produce, tiene un efecto positivo o negativo sobre al menos un
objetivo del proyecto, como tiempo, costo, alcance o calidad. Un riesgo puede tener una 0 mas causas Y, si se produce, uno o mas
impactos. Las condiciones de riesgo pueden incluir aspectos del entorno del proyecto o de la organizacién que pueden contribuir al
riesgo del proyecto, tales como practicas deficientes de administracion de proyectos, la falta de sistemas de gestion integrados,
maultiples proyectos concurrentes o la dependencia de participantes externos que no pueden ser controlados.

Para tener éxito, la organizacion debe estar comprometida a tratar la administracion de riesgos de forma proactiva y consistente
durante todo el proyecto.

El primer paso que debemos seguir es la identificacion de riesgos (determinar que riesgos pueden afectar el proyecto y documentar
sus caracteristicas), con alguno de los siguientes metodos: Lluvia de Ideas, Método Delphi, Entrevistas, Diagrama de Causa — Efecto
y Analisis FODA (Fortalezas, Oportunidades, Debilidades y Amenazas).

El segundo paso debe ser analizar la probabilidad y magnitud de cada riesgo, ya sea cualitativa o cuantitativa de cada uno de los
riesgos y priorizar. Evaluar la prioridad de los riesgos identificados usando la probabilidad de ocurrencia, el impacto correspondiente
sobre los objetivos del proyecto, si los riesgos efectivamente ocurren, asi como otros factores como el plazo y la tolerancia al riesgo
de las restricciones del proyecto como costo, cronograma, alcance y calidad.

El tercer paso es hacer un plan de acciones para controlar los riesgos. Es el proceso de desarrollar opciones y determinar acciones
para mejorar las oportunidades y reducir las amenazas a los objetivos del proyecto. Se debe abordar los riesgos en funcién de su
prioridad, introduciendo recursos y actividades en el presupuesto, cronograma y plan de administracion del proyecto, seglin sea
necesario.

Existen tres estrategias que normalmente se ocupan de las amenazas o los riesgos que pueden tener impactos negativos sobre los
objetivos del proyecto en caso de ocurrir. Estas estrategias son: evitar, transferir y mitigar.
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. EVITAR. Implica cambiar el plan de administracion del proyecto para eliminar la amenaza que representa un riesgo
adverso, aislar los objetivos del proyecto del impacto del riesgo o relajar el objetivo que esta en peligro.

o TRANSFERIR. Requiere trasladar el impacto negativo de una amenaza, junto con la propiedad de la respuesta a un
tercero. Transferir el riesgo simplemente da a otra parte la responsabilidad de su gestion; no la elimina.

. MITIGAR. Implica reducir la probabilidad y/o el impacto de un evento de riesgo adverso a un umbral aceptable.
Adoptar acciones tempranas para reducir la probabilidad de la ocurrencia de un riesgo y/o su impacto sobre el proyecto a
menudo es mas efectivo que tratar de reparar el dafio después de que ha ocurrido el riesgo.

El cuarto paso debe ser crear un control y monitoreo de los riesgos del proyecto y aplicar acciones correctivas. Este proceso incluye
identificar, analizar y planificar nuevos riesgos, realizar el seguimiento de los riesgos identificados y los que se encuentran en la lista
de supervision, volver a analizar los riesgos existentes, realizar el seguimiento de las condiciones que disparan los planes para
contingencias, realizar el seguimiento de los riesgos residuales y revisar la ejecucion de las respuestas a los riesgos mientras se
evalua su efectividad.

9.2 RIESGO DEL PROYECTO

Para nuestro proyecto, los cinco principales riesgos son:

Problemas con el socio inversionista

Obtener las licencias y permisos de construccion

Realizar ventas conforme al Programa y al Precio establecido
Obtener el crédito puente para la construccion

Mantener los costos y programa de construccion planeado

arwDE
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9.3 ANALISIS CUALITATIVO DEL RIESGO

En base a la tabla se clasificé cada uno de los 5 riesgos principales del proyecto con el nimero que le corresponde segun el grado de
impacto y de probabilidad que ocurra

(1) [ Obtener las licencias y permisos de construccion

(1) [ Problemas con el socio inversionista

2) [ Obtener el crédito puente para la construccion

2) [ Realizar ventas conforme al Programa y al Precio establecido
(3) [ Mantener los costos y programa de construccion planeado

Alto 6
PROBABILIDAD Medio 8
De que ocurra el evento
Bajo 9 7 4
Bajo Medio Alto
IMPACTO
Sobre el proyecto

Los nimeros 1, 2 y 3 implican una accion inmediata.
Los nimeros 4, 5, 6, 7 y 8 implican una accion mediata si la relacion costo - beneficio es adecuada al plan de contingencias.

El nimero 9 es aceptacion.
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En nuestro proyecto las acciones a tomar para cada una de los riesgos seran las siguientes:

A

OBTENER LAS LICENCIAS Y PERMISOS DE CONSTRUCCION (1)
Accién:  Desarrollar el Proyecto Ejecutivo cumpliendo con los Reglamentos y Normas descritos en el Inciso 5.3.

Accién:  Realizar la gestion de los Permisos y Licencias de Construccion, teniendo especial cuidado en cumplir con todos y
cada uno de los requisitos solicitados por la diversas Dependencias de Gobierno en tiempo y forma, esto
coadyuvara a obtenerlos de una manera expedita, sin contratiempos que pudieran poner en riesgo la viabilidad del
proyecto.

PROBLEMAS CON SOCIO INVERSIONISTA TERRENO (1).

Accién:  Constituir un fideicomiso nos permite dar seguridad y transparencia a todas las acciones durante el desarrollo del
proyecto. Da la certeza de que la aportacion del Terreno, pertenece al Fideicomiso y sera administrada por la
Fiduciaria, sin que exista la posibilidad de un fraude por parte del propietario del terreno, ni tampoco permitira un
mal uso de los beneficios del fideicomiso.

OBTENER EL CREDITO PUENTE PARA LA CONSTRUCCION (2)

Accion:  Cumplir con todo lo solicitado por la institucién financiera. Es fundamental el asignar a una persona que recopile y
arme las carpetas solicitadas por las instituciones financieras (Banco o Sofol), ver Anexo 2.2, esto permitird
asegurar que el proceso sea fluido, evitando que haya demoras por la falta de alguno de los documentos requeridos.

REALIZAR LAS VENTAS CONFORME AL PROGRAMA'Y AL PRECIO ESTABLECIDO (2)

Accién:  Cumplir con los programas de promocion y control de los vendedores. Esto se lograra basado en un Programa de
Capacitacion e Incentivos de los vendedores, que les permita conocer y entender: la compafiia, el producto, el
mercado, las Técnicas de Ventas y desarrollar su capacidades interpersonales, esto les permitird mantenerse en
contacto estrecho con los clientes y hacer el cierre de ventas.

Accion:  En caso de no cumplirse con las metas establecidas, con la finalidad de estimular y aumentar las ventas de
departamentos, se implementara una “Promocion de Ventas”, utilizando las siguientes herramientas:

o Cupones. Certificados que otorgan a los compradores un ahorro, cuando efectlen la compra. Estos se pueden
distribuir en inserciones independientes en periddicos o en revistas especializadas.
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o Descuentos. Reduccion al precio regular del departamento; por lo cual, los clientes logran un ahorro con
respecto al precio normal.

o Bonificacion. Son articulos que se ofrecen gratuitamente o a costo muy bajo como incentivo para comprar el
departamento, por ejemplo el Centro de Lavado.

E. MANTENER LOS COSTOS Y PROGRAMA DE CONSTRUCCION PLANEADO (3)
Accion:  Realizar un contrato a Precio Alzado y Tiempo Determinado, con una compafiia constructora con experiencia en
este tipo de Construccion, teniendo un monto para posibles contingencias del proyecto.

Accién:  Contar en obra con una supervision capaz de hacer cumplir los programas de gastos, calidad y avances de obra.
Tener un control eficiente en mano de obra, maquinaria y materiales. Aplicar las Técnicas de Administracion de
Proyectos, que permita garantizar el balance entre Tiempo, Costo y Calidad del proyecto.

9.4 ANALISIS CUANTITATIVO DEL RIESGO

Realizando un analisis de sensibilidad y tomando en consideracion los Riesgos Prioritarios como son: Precio de Venta del Proyecto,
Plazo de Venta del mismo y Costo de la obra, se realizan las proyecciones haciendo una variacion de mas menos 10% a nuestro
andlisis base.

El andlisis de sensibilidad comienza con la construccion de un “escenario base” en el cual se sefialan los supuestos basicos para la
referencia. Una vez que se tiene es escenario base, se utilizan metodologias de valuacion de proyectos tradicionales como el Valor
Presente Neto y/o la Tasa Interna de Retorno para determinar la factibilidad de inversién ante cambios en los supuestos basicos.

A. Considerando que los Precios de Venta del desarrollo se Incrementan o Disminuyen un 10% obtenemos los siguientes
diagramas. (Ver Figuras No. 16, 17, 18 y 19).
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B.  Considerando que el Tiempo para completar la venta de nuestro desarrollo se Incrementa o Disminuye un mes obtenemos los
siguientes diagramas. (Ver Figuras No. 20, 21, 22, y 23).

TIR
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12.50% 12.29%

12.00% /
0,
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11.50% / o
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[
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. 0 T T 1

1 Mes 0 Mes -1 Mes
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Considerando que el Costo de la Obra de nuestro desarrollo se Incrementa o Disminuye un 10% obtenemos los siguientes
diagramas. (Ver Figuras No. 24, 25, 26 y 27).
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RENDIMIENTO DE LA INVERSION
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De las gréficas anteriores podemos obtener las siguientes conclusiones:

1.

El proyecto es mas sensible al Precio, como podemos constatarlo al tener las graficas con mayor pendiente. Por tal motivo es
de suma importancia que el precio de venta del proyecto sea mayor; tanto la TIR, VPN y Rendimiento de la Inversion se
incrementan sustancialmentes: TIR 11.39% —12.51% (9.83% de variacién), VPN $350,016.95 — $ 665,495.37 (90.13% de
variacion) y Rendimiento de la Inversion 91.15% —173.66% (90.52% de variacion).

En segundo lugar es sensible al tiempo, de tal forma que si podemos lograr que el desarrollo se venda en 11 meses en lugar de
12 como esta propuesto, lograremos los siguientes resultados: TIR 11.39%—12.29% (7.90% de variacion), VPN
$350,016.95 — $ 539,741.99 (54.20% de variacion) y Rendimiento de la Inversion 91.15%1 02.43% (12.38% de
variacion).

Finalmente controlar los costos del proyecto no deja de ser importante, sin embargo no impactan de manera tan importante en
el rendimiento del proyecto como fueron los puntos anteriores, esto los constatamos el ver que la pendiente de las gréaficas
tiende a cero.
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10. CONCLUSIONES.

A. El proyecto es legalmente permitido, ya que cumple con todos los requerimientos de uso de suelo y de construccion que exigen
las diferentes dependencias para otorgar los permisos y licencias de construccion. Ademas se verificaron los documentos que aporta
el duefio del terreno para demostrar su propiedad y se encuentra al corriente de todos los pagos de servicios e impuestos (predial,
agua y electricidad).

El éxito de cualquier producto inmobiliario consta de tres partes: Producto, Ubicacion y Financiamiento. Si alguna falla, el desarrollo
puede tener resultados poco satisfactorios.

B. El proyecto es fisicamente posible, ya que la ubicacién del terreno es muy buena y se encuentra dentro de una de las cuatro
delegaciones centrales, lo cual facilita los trdmites de uso de suelo, permisos de construccion y las factibilidades de servicios. El
predio se encuentra en una calle de la parte central de la colonia Doctores, rodeada de todos los servicios.

Las caracteristicas de nuestro producto presentan mas fortalezas que debilidades. El proyecto arquitectdnico, resulta ser muy selecto
y exclusivo en la zona, un departamento con Roof Garden, Bodegas en el S6tano. Se contara con 10 cajones de estacionamiento. Por
todo lo anterior, se traduce en que nuestro producto es bueno, selecto y superior a la competencia actual.

C. El proyecto es economicamente viable y financieramente atractivo, dada la aportacion del terreno en sociedad, ya que usando
para el analisis precios por metro cuadrado promedio del mercado actual de la zona resulta una tasa interna de retorno del proyecto
del 11.39% anual, por lo cual el proyecto resulta una magnifica oportunidad de inversion.

Dada la aportacion del terreno del socio, la inversion inicial del desarrollador en el proyecto es minima, repercutiendo en una tasa de
rendimiento sobre la inversion del 91.15%.

Las condiciones macroecondmicas que vive el Pais son excelentes, lo cual hace que la oferta de crédito hipotecario por parte de las

instituciones financieras hacia los compradores sea en condiciones de certidumbre al manejar tasas de interés fijas y a plazos que van
desde cinco y hasta veinticinco afios.
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Dado todo lo anterior se concluye que se tiene un magnifico producto con una buena ubicacion y con las condiciones de crédito a
favor tanto para los adquirentes de los departamentos como para el financiamiento de la construccion del desarrollo.

Comercialmente es un producto que ofrece mayores ventajas competitivas en ubicacion, exclusividad y calidad, ademés de contar
con areas comunes que la competencia no ofrece, lo que resulta ser un producto atractivo para el cliente potencial.

D. Con el fin de reducir uno de los riesgos del proyecto, establecer un Fideicomiso entre los diversos socios que participaran en el
proyecto daré certidumbre, tanto al socio que aporta el terreno, como al desarrollador que invierte su capital en la construccion del
proyecto asi como a la institucion financiera ya sea Banco o Sofol, quien prestara el resto del capital para completar la inversiéon. Con
este instrumento podemos garantizar que no habra un desfalco para alguna de las partes.

E. Lamaéaxima productividad se obtiene si el proyecto concluye sus ventas en un Plazo de 11 meses y su venta es de 10% superior
al propuesto en este estudio obteniéndose los siguientes resultados:

o Si consideramos que los precios de mercado durante la construccién del edificio se incrementan en un 10%:
o TIR aumentaria al 12.51% es decir un incremento del 9.83%
o Rendimiento de la Inversién aumentaria al 173.66% es decir un incremento del 82.51%.
o Si consideramos que el proyecto se concluye en 11 meses:
) TIR aumentaria al 12.29% es decir un incremento del 9.00%.
o Rendimiento de la Inversién aumentaria al 102.43% es decir un incremento del 11.28%.
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Area a Revision

FIGURA NO. 1 DUE DILIGENCE

Comentario sobre el analisis a realizar

1. Historial de Rentas

Revisar los determinantes de la informacion e historial de pago de los inquilinos.

2. Contratos de Arrendamiento

Poner atencion en elementos como: Derechos de renovacion y expansion, Aumentos de
renta, Usos de suelo permitidos y restringidos, Derechos de los inquilinos, Comisiones y
representatividad de los firmantes.

3. Acuerdos de mantenimiento

Revisar el acuerdo establecido en cuanto a la frecuencia y responsable del
mantenimiento mayor y menor y la definicion de cada uno de ellos en el contrato
respectivo.

4. Ordenamiento Legal existente

Revisar ordenamientos legales que afectan la propiedad como leyes fiscales,
reglamentacion local y legislacion estatal y federal.

5. Titulo de Propiedad

Poner atencion en elementos como: Naturaleza y calidad el Titulo de propiedad,
Existencia de restricciones o derechos de paso que limiten la propiedad, medidas,
linderos y colindancias.

6. Limites de la Propiedad

Es importante tener la certeza de la dimensidn fisica de la propiedad y los limites legales
de la misma, con el objeto de corregir posibles errores en los titulos de propiedad o en
los documentos que acreditan los limites de la propiedad.

7. Restricciones

Muchas veces por restriccion gubernamental se delimitan, entre otras cosas: usos de
suelo, alturas maximas, densidades de construccién. Hay que ser consciente de esto.

8. Inspeccion Fisica

Es muy importante comprobar de manera directa la condicion fisica de la propiedad,
revisando posibles defectos estructurales en la misma.

9. Impuestos aplicables

Es recomendable revisar la legislacion fiscal existente, con el objeto de conocer las
caracteristicas y el monto de los impuestos a los que somos acreedores al adquirir la
propiedad y beneficiarnos del flujo de efectivo futuro.

10. Po6lizas de Seguros

Es importante revisar las condiciones y vencimiento de las pélizas de seguros que se
tienen vigentes al momento de adquirir la propiedad.
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11. Estudios de Ingenieria y Valuacion

Es importante contar con estudios de ingenieria, mecanica de suelos y valuacion técnica
de la propiedad con el objeto de conocer los posibles riesgos técnicos que se adquieren.

12. Estudios de Mercado y de opinion de
valor

El inversionista debe considerar los determinantes del mercado inmobiliario al que se
enfrentard y el posible valor comercial (retorno sobre el capital) de la inversion.
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FIGURA NO. 3 INDICADORES ECcONOMICOS EN MEXICO ANO 2005

TIPO DE CAMBIO

PERIODO CETES 28 TIIE INPC PESO / DOLAR
ene-05 8.60% 9.03% 0.39% $ 11.26
feb-05 9.15% 9.59% 0.33% $ 11.15
mar-05 9.41% 9.98% 0.45% $ 11.14
abr-05 9.63% 10.22% 0.36% $ 11.13
may-05 9.75% 10.21% -0.25% $ 10.99
jun-05 9.63% 10.01% -0.10% $ 10.83

9.20% 9.61% 3.76% $ 10.90
jul-05 9.61% 10.03% 0.39% $ 10.69
ago-05 9.60% 9.96% 0.12% $ 10.67
sep-05 9.21% 9.38% 0.40% $ 10.78
oct-05 8.91% 9.25% 0.25% $ 10.84
nov-05 8.71% 9.09% 0.72% $ 10.69
dic-05 8.22% 8.58% 0.61% $ 10.62

Fuente: SERVICIO DE ADMINISTRACION TRIBUTARIA. http://www.sat.gob.mx
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FIGURA NO. 4 INDICADORES ECcoONOMICOS EN MEXICO ANO 2006

TIPO DE CAMBIO

PERIODO CETES 28 PESO / DOLAR
ene-06 7.88% 8.16% 0.59% $ 10.57
feb-06 7.61% 7.93% 0.15% $ 10.48
mar-06 7.37% 7.78% 0.13% $ 10.70
abr-06 7.17% 7.72% 0.15% $ 11.03
may-06 7.02% 7.60% -0.45% $ 11.07
jun-06 7.02% 7.69% 0.09% $ 11.39

- 7.19% 7.69% 4.96% $ 10.90
jul-06 7.03% 7.57% 0.27% $ 11.04
ago-06 7.03% 7.48% 0.51% $ 10.88
sep-06 7.06% 7.50% 1.01% $ 10.98
oct-06 7.05% 7.65% 0.44% $ 10.91
nov-06 7.04% 7.61% 0.52% $ 10.88
dic-06 7.04% 7.60% 0.58% $ 10.87

Fuente: SERVICIO DE ADMINISTRACION TRIBUTARIA. http://www.sat.gob.mx
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PERIODO

FIGURA NO. 5 INDICADORES ECONOMICOS EN MEXICO ANO 2007

TIPO DE CAMBIO
PESO / DOLAR

CETES 28

Fuente: SERVICIO DE ADMINISTRACION TRIBUTARIA. http://www.sat.gob.mx
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FIGURA NO. 6 NUMERO TOTAL DE CREDITOS EJERCIDOS PARA ADQUISICION DE VIVIENDA POR ESTADO
(NUMERO DE VIVIENDAS)
ToTAL

2006

I3 8 0 ) 2 N S D A 2

01 41 57 27 39 40 28 20 451
AGUASCALIENTES

03 BAJA

CALIFORNIA SUR
_------------
scowua | @ o w @ om @ o= w ® w2 16-

07 CHIAPAS

09 DF 185 168 365 106 189 87 136 92 84 78 77
11 GUANAJUATO 174 142 231 131 153 184 125 166 127 105 96

T T I ) ) ) ] T )

13 HIDALGO 24 22 46 18 21 27 17 10 9 2 7 7 210

88



2006

15 MEXICO

4,515

477

17 MORELOS 69

38

68

44 47 49 66

46 38 58 47

35 605

638

19 NUEVO LEON 577

328

478

547 569 444 424

417 465 424 320

132

21 PUEBLA 89

59

67 89

67 68 72 24

40

978

749

23 QUINTANA ROO

2 929

25 SINALOA

1, 192

-

-

27 TABASCO 18 11 89 36 22 29 33 25 66
29 TLAXCALA 0 1 1 6 7 30 50 45 87 12 24

89



2006

30 VERACRUZ 50 1,448

31 YUCATAN 61 11 41 16 45 15 32 20 30 29 17 -

32 ZACATECAS 0
General (Nacional) 4,414 2,630 4,639 2 769 3, 897 3, 308 3,510 2,717 2,421 2 532 1,563 2,651 37,051

FUENTE: SOCIEDAD HIPOTECARIA FEDERAL. http://www.shf.gob.mx/
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FIGURA NO. 7 MONTO TOTAL DE CREDITO EJERCIDO PARA ADQUISICION DE VIVIENDA POR ESTADO
(MiLES DE PESOS CORRIENTES)

7,003 151,165
-

2,870 135,354

2,857 143,013
e I

33,774 589,626

TOTAL
2006

ENE FEB MAR ABR MAY JUN JUL AGO SEP OCT (\[@)
01 12,894 8,673 19,957 12,230 16,106 12,620 19,634 5,427 14,430 13,115
AGUASCALIENTES
03 BAJA 13,415 14,920 17,894 12,730 15,420 19,370 12,157 9,344 4,855 7,878 4,502
CALIFORNIA SUR
05 COAHUILA 15,544 16,534 22,587 10,746 16,441 17,631 14,516 8,198 4,302 8,843 4814
07 CHIAPAS 13,001 7,803 17,148 3,383 5,942 11,567 9,286 5,005 4,098 5,368 ,
09 DF 56,734 58,717 111,836 40,107 71,268 28,988 45,904 35,931 40,862 30,243 35,262
11 GUANAJUATO 54,740 46,495 79,037 39,543 46,126 53,395 37,053 48,684 36,917 34,643 30,339
13 HIDALGO 8,360 10,602 16,863 5,294 5,688 7,076 5,387 3,420 3,003 1,649 1,814

70,098

91



204,439 1,408,931

o

26,335 560 960

- o

81,733 471, 814

8,599 107,774

e

=\ = MAR ABR MAY

15 MEXICO 163,987 151,488 138,556 146,129 121,652
EEEET T I T D =

17 MORELOS 16,712 8,249 20,234 10,337 12,484 12,082 17,669 13,395 11,827 17,103
I TN I T I ) ) ) ) = )

19 NUEVO LEON 161,751 89,425 149,373 160,135 164,160 119,750 114,108 123,835 128,180 127,490 96,790
EEEE T ) ) ) ) ] T I

21 PUEBLA 24,340 17,697 39,167 17,065 28,822 21,605 28,152 14,007 16,177 14,002
T S ] I ) ) I ) I ) )

23 QUINTANA ROO 92,225 31,394 67,527 38,009 65,134 42,317 83,438 22,940 27,671 49,979
5 e e s

25 SINALOA 51,761 39,335 62,123 28,039 38,700 34,220 34,079 29,528 25,665 29,043
I I N ) ) I ) I )

27 TABASCO 6,803 8,992 10,843 3,596 16,582 8,105 4,727 6,798 9,409 8,813 14,507
[zronms | o] aee| am] el oo as| el el ce) ow)

29 TLAXCALA 0 120 232 1,391 3,314 4,335 6,280 6,826 11,461 1,507
EEETN N I Y ) N I I I )

31 YUCATAN 11,955 2,695 13,711 3,822 8,411 2,989 6,853 4,337 7,778 6,862




OCT NOV

| 743,240 522,38 ,099,986 | 11,381,192

FUENTE: SOCIEDAD HIPOTECARIA FEDERAL. http://www.shf.gob.mx/
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FIGURA NO. 11 ESTRUCTURA TiPICA DE COSTOS PARA EL DESARROLLO DE LA VIVIENDA SEGUN SECTOR

CONCEPTO

SOCIAL ECONOMICO MEDIO RESIDENCIAL RESIDENCIAL PLUS

HABITACION

VACACIONAL

Utilidad (Antes de Impuestos)

10%

10%

15%

18%

Proyecto y supervision 4% 4% 4% 4% 4% 4%
Permisos y Licencias 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Infraestructura 14% 12% 8% 5% 3% 3%
Construccion 40% 40% 39% 38% 33% 33%
Administracion y Coordinacion 4% 4% 4% 4% 4% 4%

TOTAL

100%

100%

100%

100%

Fuente: SOFTEC, 2009.
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FIGURA NO. 16 ESTuDIO DE FACTIBILIDAD CONSIDERANDO UN INGRESO +10% EL PRECIO DE VENTA

ACTIVIDAD 2 % ‘ TOTAL
Levantamiento Topografico 0.09% $10,000.00
Estudio de Mecanica de Suelos 2.57% 0.26% $30,000.00
Proyecto Ejecutivo 2.22% $260,000.00
Permisos y Licencias 1.79% 1.79% $210,000.00
Demolicién 0.86% $101,036.40
Cimentacion 8.44% $989,665.24
Estructura 13.16% $1,542,706.91
Albafileria 3.58% $419,263.98
Yeso y Pintura 0.77% $90,766.67
Herreria 0.60% $70,584.60
Aluminio 2.24% $262,252.11
Carpinteria 40.62% 1.03% $120,445.81
Instalacion Hidraulica 2.14% $251,367.07
Instalacion Sanitaria 0.89% $104,588.03
Instalacion Eléctrica 3.72% $436,532.90
Instalacion de Gas 0.64% $74,670.86
Muebles Sanitarios 0.61% $71,038.30
Equipamiento 1.72% $202,072.80
Limpiezas 0.22% $25,271.32
Administracion y Coordinacion 2.66% 2.66% $312,000.00

|
4.37% 4.37% $511,778.98

Terreno 10.67% 10.67% | $1,250,000.00
UTILIDAD 30.36% 30.36% $3,557,638.89

TOTAL 100.00% 100.00% $11,719,680.87




FIGURA NO. 17 FLUJO DE INGRESOS Y EGRESOS CONSIDERANDO UN INGRESO +10% EL PRECIO DE VENTA

ACTIVIDAD

Inversién Inicial $1,300,000.00 -$1,300,000.00
Ingresos por Venta de $17,830.80 |  $35577.36 | $48,143.88 | $63,275.16 | $63,434.98 | $60,300.34 | $89,634.30 | $255,610.06 | $301,424.91 | $10,775,440.08 | $11,719,680.87
Departamentos
Ingresos $350,000.00 | $1,230,000.00 | $895,000.00 | $890,000.00 | $400,000.00 | $380,000.00 | $360,000.00 | $90,000.00 |  $5,000.00 $4,600,000.00
Financiamiento
Egresos $301,000.00 | $362,036.40 | $1,001,319.32 | $1,266,820.09 | $942,040.28 | $953,183.24 | $462,607.78 | $449,452.57 | $451,075.45 | $346,491.00 | $304,479.45 | $1,321,536.40 | $8,162,041.98
TOTAL $1.300,000.00 | $301,000.00 | $362,036.40 | ~$633:479.52 $124273 | $1,103.60 $91.92 $827.20 | -$152.23 | -$1,441.15 -$880.94 |  $1,945.46 | $9,453,903.68 | $3,557,638.89
SALDO REAL $1,300,000.00 | $999,000.00 | $636,963.60 $3,484.08 $2241.35 | $3344.95| $3436.87 | $4,264.07 | $4,111.84 | $2,670.69 | $1,780.75 | $3,735.21 | $9,457,638.89 | $3,557,638.89
APALANCAMIENT(._) 29.25%
RENDIMIENTO DE
LA INVERSION = 173.66%
UTILIDAD ANTES
DE IMPUESTOS = | $3:557:636.89
TIR= 12.51%
VPN = | $663495.37
CETES PROMEDI(E 7 19%
MENSUAL 2006 =
TREMA = 10.00%
CREDITO
REQUERIDO = $4/600.000.00
TIE PROMEDIO o
MENSUAL 2006 + 4 = 0.97% $381,767.76  $1,328,752.09 $957,567.79 $943,070.47 $419,780.03 $394,950.92 $370,577.95 $91,754.47  $5,048.50
[ FINANCIAMIENTO = | | [ $218,500.00 |  $31,767.76 |  $98,752.00 | $62,567.79 | $53,070.47 | $10,780.03 | $14,950.92 | $10,577.95 | $1,754.47 | $48.50 | | $511,778.98
APERTURA DE
CREDITO = 2.50%  $115,000.00
AVALUO = 0.25%  $11,500.00
ESCRITURA DEL
CREDITO = 2.00%  $92,000.00
COSTO DEL
CREDITO = $218,500.00
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FIGURA NO. 18 ESTuDIO DE FACTIBILIDAD CONSIDERANDO UN INGRESO -10% EL PRECIO DE VENTA

ACTIVIDAD z % . TOTAL
Levantamiento Topogréafico 0.10% $10,000.00
Estudio de Mecénica de Suelos 3.12% 0.31% $30,000.00
Proyecto Ejecutivo 2.71% $260,000.00
Permisos y Licencias 2.19% 2.19% $210,000.00
Demolicion 1.05% $101,036.40
Cimentacion 10.32% $989,665.24
Estructura 16.11% $1,542,706.91
Albafiileria 4.37% $419,263.98
Yeso y Pintura 0.95% $90,766.67
Herreria 0.74% $70,584.60
Aluminio 2.73% $262,252.11
Carpinteria 49.68% 1.26% $120,445.81
Instalacion Hidraulica 2.62% $251,367.07
Instalacion Sanitaria 1.09% $104,588.03
Instalacion Eléctrica 4.55% $436,532.90
Instalacion de Gas 0.78% $74,670.86
Muebles Sanitarios 0.74% $71,038.30
Equipamiento 2.11% $202,072.80
Limpiezas 0.26% $25,271.32
Administracion y Coordinacion 3.25% 3.25% $312,000.00

|
5.49% 5.49% $526,655.78
|

Terreno 13.04% 13.04% | $1,250,000.00
UTILIDAD 14.72% 14.72% $1,411,911.03
TOTAL 100.00% 100.00% $9,588,829.81




ACTIVIDAD

FIGURA NO. 19 FLUJO DE INGRESOS Y EGRESOS UN INGRESO -10% DEL PRECIO DE VENTA

Inversion Inicial $1,300,000.0 $1,300,000.0
0 0
Ingresos porVentade Departamentos $14,596.20 $29,108.75 | $39,390.44 | $51,770.58 | $51,901.33 | $56,700.27 | $73,337.14 $209'135'2 $246,620.:; $8'816'269'(2) $9’588’829'2
Ingresos Financiamiento $360,000.00 $1,240,000.8 $905,000.8 $900,000.8 $410,000.8 $395,000.8 $380,000.8 $l35,000.8 $60,000.00 $4,785,000.8
EgI‘ESOS $301,000.00 | $362,036.40 $1,010,106.8 | $1,267,727.7 | $942,843.1 | $953,882.3 | $463,204.0 | $449,947.0 | $451,665.9 | $347,078.6 | $305,356.6 | $1,322,069.9 | $8,176,918.7
2 4 5 2 7 7 7 6 8 0 8
0 N . $7,494,199.3 | $1,411,911.0
TOTAL SLI00000 | 01 600 0 [ sapam.o | S6551062 | SLIBLOL | SLSTZS | 211074 | 130274 | SIS0 SLE7LLT | 5294315 | $126371 s S
SALDO REAL S13000000 | 5009,000.00 | $636.963.60 |  $1452.98 | $2833.99 | $4.38128 | $226054 | $966.80 | $272000 | $430117 | $1448.02 | $2711.73 | $TAILY| SLAILIILO
APALANCAMIENTO = 49.90%
RENDIMIENTO DE LA o619
INVERSION =
UTILIDAD ANTES DE | $1,411,911.0
IMPUESTOS = 3
TIR = 10.16%
VPN=| $3845261
CETES PROMEDIO MENSUAL 2006
© 7.19%
TREMA = 10.00%
CREDITO REQUERIDO = 34780000
TIIE PROMEDIO MENSUAL 2006 + 4 0.07% ssopersa1 SLDIAS SUBI0T SITEOT SZMAS SH0S04 SBLIGSO SIIEILT g6 g
FINANCIAMIENTO = $227,287.50 $32,675.41 $99,554.96 | $63,266.87 | $53,666.76 | $20,274.53 | $15,550.44 | $11,165.61 $2,631.70 $582.00 $526,655.78

APERTURA DE CREDITO =
AVALUO =

ESCRITURA DEL CREDITO =
COSTO DEL CREDITO =

2.50% $119,625.00
0.25%  $11,962.50
2.00%  $95,700.00

$227,287.50
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FiGurA NO. 20 ESTuDIO DE FACTIBILIDAD CONSIDERANDO CONCLUIR LA VENTA DEL PROYECTO EN UN MES MENOS

ACTIVIDAD % TOTAL
Levantamiento Topogréafico 0.09% $10,000.00
Estudio de Mecénica de Suelos 2.81% 0.28% $30,000.00
Proyecto Ejecutivo 2.44% $260,000.00
Permisos y Licencias 1.97% 1.97% $210,000.00
Demolicion 0.95% $101,036.40
Cimentacion 9.29% $989,665.24
Estructura 14.49% $1,542,706.91
Albafiileria 3.94% $419,263.98
Yeso y Pintura 0.85% $90,766.67
Herreria 0.66% $70,584.60
Aluminio 2.46% $262,252.11
Carpinteria 44.68% 1.13% $120,445.81
Instalacion Hidraulica 2.36% $251,367.07
Instalacion Sanitaria 0.98% $104,588.03
Instalacion Eléctrica 4.10% $436,532.90
Instalacion de Gas 0.70% $74,670.86
Muebles Sanitarios 0.67% $71,038.30
Equipamiento 1.90% $202,072.80
Limpiezas 0.20% $21,383.42
Administracion y Coordinacion 2.68% 2.68% $286,000.00

4.17% 4.17% $443,910.96

Terreno 11.73% 11.73% $1,250,000.00
UTILIDAD 24.70% 24.70% $2,631,569.30
TOTAL 100.00% 100.00% $10,654,255.36




FIGURA NO. 21 FLUJO DE INGRESOS Y EGRESOS CONSIDERANDO CONCLUIR LA VENTA DEL PROYECTO EN UN MES MENOS

ACTIVIDAD

Inversién Inicial $1,300,000.00 -$1,300,000.00
ggg:ff;n‘]’:;t;/semade $16,218.00 |  $32,343.06 | $43767.16 | $57,522.86 | $82,033.30 | $93,781.00 | $245:803.99 | $286,931.24 | $9,795,854.66 | $10,654,255.36
Ingresos Financiamiento $335,000.00 | $1,230,000.00 | $885,000.00 | $890,000.00 | $370,000.00 | $350,000.00 | $200,000.00 | $55,000.00 $4,315,000.00
Egresos $301,000.00 | $362,036.40 | $987,781.82 | $1,261,948.23 | $929,275.21 | $943,387.77 | $453,547.87 | $444,238.77 | $446,399.64 | $339,811.87 | $1,553,258.48 | $8,022,686.06
TOTAL $1.300.000.00 | $301,000.00 | $362.036.40 | $636.563.62 $304.83 | -$508.05| $4,13509| -$151457|  -$457.68|  -$595.65|  $2,119.37 | $8,242,596.18 | $2,631,569.30
SALDO REAL $1,300,000.00 | $999,000.00 | $636,963.60 $399.78 $79461|  $286.56 | $4,421.65| $2,907.08| $2,44940| $1,853.75| $3,973.12 | $8,246,569.30 | $2,631,569.30
APALANCAMIENTO = 40.50%
RENDIMIENTO DE
LA INVERSION = MEAEE
UTILIDAD ANTES DE
IMPUESTOS = | $2631,569.30
TIR = 12.29%
VPN =| $530,741.99
CETES PROMEDIO
MENSUAL 2006 = 1.19%
TREMA = 10.00%
CREDITO REQUERIDO g, 316 055 0g
TIIE PROMEDIO
MENSUAL 5006 + 4 0.97% $361,895.90 $1,315087.02 $937,772.32 $934,010.56 $384,566.23 $360,284.11 $203,898.82  $55,533.50
FINANCIAMIENTO:| |$204,962.50 $26,895.90 $85,987.02‘ $52,772.32| $44,01056 | $14,5566.23 | $10,284.11|  $3,898.82 $533.50 $0.00 |  $443,910.96

APERTURA DE
CREDITO =
AVALUO =

ESCRITURA DEL
CREDITO =
COSTO DEL CREDITO

2.50%
0.25%

2.00%

$107,875.00
$10,787.50
$86,300.00

$204,962.50
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FIGURA NO. 22 ESTuDIO DE FACTIBILIDAD CONSIDERANDO CONCLUIR LA VENTA DEL PROYECTO EN UN MES MAS

ACTIVIDAD | % .~ TOTAL
Levantamiento Topogréafico 0.09% $10,000.00
Estudio de Mecénica de Suelos 2.81% 0.28% $30,000.00
Proyecto Ejecutivo 2.44% $260,000.00
Permisos y Licencias 1.97% 1.97% $210,000.00
Demolicién 0.95% $101,036.40
Cimentacion 9.29% $989,665.24
Estructura 14.50% $1,542,706.91
Albafileria 3.94% $419,263.98
Yeso y Pintura 0.85% $90,766.67
Herreria 0.66% $70,584.60
Aluminio 2.46% $262,252.11
Carpinteria 44.76% 1.13% $120,445.81
Instalacion Hidraulica 2.36% $251,367.07
Instalacion Sanitaria 0.98% $104,588.03
Instalacion Eléctrica 4.10% $436,532.90
Instalacion de Gas 0.70% $74,670.86
Muebles Sanitarios 0.67% $71,038.30
Equipamiento 1.90% $202,072.80
Limpiezas 0.27% $29,159.22
Administracion y Coordinacion 3.17% 3.17% $338,000.00

|
5.44% 5.44% $579,549.82
| |
Terreno 1173% | 11.73% | $1,250,000.00
UTILIDAD 22.08% 22.08% $2,352,954.64
TOTAL 100.00% 100.00% $10,654,255.36
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FIGURA NO. 23 FLUJO DE INGRESOS Y EGRESOS CONSIDERANDO CONCLUIR LA VENTA DEL PROYECTO EN UN MES MAS

ACTIVIDAD

Inversion Inicial -$1,300,000.00 -$1,300,000.00
g‘gggﬁgﬁ:&(\f:ma de $16,218.00 $32,343.06 |  $43767.16 |  $57,522.86 | $57,668.15 | $70,386.18 | $98,072.50 | $183,480.92 | $220,044.38 | $252,334.92 | $9,621,508.23 |  $10,654,255.36
Ingresos Financiamiento $360,000.00 |  $1,240,000.00 | $915,000.00 | $905,000.00 | $415,000.00 | $385,000.00 | $355,000.00 | $165,000.00 | $90,000.00 $4,830,000.00
Egresos $301,000.00 | $362,036.40 | $1,012,244.32 | $1,271536.60 | $955836.83 | $964,077.37 | $472,804.18 | $454,418.88 | $455153.81 | $349,888.76 | $307,573.21 | $73,242.37 | $1,321,487.90 $8,301,300.72
TOTAL -$1,300,000.00 | -$301,000.00 | -$362,036.40 | -$636,026.32 $806.37 $2,03033 |  -$155451 |  -$136.03 $967.30 | -51,181.31 | -51,308.84 | $2471.17 | $179,002.55 | $8,300,020.33 $2,352,954.64
SALDO REAL $1,300,000.00 |  $999,000.00 | $636,963.60 $937.28 $1,743.65 $4,673.98 $3,110.47 | $2,983.44 | $395074 | $2,760.43 | $1370.50 | $3,841.76 | $182,934.31 | $8,482,954.64 $2,352,954.64
APALANCAMIENTO = 45.33%
RENDIMIENTO DE LA y
INVERSION = 81.00%
UTILIDAD ANTES DE
MPUESTOS = | 5235295464
TIR = 10.43%
VPN=| $112,288.72
CETES PROMEDIO MENSUAL
7.19%
2006 =
TREMA = 10.00%
CREDITO REQUERIDO = $4,830,000.00
TIE PROMEDIO '\/'25(’)\‘658':"; 0.97% $306,48436  $1,352548.64  $98846102  $968,266.87 $439,746.34 $404,038.28 $368,975.71 $160,848.23  $91,754.47
FINANCIAMIENTO = | $229,425.oo‘ $36,484.36 |  $112548.64 |  $73461.92 $63,266.87| $24,746.34‘ $19,033.28| $13,975.71| $4,848.23‘ $1,754.47| ‘ $579,549.82
APERTURA DE CREDITO = 250%  $120,750.00
AVALUO = 0.25% $12,075.00
ESCRITURA DEL CREDITO = 200%  $96,600.00
COSTO DEL CREDITO = $229,425.00
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FIGURA NO. 24 EsTuDIO DE FACTIBILIDAD CONSIDERANDO UN COSTO DE OBRA -10%

ACTIVIDAD 2 ‘ % TOTAL
Levantamiento Topografico 0.09% $10,000.00
Estudio de Mecanica de Suelos 2.81% 0.28% $30,000.00
Proyecto Ejecutivo 2.44% $260,000.00
Permisos y Licencias 1.97% 1.97% $210,000.00
Demolicion 0.85% $90,932.76
Cimentacion 8.36% $890,698.72
Estructura 13.04% $1,388,436.22
Albafiileria 3.54% $377,337.58
Yeso y Pintura 0.77% $81,690.00
Herreria 0.60% $63,526.14
Aluminio 2.22% $236,026.90
Carpinteria 40.24% 1.02% $108,401.23
Instalacion Hidraulica 2.12% $226,230.36
Instalacion Sanitaria 0.88% $94,129.23
Instalacion Eléctrica 3.69% $392,879.61
Instalacion de Gas 0.63% $67,203.77
Muebles Sanitarios 0.60% $63,934.47
Equipamiento 1.71% $181,865.52
Limpiezas 0.21% $22,744.19
Administracion y Coordinacion 2.93% 2.93% $312,000.00

(Comercializacién y Publicidad | 390% | 390% | $416,000.00
mprevistos | 375%  375% | $400,000.00
Terreno 11.73% \ 11.73% $1,250,000.00
UTILIDAD 28.36% 28.36% $3,021,357.84

TOTAL 100.00% 100.00% $10,654,255.36

103



FIGURA NO. 25 FLUJO DE INGRESOS Y EGRESOS CONSIDERANDO UN COSTO DE OBRA -10%

ACTIVIDAD

Inversion Inicial $1,300,000.00 $1,300,000.00
Ingresos por Venta de Departamentos $16,218.00 | $32,343.06 | $43,767.16 | $57,522.86 | $57,668.15 | $63,000.31 | $81,485.72 $232’372'g $270,022.6 | 99,795,854 $1°'654'255‘g‘
Ingresos Financiamiento $250,000,00 | SLH10000.0 ) $8200000 | $810,0000 $37°’°°°'g $355.000.0 | $335.0000 1 505,000.00 | $10,000.00 $4,155,000.00
Egresos $30100000 | 535165276 | ss0mgsoso | SLI45993 | $908I71 | S0G30S | $4286435 | SAIOT618 | S4BT | $B525 | 2860644 | SLIZLIBL | 7 ey 07
TOTAL . - - | s365528 | $3930.04 | $311573 | -so7552 | $1,23851 | -$1,753.98 | $3.447.68 | -52,041.77 | $BATAO585 | 45091 357,84
$1,300,000.00 | $301,000.00 | $351,932.76 | $642,441.90 /655. 930. 115 : 1238, 753, A47. 041. 5 | $3.021.357.
SALDO REAL $1,300,000.00 | $999,000.00 | $647,067.24 |  $4,625.34 $97006 | $4900.10 | $1784.37 | 980885 | $2047.36 | $203.38 | $374106 | $1699.2 | 8470378 53091 35784
APALANCAMIENTO = 39.00%
RENDIMIENTO DE LA o
INVERSION = | 13241%
UTILIDAD ANTES DE |MPUESTO§ $3,021,357.84
TIR = 11.40%
VPN = | $351,253.20
CETES PROMEDIO MENSUAL 2006 7.19%
TREMA = 10.00%
CREDITO REQUERIDO =  $4,155,000.00
TIIE PROMEDIO MENSUAL 2006 + : 0.97% sorpeonzs SLIGITT SITTIAS SEBIO0  SI|26S  SIOITST SMHMII  go5nci s 51000700
FINANCIAMIENTO = ‘ ‘ ‘ $197,362.50 ‘ $22,691.26 | $89,117.74 | $57,324.68 ‘ $48,300.09 ‘ $18,296.53 | $13,975.71 ‘ $9,843.37 ‘ $1,851.94 | $97.00 ‘ ‘ $458,860.82 ‘
APERTURA DE CREDITO = 2.50% $103,875.00
AVALUO = 0.25%  $10,387.50
ESCRITURA DEL CREDITO = 2.00%  $83,100.00
COSTO DEL CREDITO = $197,362.50
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FIGURA NO. 26 ESTuDIO DE FACTIBILIDAD CONSIDERANDO UN COSTO DE OBRA + 10%

ACTIVIDAD | > % . TOTAL
Levantamiento Topografico 0.09% $10,000.00
Estudio de Mecanica de Suelos 2.81% 0.28% $30,000.00
Proyecto Ejecutivo 2.44% $260,000.00
Permisos y Licencias 1.97% 1.97% $210,000.00
Demolicion 1.04% $111,140.04
Cimentacion 10.22% $1,088,631.76
Estructura 15.93% $1,696,977.60
Albafiileria 4.33% $461,190.38
Yeso y Pintura 0.94% $99,843.34
Herreria 0.73% $77,643.06
Aluminio 2.71% $288,477.32
Carpinteria 49.18% 1.24% $132,490.39
Instalacion Hidraulica 2.60% $276,503.78
Instalacion Sanitaria 1.08% $115,046.83
Instalacion Eléctrica 4.51% $480,186.19
Instalacion de Gas 0.77% $82,137.95
Muebles Sanitarios 0.73% $78,142.13
Equipamiento 2.09% $222,280.08
Limpiezas 0.26% $27,798.45
Administracion y Coordinacion 2.93% 2.93% $312,000.00

(Comercializacion y Publicidad |  390% | 390% |  $416,000.00|
mprevistos ~ 375% | 375% | $400,000.00
Terreno  11.73% 11.73% | $1,250,000.00
UTILIDAD 18.29% 18.29% $1,948,192.61

TOTAL 100.00% 100.00% $10,654,255.36
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FIGURA NO. 27 FLUJO DE INGRESOS Y EGRESOS CONSIDERANDO UN CoSTO DE OBRA +10%

ACTIVIDAD

$1,300,000.0

Inversion Inicial 0 $1,300,000.06
Ingresos por Venta de Departamentos $16,218.00 | $32,343.06 | $43,767.16 | $57,522.86 | $57,668.15 | $63,000.31 | $81,485.72 $232*372'g $274*°22'Z $9'795'854'g $1°'654'255'g
Ingresos Financiamiento $460,000.00 $1'36°'°°°'g $980,000.00 | $980,000.00 “40'000'8 “20'000'8 “00'000'8 $14°'°°°'g $50,000.00 $5,230,000.00
Egresos $301,000.g $372,140,2 $1,102,766.g $1,388,549.g $1,025,046,:2’> $1,03s,427.g $497,168é $482,637,; $484,501,; $369,497.g $323,966.2 $1,322,3s1,g $5.706,062.75
TOTAL $1,3oo,ooo.g $301,ooo.g $372,14o.23 -$626,548.26 |  $3,793.60 | -$1,279.16 |  $1,095.83 |  $499.97 |  $36253 | -$3,016.01 | $2,875.17 $56.00 $8'473""92'g $1,948,192.61
SALDO REAL $1'3°°'000'8 $999’°°°'g $626'859'2 $311.70 | $4,10530 |  $2,826.14 |  $3,921.97 | $4,421.94 | $4,784.47 | $1,768.46 | $4,643.63 | $4,699.63 $8'478'192f $1,948,192.61
APALANCAMIENTO = 49.09%
S
UTILIDAD ANTES DE | $1,948,192.6
IMPUESTOS = 1
TIR= 11.40%
VPN = | $350,681.02
CETES PROMEDIO MENSUAL 200? 7.19%
TREMA = 10.00%
CREDITO REQUERIDO = 52300000
TIE PROMEDIO MENSUAL2006+: 0.97% $501,751.91 $l,469,189.§ $1,o48,509.g $l,038,437.i $461,758.g $436,534.2 $411,753.§ $142,729.% $50,485.00
FINANCIAMIENTO:‘ ‘ $248'425'8‘ $41,751.91| $109,189.31| $68,509.98‘ $58,437.14| $21,758.03‘ $16,534.64‘ $11,753.z7‘ $2,729.17| $485.00| ‘ $579,573.45‘
APERTURA DE CREDITO = 2509 1307500
AVALUO = 0.25%  $13,075.00
ESCRITURA DEL CREDITO = 2000 S1046000
COSTO DEL CREDITO = $248,425.0
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ANEXO 1 CREDITOS HIPOTECARIOS BANAMEX
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ANEXO No. 1
1.1 TAasAFA

Descripcion:

Beneficios
Beneficios exclusivos

La opcion de elegir tu crédito

CREDITOS HIPOTECARIOS BANAMEX

Credito Hipotecario con el cual podrés obtener una vivienda nueva o usada con valor
minimo de $500,000 pesos a una tasa fija durante toda la vida del crédito.

Plazo de 15 afios con financiamiento del 80% del valor de la vivienda.

Ingreso minimo del titular de $11,000 pesos.

Atractivas tasas de interés.
Seguro de Vida, Darios y Desempleo.

No hay penalizacion por pre-pago.
Seguro de Asistencia en el Hogar.

Sin comision de apertura.

Con el Programa de Pago Puntual puedes disminuir la tasa de interés anual hasta
9.50% con mensualidades fijas y en pesos Es un programa para todos los clientes que
realicen pagos OPORTUNOS, CONTINUOS Y CON CARGO AUTOMATICO a su
CUENTA DE CHEQUES BANAMEX.*
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Plazo
Porcentaje de financiamiento

Tasa de interés

Pago por cada mil pesos de crédito
(Sin Seguros)

Comision de apertura

Valor minimo de la vivienda
Valor maximo de la vivienda
Importe minimo de crédito
Importe méaximo de credito
Capacidad de pago
Comision de prepago

Interés deducible

CARACTERISTICAS TASA FlIA
15

80%
12.50% a 9.50%

$12.33

2.25%
$500,000
Sin tope
$210,000
$10,000,000
35%*
No aplica
Si

*Se reduce a 30% si no se entregan comprobantes de ingresos completos y al 25% si no cuenta con referencias

crediticias

Importante: todos los créditos son en pesos. El porcentaje de financiamiento respecto al valor de la vivienda puede disminuir
dependiendo del valor de la garantia, segundo crédito hipotecario, localizacion de la vivienda y si la vivienda es de destino

vacacional.
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REQuIsITOS TASA FlJA
Participantes Hasta 2 (titular / conyuge o concubino / padres o hijos).

Perfil Personas fisicas de nacionalidad mexicana o extranjera con FM2.

Edad

Referencias personales 5
familiares.

Teléfon
eletono (correo de voz).

Ingresos minimos

% de Financiamiento
Plazo (Afos)
Tasa de interés anual
Pago por Millar ($)
Valor Min. Vivienda

Valor Max. Vivienda

Monto Min. Crédito
Monto Max. Crédito

Tasa con la comision de apertura
financiada

Pago por Millar ($)

$11,000

ACCESORIOS TASA FlIA

80%
20

12.75%
11.54

13.50%
12.08

15
12.75%
12.49

13.50%
12.99

85%
20

13%

11.72

$500,000
80%= Sin Limite
85%= $3,529,412
90%= $3,333,333

$210,000

80%= $10,000,000
85% y 90%= $3,000,000

13.75%
12.26

Personas fisicas de 21 afios en adelante (edad méxima 69 afios 11 meses), sin que la edad del solicitante
mas el plazo exceda los 84 afios 11 meses.

Continuidad laboral 1 afio en la actividad econémica.
Referencias crediticias Contar con buenas referencias crediticias.
Dos personas conocidas mayores de 18 afios que no vivan en el mismo domicilio, de preferencia que sean

En el domicilio y en el empleo. No se aceptan teléfonos celulares, radio localizadores o lineas virtuales

90%
15 20
13% 13.25%
12.66 11.90
13.75% 14.00%
13.15 12.44
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1.2 TASA F1IJA CON APOYO INFONAVIT

Descripcion: Credito Hipotecario para derechohabientes del Infonavit con tasa fija para comprar una
vivienda nueva o usada con valor minimo de $500,000 con financiamiento hasta del
80%. Las aportaciones bimestrales del Infonavit se aprovechan como pago al credito.
* Plazo de 15 afios con financiamiento del 80% del valor de la vivienda.
* Ingreso minimo del titular de $7,000 pesos.

Beneficios e Atractivas tasas de interés.
e Seguro de Vida, Dafos y Desempleo.

Beneficios exclusivos * No hay penalizacion por pre-pago.
* Seguro de Asistencia en el Hogar.

La opcion de elegir tu crédito * Sin comision de apertura.
e Con el Programa de Pago Puntual puedes disminuir la tasa de interés anual hasta
9.50% con mensualidades fijas y en pesos Es un programa para todos los clientes que
realicen pagos OPORTUNOS, CONTINUOS Y CON CARGO AUTOMATICO a su
CUENTA DE CHEQUES BANAMEX.*

CARACTERISTICA TASA FIJA CON APOYO INFONAVIT

Plazo 15
Porcentaje de financiamiento 80%
Tasa de interés 12.50% a 9.50%
Pago por cada mil pesos de crédito (Sin Seguros) $12.33
Comision de apertura 2.25%
Valor minimo de la vivienda $500,000
Valor méaximo de la vivienda Sin tope
Importe minimo de crédito $210,000
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Importe maximo de credito
Capacidad de pago

Comision de prepago
Interés deducible

Participantes
Perfil

Edad

Continuidad laboral
Referencias crediticias

Referencias personales

Teléfono

Ingresos minimos

Apoyo Infonavit

$10,000,000

Ingresos menores o iguales a $10,000 = 30% / ingresos mayores a $10,000 =

35%*
No aplica

REQUISITOS TASA F1JA CON APOYO INFONAVIT

Hasta 2 (titular / conyuge o concubino / padres o hijos).
Personas fisicas de nacionalidad mexicana o extranjera con FM2.

Si

Personas fisicas de 21 afios en adelante (edad maxima 69 afios 11 meses), sin que la edad

del solicitante més el plazo exceda los 84 afios 11 meses.

1 afio en la actividad econémica.
Contar con buenas referencias crediticias.

Dos personas conocidas mayores de 18 afios que no vivan en el mismo domicilio, de

preferencia que sean familiares.

En el domicilio y en el empleo. No se aceptan teléfonos celulares, radio localizadores o

lineas virtuales (correo de voz).

$7,000

Contar al menos con 6 bimestres cotizando en el Infonavit con el mismo patron o 12
Requisitos adicionales para crédito con bimestres si cambid de patron en el Gltimo afio. No tener ningln crédito activo en
Infonavit y en caso de tener alguno, deberan transcurrir 2 afios posteriores a su liquidacion

para poder tramitarlo.
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% de Financiamiento
Plazo (Afos)
Tasa de interés anual
Pago por Millar ($)
Valor Min. Vivienda

Valor Max. Vivienda

Monto Min. Crédito
Monto Méx. Crédito

Tasa con la comision de
apertura financiada

Pago por Millar ($)

80%
20
12.75%
11.54

13.50%
12.08

ACCESORIOS APOYO INFONAVIT

15
12.75%
12.49

13.50%
12.99

85%
20
13%
11.72
$500,000

80%= Sin Limite
85%= $3,529,412
90%= $3,333,333

$210,000

80%= $10,000,000
85% y 90%= $3,000,000

13.75%
12.26

15
13.%
12.66

13.75%
13.15

90%

20
13.25%
11.90

14.00%
12.44
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1.3 TAsA F1aa coN COFINAVIT

Descripcion:

Beneficios

Beneficios exclusivos

La opcion de elegir tu crédito

Credito Hipotecario para derechohabientes del Infonavit con tasa fija para comprar una
vivienda nueva o usada con valor minimo de $500,000 con financiamiento de hasta el
80% en el que la subcuenta de vivienda se puede aprovechar para cubrir total o
parcialmente el enganche y si lo permite el saldo de la subcuenta y la capacidad de
pago del cliente se pueden financiar los gastos de originacion.

Plazo de 15 afios con financiamiento del 80% del valor de la vivienda.

Ingreso minimo del titular de $7,000 pesos.

Aprovecha tu dinero en el Infonavit y al juntarlo con un Crédito Hipotecario Banamex
te podras comprar la casa que quieras.

Atractivas tasas de interés.

Seguro de Vida, Dafios, Desempleo.

No hay penalizacién por pre-pago.
Seguro de Asistencia en el Hogar.

Sin comision de apertura.

Con el Programa de Pago Puntual puedes disminuir la tasa de interés anual hasta
9.50% con mensualidades fijas y en pesos Es un programa para todos los clientes que
realicen pagos OPORTUNOS, CONTINUOS Y CON CARGO AUTOMATICO a su
CUENTA DE CHEQUES BANAMEX.*
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CARACTERISTICAS TASA FI1JA cCON COFINAVIT

Plazo 15
Porcentaje de financiamiento 80%
Tasa de interés 12.50% a 9.50%
g:ggr%(;)r cada mil pesos de crédito (Sin $12.33
Comision de apertura 2.25%
Valor minimo de la vivienda $500,000
Valor méaximo de la vivienda Sin tope
Importe minimo de crédito $800,000
Importe maximo de credito $10,000,000
Capacidad de pago 40%*
Comision de prepago No aplica
Interés deducible Si

REQUISITOS TASA FIJA CON COFINAVIT
Hasta 2 (titular / conyuge o concubino / padres o hijos). [Solo para Cofinavit aplica Titular
y Conyuge = Politica Infonavit].
Perfil Personas fisicas de nacionalidad mexicana o extranjera con FM2.
Personas fisicas de 21 afios en adelante (edad maxima 69 afios 11 meses), sin que la edad

Participantes

Edad del solicitante mas el plazo exceda los 84 afios 11 meses.
Continuidad laboral 1 afio en la actividad economica.

Contar con buenas referencias crediticias. Para COFINAVIT con aforo de hasta el 80%,
Referencias crediticias las referencias no son obligatorias, siempre y cuando el titular demuestre una antigtiedad

en el empleo actual de 2 afos.

116



Referencias personales

Teléfono

Ingresos minimos

Dos personas conocidas mayores de 18 afios que no vivan en el mismo domicilio, de
preferencia que sean familiares.
En el domicilio y en el empleo. No se aceptan teléfonos celulares, radio localizadores o
lineas virtuales (correo de voz).

Requisitos adicionales para crédito

COFINAVIT

% de Financiamiento
Plazo (Afios)
Tasa de interés anual

Pago por Millar ($)
Valor Min. Vivienda

Valor Max. Vivienda

Monto Min. Crédito
Monto Méax. Crédito

Tasa con la comision de
apertura financiada
Pago por Millar ($)

80%
20
12.75%

11.54

13.50%
12.08

* No haber tenido o tener un crédito activo con Infonavit.

$7,000

ACCESORIOS COFINAVIT

15
12.75%

12.49

13.50%
12.99

85%
20
13%

11.72

$500,000
80%= Sin Limite
85%= $3,529,412
90%= $3,333,333

$210,000

80%= $10,000,000
85% y 90%= $3,000,000

13.75%
12.26

15
13%

12.66

13.75%
13.15

90%

20
13.25%

11.90

14.00%
12.44
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1.4 TAsSA FIJA FOVISSSTE

Descripcion:

Beneficios

Beneficios exclusivos

La opcion de elegir tu crédito

Credito Hipotecario para derechohabientes del Fovissste con tasa fija para comprar una
vivienda nueva o usada con valor minimo de $500,000 con financiamiento de hasta el
80% en el que la subcuenta de vivienda del SAR se puede aprovechar para cubrir total
o parcialmente el enganche. Aplica para los programas de

Alia2 (Crédito Fovissste + Subcuenta SAR + Crédito Banamex) y

Respaldad? (Subcuenta SAR + Crédito Banamex).

Plazo de 15 afos.

Ingresos minimos para Alia2 $7,000 y Respalda2 de $11,000 pesos.

Aprovecha tu ahorro de la Subcuenta de Vivienda y comprate una casa mas grande con
Crédito Hipotecario Banamex.

Atractivas tasas de interés.

Seguro de Vida, Dafios, Desempleo.

No hay penalizacion por pre-pago.
Seguro de Asistencia en el Hogar.

Sin comision de apertura.

Con el Programa de Pago Puntual puedes disminuir la tasa de interés anual hasta
9.50% con mensualidades fijas y en pesos Es un programa para todos los clientes que
realicen pagos OPORTUNOS, CONTINUOS Y CON CARGO AUTOMATICO a su
CUENTA DE CHEQUES BANAMEX.*
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CARACTERISTICAS TASA F1JA ALIA2 Y RESPALDA?Z

Plazo 15
Porcentaje de financiamiento 80%

Tasa de interés 12.50% a 9.50%
g:ggr%(;)r cada mil pesos de crédito (Sin $12.33
Comision de apertura 2.25%
Valor minimo de la vivienda $500,000
Valor méaximo de la vivienda Sin tope
Importe minimo de crédito $210,000
Importe maximo de crédito Alia2: $3,126,931.84 / Respalda3: $10,000,000
Capacidad de pago 35%*
Comision de prepago No aplica
Interés deducible Si

Participantes
Perfil

Edad

Continuidad laboral
Referencias crediticias

Referencias personales

Teléfono

REQUISITOS TASA FIJA ALIA2 Y RESPALDA2
Hasta 2 (titular / conyuge o concubino / padres o hijos).
Personas fisicas de nacionalidad mexicana o extranjera con FM2.
Personas fisicas de 21 afios en adelante (edad maxima 69 afios 11 meses), sin que la edad del solicitante
mas el plazo exceda los 84 afios 11 meses.
1 afio en la actividad economica.
Contar con buenas referencias crediticias.

Dos personas conocidas mayores de 18 afios que no vivan en el mismo domicilio, de preferencia que
sean familiares.

En el domicilio y en el empleo. No se aceptan teléfonos celulares, radio localizadores o lineas virtuales
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(correo de voz).

Ingresos minimos

Documentos adicionales
mandatorios (Alia2 y
Respalda2)

Alia2 $7,000 y Respalda2 de $11,000 pesos.

Copia de la CURP / Copia del ultimo estado de cuenta del SAR / Constancia de empleo / Carta solicitud
a Banamex de abono en cuenta del vendedor (para los recursos aportados por FOVISSSTE) En la fecha

de firma del crédito el EMPLEADO debera presentar ORIGINAL y entregar copia del recibo de pago de
la dltima quincena para integrar al expediente. EI Notario deberd entregar copia certificada del
testimonio: 1. Entregar ORIGINAL Yy copia de la factura de gastos notariales desglosando conceptos, 2.
Carta solicitud a Banamex de abono en cuanta del Notario asignado (50% de gastos, impuestos, derechos

y honorarios sin IVA originados por la parte correspondiente al crédito de FOVISSSTE) 3. Carta
compromiso de siguientes acciones

% de Financiamiento

Plazo (Afos)
Tasa de interés anual
Pago por Millar ($)
Valor Min. Vivienda
Valor Max. Vivienda
Monto Min. Crédito
Monto Max. Crédito

Tasa con la comisién de
apertura financiada

Pago por Millar ($)

ACCESORIOS TASA FIJA FOVISSSTE (ALIA2)

80% 85%
20 15 20
12.75% 12.75% 13%
11.54 12.49 11.72
$500,000
Sin Limite
$210,000
$3,126,932 $3,000,000
13.50% 13.50% 13.75%
12.08 12.99 12.26

15
13%
12.66

13.75%
13.15

90%

20
13.25%
11.90

14.00%
12.44
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% de Financiamiento

Plazo (Afos)
Tasa de interés anual
Pago por Millar
(%)

Valor Min. Vivienda
Valor Max. Vivienda

Monto Min. Crédito
Monto Méx. Crédito

Tasa con la comision de
apertura financiada
Pago por Millar ($)

TASA FIJA FOVISSSTE (RESPALDA2)

80%
20
12.75%

11.54

13.50%
12.08

15
12.75%

12.49

13.50%
12.99

85%
20
13%

11.72

$500,000
80%= Sin Limite
85%-= $3,529,412
90%=$%$3,333,333
$210,000
80%-= $10,000,000
85% y 90%= $3,000,000

13.75%
12.26

15
13%

12.66

13.75%
13.15

90%

20
13.25%

11.90

14.00%
12.44
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1.5 PAGO DE PASIVOS Y LIQUIDEZ

Descripcion:

Beneficios

Beneficios exclusivos

La opcion de elegir tu crédito

Crédito Hipotecario con el cual podras pagar tus deudas y adicionalmente obtener
dinero en efectivo para el uso que quieras dejando tu casa en garantia.

Plazos de 10 afios financiamientos de hasta el 60% del valor de la vivienda.

Para clientes mexicanos o extranjeros con FM2 con ingresos superiores a los $15,000
pesos mensuales.

Obtienes efectivo para lo que ta desees: viajar, compra de muebles, remodelacion de tu
casa, pago de colegiaturas, etc.

Atractivas tasas de interés.

Seguro de Vida, Dafios, Desempleo.

No importa que tus adeudos sean con otro Banco.
Paga tus adeudos de tarjetas de crédito, crédito personales y credito automotriz, con la
posibilidad de disponer de efectivo adicional para lo que quieras.

« No hay penalizacion por pre-pago.

e Seguro de Asistencia en el Hogar.

Sin comision de apertura.
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CARACTERISTICAS PAGO DE PASIVOS Y LIQUIDEZ

Plazo 10
Porcentaje de financiamiento 40%
Tasa de interés 14.50%
g:ggr%(;)r cada mil pesos de crédito (Sin $15.83
Comision de apertura 2.25%
Valor minimo de la vivienda $500,000
Valor méaximo de la vivienda Sin tope
Importe minimo de crédito $210,000
Importe maximo de credito $5,000,000
Capacidad de pago 35%
Comision de prepago No aplica

REQUISITOS PAGO DE PASIVOS Y LIQUIDEZ

Participantes Hasta 2 (titular / conyuge o concubino / padres o hijos).
Perfil Personas fisicas de nacionalidad mexicana o extranjera con FM2.
Personas fisicas de 21 afios en adelante (edad maxima 69 afios 11 meses), sin que la edad
Edad o . ~
del solicitante més el plazo exceda los 84 afios 11 meses.
Continuidad laboral 1 afio en la actividad economica.
Referencias crediticias Contar con buenas referencias crediticias.

Dos personas conocidas mayores de 18 afios que no vivan en el mismo domicilio, de
preferencia que sean familiares.

En el domicilio y en el empleo. No se aceptan teléfonos celulares, radio localizadores o
lineas virtuales (correo de voz).

Ingresos minimos $15,000

Referencias personales

Teléfono
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% de Financiamiento
Plazo (Afos)

Tasa de interés anual
Pago por Millar ($)
Reducciones Anuales de tasa
de interés por pago puntual
Valor Min. Vivienda
Valor Max. Vivienda
Monto Min. Crédito
Monto Max. Crédito

Tasa con la comision de
apertura financiada

Pago por Millar ($)

ACCESORIOS PAGO DE PASIVOS Y LIQUIDEZ

40% 50%

15 10 15 10
14.75% 15.00% 15.25% 15.50%
13.83 16.14 14.17 16.45

Sin reduccion en la tasa de interés

$500,000
Sin Limite

$210,000
$5,000,000

15.50% 15.75% 16.00% 16.25%
14.34 16.60 14.69 16.91

60%

15
15.75%
14.52

16.50%
15.04
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1.6 LIQUIDEZ

Descripcion:

Beneficios

Beneficios exclusivos

Plazo
Porcentaje de financiamiento
Tasa de interés

Pago por cada mil pesos de crédito (Sin
Seguros)

Comision de apertura

Valor minimo de la vivienda
Valor maximo de la vivienda
Importe minimo de crédito
Importe méximo de crédito
Capacidad de pago

Crédito Hipotecario con el cual podras obtener dinero en efectivo para lo que quieras
dejando tu casa en garantia.

Plazo de 10 afos, financiamientos del 60% del valor de la vivienda.

Para clientes mexicanos o extranjeros con FM2 con ingresos superiores a los $15,000
pesos mensuales.

Obtienes efectivo para lo que ta desees: viajar, compra de muebles, remodelacion de tu
casa, pago de colegiaturas, etc.

Atractivas tasas de interés.

Seguro de Vida, Dafios, Desempleo.

No hay penalizacién por pre-pago).
Seguro de Asistencia en el Hogar.
La opcidn de elegir tu crédito sin comision de apertura.

CARACTERISTICAS LIQUIDEZ
10

40%
14.50%

$15.83

2.25%
$500,000
Sin tope
$210,000
$5,000,000
35%
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REQUISITOS LIQUIDEZ
Participantes Hasta 2 (titular / conyuge o concubino / padres o hijos).
Perfil Personas fisicas de nacionalidad mexicana o extranjera con FM2.
Personas fisicas de 21 afios en adelante (edad maxima 69 afios 11 meses), sin que la edad
del solicitante més el plazo exceda los 84 afios 11 meses.
1 afio en la actividad economica.
Contar con buenas referencias crediticias.
Dos personas conocidas mayores de 18 afios que no vivan en el mismo domicilio, de
preferencia que sean familiares.
En el domicilio y en el empleo. No se aceptan teléfonos celulares, radio localizadores o

Edad

Continuidad laboral
Referencias crediticias

Referencias personales

Teléfono lineas virtuales (correo de voz).
ACCESORIOS LIQUIDEZ
% de Financiamiento 40% 50% 60%
Plazo (Afos) 15 10 15 10 15
Tasa de interés anual 14.75% 15.00% 15.25% 15.50% 15.75%
Pago por Millar ($) 13.83 16.14 14.17 16.45 14.52
Requcmqnes Anuales de tasa Sin reduccion en la tasa de interés
de interés por pago puntual
Valor Min. Vivienda $500,000
Valor Max. Vivienda Sin Limite
Monto Min. Crédito $210,000
Monto Max. Crédito $5,000,000
Tasa con la comision de 15.50% 15.75% 16.00% 16.25% 16.50%
apertura financiada
Pago por Millar ($) 14.34 16.60 14.69 16.91 15.04
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1.7 CREDITO PUENTE

Beneficios

Requisitos
Términos y Condiciones

Con opciones de crédito a la medida de cada desarrollador de vivienda Crédito Puente
Banamex tiene el plan correcto para realizar tu proyecto.

Acércate a Crédito Puente Banamex, el puente que tu proyecto necesita.
Financiamiento hasta por el 70% del valor de venta del proyecto.

Bajo costo integral de financiamiento (tasa de interés y comision de apertura
competitivas).

Estudios técnicos, reportes de supervision e individualizaciones sin costo alguno para
el cliente.

Sin comision por pagos anticipados.

Hasta 20% de anticipo de la linea a la firma del contrato de crédito.

Plazos de crédito de hasta 24 meses para Interés Social y de 36 meses para Vivienda
Media y Residencial.

Ministraciones oportunas y agil proceso de individualizacion.

Acceso a lineas complementarias de crédito y todos los productos de Banamex como:
Cash Management, Tesoreria, Fiduciario, entre otros.

Cobertura nacional con personal especializado y enfocado al sector vivienda.

Mesa de liberaciones dedicada a agilizar los tramites del proyecto.

Personas Morales con experiencia minima de 3 afios como desarrollador de vivienda.
Evaluacion crediticia de la empresa y técnica del proyecto.

Probada capacidad de comercializacion de sus productos.

Financiamos proyectos de interés social, vivienda media y residencial y proyectos
turisticos

Hipoteca en primer lugar sobre el terreno del proyecto, el cual debera ser aportado por
el desarrollador.

Previa obtencion de los debidos permisos de construccién y uso de suelo para cada
tipo de propiedad.
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Documentacion * Solicitud de Crédito (formato institucional).
» Carta autorizacion para solicitar reportes de crédito (formato institucional).
* Documentacion Legal y Financiera de la Empresa.
* Informacion Técnica sobre el proyecto a financiar.
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ANEXO No. 2
TASA FlIA

Descripcion:
¢Qué es una SOFOL?

¢ Cuél es la ventaja que tiene

SOFOoL

A diferencia de los bancos, una sofol no posee la amplia gama de servicios y
posibilidades que ofrece un banco. La principal diferenciacion que existe con los
bancos es el hecho de dedicarse Unicamente a un solo objeto, es decir, solo tienen un
giro de negocio. Por lo anterior, no todas las SOFOLES se dedican al mismo rubro, las
hay especializadas en el mercado automotriz o en de las PyMES, y por supuesto
aquellas que ofrecen préstamos con garantia hipotecaria.

Las fuentes de fondeo (procedencia de los recursos que se otorga a los clientes)
significan otra diferencia entre bancos y SOFOLES, ya que los primeros cuentan con
espectro mayor de donde obtienen tales recursos, mientras que las segundas los obtiene
de fondos de ahorro nacionales, extranjeros y de sus propios accionistas y capitalistas.

Varias SOFOLES se han asociado con entidades financieras extranjeras, sin embargo
hasta hoy dia la fuente mas significativa ha sido la Sociedad Hipotecaria Federal —-SHF
(no confundir con Hipotecaria Nacional, la cual es una de las SOFOLES maés fuertes y
activas).

La facilidad en el fondeo y el leve peso de sus estructuras de personal y
administrativas, ha permitido que las SOFOLES hayan disefiado créditos atractivos
para el cliente lo cual les ha permitido competir al td por td con los bancos.

Ante el exito operativo de las SOFOLES, algunos bancos decidieron absorber algunas
de ellas, tal es el caso de Bancomer que adquiri6 a Hipotecaria Nacional.

Las SOFOLES son empresas solidas, y sumamente serias, que estan compitiendo con
productos innovadores con buen costo, pero sobretodo comprendiendo bien el perfil y
necesidades de la clientela que atienden.

La ventaja de este tipo de figura es que se especializan en dar crédito. Ademas son
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una Sofol sobre los bancos?

¢Como se regulan?

especialistas en areas muy especificas. Hay Sofoles hipotecarias, automotrices, de
consumo, etcétera.

Las Sofoles estan dedicadas 100% en darle atencion y servicio s6lo a ese
requerimiento, mientras que el banco maneja una gama de productos crediticios para
todos los sectores.

Pero ademas de tener un profundo conocimiento sobre un sector, las Sofoles en
muchos casos pueden ofrecer tasas competitivas.

Por ejemplo, en el caso de las Sofoles automotrices, éstas se han convertido en el brazo
financiero de las armadoras; tienen una relacion directa con el fabricante y eso les
permite conseguir precios de lista mas bajos en el mercado. Por eso su precio de
financiamiento puede ser muy competitivo frente a otras alternativas como pueden ser
los créditos automotrices de un banco.

La regulacion de las Sofoles es una gran ventaja comparada con otro tipo de
instituciones de crédito digamos informales.

La figura de la Sofol tiene un marco juridico bastante amplio. Dentro de la Ley de
Instituciones de Crédito existen una serie de reglas muy especificas de su operacion,
en particular el Articulo 103 se habla de las Sofoles.

Ademas hay otro tipo de reglas que emite la Comision Nacional Bancaria y de
Valores, la Secretaria de Hacienda y el Banco de México. Estos intermediarios son
supervisados por la CNBV y eso le da al usuario la tranquilidad de que las operaciones
de la Sofol son vigiladas por las autoridades.

Ademas, las Sofoles cuentan con vigilancia de la Comisién Nacional para la

Proteccion y Defensa de los Usuarios de Servicios Financieros (Condusef) y de las
calificadoras (como Fitch Ratings o Moodys), cuando realizan emisiones bursatiles.
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¢ Qué tipo de Sofoles existen? Las clasificaciones son muy variadas y especializadas. Las principales y mas faciles de
identificar son las Sofoles hipotecarias, que en realidad son las que mas se conocen
entre el publico.

Actualmente en este sector operan Corporacion Hipotecaria, Crédito Inmobiliario,
Fincasa Hipotecaria, Fomento Hipotecario, General Hipotecaria, GMAC Hipotecaria,
Hipotecaria Associates, Hipotecaria Casa Mexicana, Hipotecaria Crédito y Casa,
Hipotecaria Independiente, Hipotecaria ING Comercial América, Hipotecaria México,
Hipotecaria Nacional, Hipotecaria Su Casita, Hipotecaria Vértice, Metrofinanciera,
Operaciones Hipotecarias de México, Patrimonio y Vanguardia Hipotecaria.

También estan las Sofoles que brindan financiamiento a sus distribuidores, como
Cemex Capital, que da financiamiento a sus propios intermediarios. En esta categoria
también se encuentran Corporacion Financiera América del Norte y De Lage Landen.
Por su parte, Finarmex y GMAC Financiera se han caracterizado por dar crédito a
otras Sofoles hipotecarias.

Entre las Sofoles de consumo y créditos personales se encuentran Financiera
Independencia, Crédito Progreso y Crédito Familiar. Estas entidades no prestan para
un bien en especifico sino que prestan dinero y el cliente decide en qué lo utiliza.

Tambien existen Sofoles enfocadas a las pequefias y medianas empresas (Pymes),
como el caso de Financiera Mercurio, HIRPYME, y Monex Financiera.

Las Sofoles automotrices son tres: Ford Credit, GMAC Mexicana y NR Finance
México.

Existen dos Sofoles especializadas en bienes de capital y transporte: Servicios
Financieros Navistar y Caterpillar.

Hay una Sofol que apoya los estudios de universidad y postgrado, la Sociedad de
Fomento a la Educacion Superior.
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¢ Desde qué monto se puede Es muy variado, pero por ejemplo, en el caso de la Sofol Independencia, que se enfoca
obtener un crédito? en créditos al consumo, hay créditos desde mil 500 pesos. Esta Sofol presta y no le
importa en qué utilizas el dinero, lo que le importa es que puedas pagar.

En el caso de Compartamos, el crédito minimo es de mil pesos y estos recursos son
para iniciar negocios de tipo familiar.

Esta Sofol se maneja desde la filosofia de grupos solidarios. Compartamos pide que se
forma un grupo de respaldo de diez 0 15 mujeres que tengan actividad empresarial y
que firmen como solidarias por la otra. Asi si una no paga, pagan entre las otras
mujeres. Esta Sofol empezd a operar en el Sur de la Republica, pero en este momento
tiene oficinas en todo el pais.
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2.1

SU CASITA

Descripcion:
Beneficios

Requisitos
¢ Qué necesita?

2.1.1 PESOS PLANES DISENADOS PARA USTED
Pesos es un plan que le ofrece la posibilidad de adquirir su casa con un minimo de enganche.

Enganche minimo, con el Programa de Apoyo Infonavit le financiamos hasta el 95% del valor de la
vivienda

Tasa y pagos fijos durante toda la vida del crédito.

No hay tope de valor de la vivienda.

Simplicidad en la documentacion solicitada

Puede utilizar el programa de Apoyo INFONAVIT (donde destina la aportacion patronal para pago a
capital).

Esposo (a), padres, hermanos o hijos pueden formar parte del crédito y ser coacreditados (cuentan con
los mismos seguros del acreditado).

Mejores condiciones de crédito, traducido en un pago mensual menor.

Los intereses reales son deducibles de impuestos.

Sin penalizacion por pagos anticipados para reducir el plazo del credito

Cuenta con seguro de vida y/o invalidez total y permanente, asi como seguro de dafios al inmueble y de
desempleo.

Se toman en cuenta ingresos de empleo formal, informal o mixto.

* Aplicando apoyo INFONAVIT.

Edad: 21 a 65 afos.

Ingresos: Desde 3.03 veces la mensualidad del crédito, incluyendo el pago de seguros.

Ingreso conyugal: Acreditado + Co acreditado. Se podra considerar el ingreso del conyuge hasta por el
100%. Se podran considerar ingresos adicionales: Tiempo extra, vales de despensa y gasolina, ayuda de
comisiones y propinas, presentando la comprobacion correspondiente.

Capacidad de pago: Si no es posible comprobar el total del ingreso, se requerira que el solicitante
participe en un programa de ahorro durante un periodo de 6 meses.

Continuidad laboral: Minimo 6 meses en el empleo actual y 6 meses en el empleo anterior.

Arraigo: Minimo 6 meses en la plaza o en el domicilio actual.

Co acreditado: Pueden ser el conyuge del solicitante, los padres, hermanos e hijos. En caso de unién
libre, solo si existen hijos procreados por la pareja solicitante y, que no haya impedimento legal.
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Descripcion:

Beneficios

Requisitos
¢ Qué necesita?

2.1.2 MAXIPLAN MAXIMICE SUS SUENOS

Con la misma cuota mensual que pagaria con otro credito, adquiera una casa 0 departamento mas
grande.

Le financiamos hasta el 90% del valor de la vivienda.

Tasa fija durante toda la vida del crédito.

No hay tope en el valor de la vivienda.

Mayor capacidad de compra.

Puede utilizar el programa de Apoyo INFONAVIT (donde se destina la aportacion patronal para pago a
capital).

Esposo (a), padres, hermanos o hijos pueden formar parte del crédito y ser coacreditados y cuentan con
los mismos seguros del acreditado.

Seguro gratis el primer afio.

Los intereses reales son deducibles de impuestos.

Sin penalizacion por pagos anticipados para reducir el plazo del crédito.

Cuenta con seguro de vida y/o invalidez total y permanente asi como seguro de dafios al inmueble y de
desempleo

Se toman en cuenta los ingresos del empleo formal, informal o mixto.

Programa de asistencia médica para acreditado y familia.

Para viviendas de hasta 350,000 UDIS se cuenta con cobertura inflacionaria.

Edad: 21 a 65 afos.

Ingresos: Desde 3.03 veces la mensualidad del credito, incluyendo el pago de seguros.

Ingreso conyugal: Acreditado + Co acreditado. Se podra considerar el ingreso del conyuge hasta por el
100%. Se podran considerar ingresos adicionales: Tiempo extra, vales de despensa y gasolina, ayuda de
comisiones y propinas, presentando la comprobacion correspondiente.

Capacidad de pago: Si no es posible comprobar el total del ingreso, se requerira que el solicitante
participe en un programa de ahorro durante un periodo de 6 meses.

Continuidad laboral: Minimo 6 meses en el empleo actual y 6 meses en el empleo anterior.

Arraigo: Minimo 6 meses en la plaza o en el domicilio actual.

Co acreditado: Pueden ser el conyuge del solicitante, los padres, hermanos e hijos. En caso de unién
libre, sélo si existen hijos procreados por la pareja solicitante y, que no haya impedimento legal.
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Descripcion:

Beneficios

Requisitos
¢ Qué necesita?

2.1.3 Su CASITA EN MEXICO SUENOS SIN FRONTERAS

El programa Su Casita en México le da la oportunidad a todos los mexicanos que viven y trabajan en
Estados Unidos o Canada de adquirir una casa en cualquier ciudad de la Republica Mexicana, haciendo
los tramites y pagos desde su lugar de residencia.

Créditos en dolares o0 en pesos

Sin complicaciones.

No importa cual sea su trabajo.

Planes de acuerdo a sus necesidades.

Los tramites se realizan desde los Estados Unidos.

Le financiamos hasta el 90% del valor de la vivienda.

No hay tope en el valor de la vivienda.

Usted puede escoger la casa de su agrado en cualquier ciudad de México.

Plazos desde 5 hasta 25 afios para liquidar su crédito.

No existe penalizacion por adelantar mensualidades o por liquidar el crédito antes del plazo contratado.
No es necesario viajar a México para la firma de las escrituras.

Puede sumar ingresos con su conyuge, padres, hijos o hermanos para tener acceso a un mayor crédito,
sin importar donde viva esta persona dentro de la Republica Mexicana, Estados Unidos o Canada.
Cuenta con seguro de vida y/o invalidez total y permanente, asi como seguro de dafios al inmueble.

Tener forma de comprobar sus ingresos.
e Copia de los cheques de pago del empleador en el mencionado pais, o
e Copia de los recibos de némina del empleador del ultimo mes, en donde se plasme el ingreso
acumulado de por lo menos los ultimos 3 meses, o
e Los siguientes requisitos:
1. Carta Justificante de ingreso, donde el solicitante manifieste:
e Actividad de forma detallada
e Ingreso promedio mensual
e Antigledad en la actividad
e Nombre, firma, direccion y telefono del solicitante
2. Ultima Declaracion Anual (Formato 1040) y las formas de constancias de pago de sueldo
expedidas por el empleador (Formato W2), correspondientes a la Declaracion Anual
presentada.
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3. Formato Verfication of Employment” debidamente llenado.

De no tener alguna de las formas anteriores:

Esquema de ahorro de por lo menos 6 meses en el que la mensualidad ahorrada debera representar al
menos el 100% del pago mensual acordado, si se hubiese aprobado su solicitud. Para lo anterior, dichas
mensualidades deberan permanecer en la cuenta respectiva al momento de presentarse los estados de
cuenta para el analisis.

Por ejemplo: si su mensualidad fuera de $300 USD, debera depositar $300 USD mensuales y no
retirarlos. Al final de los 6 meses, debera tener un saldo de $1,800 USD ($300 USD * 6 meses).

Continuidad laboral: Minimo 6 meses en el empleo actual y 6 meses en el empleo anterior.

Comprobar minimo 6 meses en domicilio actual.

Si s6lo participara un integrante en el credito, debera imprimir y llenar la solicitud de “Acreditado” y
“Deudor Solidario”, cuando participen dos personas, se debera imprimir y llenar la solicitud de
“Acreditado”, “Co acreditado” y “Deudor Solidario”.
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Descripcion:

Beneficios

2.1.4 PROGRAMA DE APORTACIONES PARA LA ADQUISICION DE VIVIENDA.
POSIBILIDADES PARA TODOS. SU META

Si usted no cuenta con un historial de crédito o trabaja por su cuenta, con Su Casita es posible.
Si desea un financiamiento para adquirir una vivienda y no puede comprobar los ingresos que percibe,
el programa Su Meta le permite:

Comprobar sus ingresos mediante el cumplimiento y constancia en el pago de sus aportaciones
periddicas, por un periodo minimo de 6 meses.

Utilizar los recursos que se obtengan de sus aportaciones en este periodo para integrar el enganche de
su vivienda.

Reuna su enganche mediante un simulacro de crédito de 6 meses y solicite su crédito.
El programa Su Meta es avalado por la Sociedad Hipotecaria Federal y operado por Su Casita,

Sociedad Mutualista misma que fue fundada en 1989 y mantiene un convenio de colaboracion
con Hipotecaria Su Casita, S. A. de C. V. SOFOM ENR.
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Descripcion:

Beneficios

Requisitos
¢ Qué necesita?

¢Coémo lo
consigue?

2.1.5 COFINAVIT LLEVE SUS SUENOS MAS ALLA

Adgquiera una vivienda de mayor valor y menor enganche al combinar el crédito INFONAVIT y uno
otorgado por Su Casita. Son dos créditos en uno para la adquisicion de su vivienda.

El tramite es muy sencillo, por lo que puede estrenar su casa mucho mas rapido.

Le financiamos hasta el 95% del valor de la vivienda.

El saldo en la Subcuenta le ayuda con los gastos de originacion del crédito y enganche, o para reducir
el crédito otorgado por Su Casita.

Al terminar de pagar el crédito de INFONAVIT, las aportaciones subsecuentes comienzan a pagar el
crédito de Su Casita.

Puede realizar pagos anticipados a capital sin penalizaciones.

Se pueden incluir otros ingresos no comprobables, tanto propios como del conyuge, para obtener mas
crédito.

Cuenta con seguro de vida y/o invalidez total y permanente, asi como seguro de dafios al inmueble y
de desempleo.

Se toman en cuenta ingresos de empleo formal, informal o mixto.

En créditos Maxiplan, las viviendas de hasta 350,000 UDIS cuentan con cobertura inflacionaria.

Llenar la solicitud de crédito de Su Casita.

Ser derechohabiente del INFONAVIT, con relacion laboral vigente.

Contar con 116 puntos en la precalificacion con el INFONAVIT.

No tener un crédito del INFONAVIT vigente, ni Apoyo INFONAVIT.

Edad: 21 a 65 afios.

Arraigo laboral: Por lo menos un afio en el empleo actual

Ingresos: Desde 3.03 veces la mensualidad del crédito, incluyendo el pago de seguros.

Presente los siguientes documentos requeridos en Su Casita:

Solicitud de crédito INFONAVIT.

Solicitud de credito Su Casita.

Carta patronal.

Identificacion vigente.

Espere el resultado de analisis del crédito por parte de Su Casita.
Formalice el tramite en la Delegacion del INFONAVIT.
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e Firme la Carta de instruccion irrevocable y el Contrato de crédito hipotecario.

Nota: La autorizacion de su crédito con Su Casita es independiente de la autorizacion del crédito en
INFONAVIT.
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Descripcion:

Beneficios

Requisitos
¢ Qué necesita?

¢Cémo lo
consigue?

2.1.6 ApoYO INFONAVIT UNA OPCION DE ACUERDO A SUS NECESIDADES

Su Casita e INFONAVIT hacen su suefio realidad, disponga de sus aportaciones para adquirir la casa
que usted desea.

Menor enganche en su compra, le financiamos hasta el 95% del valor de la vivienda.

En el caso de que su relacion laboral termine y no pueda efectuar los pagos del crédito, el saldo de su
Subcuenta de Vivienda, se utilizara para cubrirlos mientras pueda regularizar sus pagos nuevamente.

Si ya liquido su crédito INFONAVIT anterior, puede solicitar su nuevo credito con Apoyo
INFONAVIT.

Tasa fija durante la vida del credito.

Sin penalizacion por pagos anticipados.

Los intereses reales son deducibles de impuestos.

Cuenta con seguro de vida y/o invalidez total y permanente, asi como seguro de dafios al inmueble y
de desempleo.

Se toman en cuenta ingresos de empleo formal, informal o mixto.

Ser derechohabiente INFONAVIT, con relacion laboral vigente.

No tener un crédito del INFONAVIT vigente.

Arraigo laboral: Minimo de un afio en el empleo actual.

Edad: 21 a 65 afos.

Ingresos: Desde 3.03 veces la mensualidad del crédito, incluyendo el pago de seguros.

Ingreso conyugal: Acreditado + Co acreditado. Se podra considerar el ingreso del conyuge hasta por el
100%. Se podran considerar ingresos adicionales: Tiempo extra, vales de despensa y gasolina, ayuda de
comisiones y propinas, presentando la comprobacion correspondiente.

Capacidad de pago: Si no es posible comprobar el total del ingreso, se requerira que el solicitante
participe en un programa de ahorro por un periodo de 6 meses.

Arraigo: Minimo 6 meses en la plaza o en el domicilio actual.

Co acreditado: Cényuge/Concubino (a) del solicitante, los padres, hermanos e hijos del acreditado.

Obtenga su certificado de Apoyo INFONAVIT.

Presente los documentos requeridos de Su Casita (Solicitud de crédito, identificacion vigente, etc.).
Espere el resultado del analisis del crédito por parte de Su Casita.

Firme la Carta de instruccién irrevocable y el Contrato de crédito hipotecario.
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Beneficios

Requisitos
¢ Qué necesita?

Descripcion:

Requisitos
¢ Qué necesita?

2.1.7 COFINANCIAMIENTO FOVISSSTE su SUENO COMPARTIDO
Comparta su suefio y pague menos con un financiamiento simultaneo entre Su Casita y FOVISSSTE
para la adquisicion de una vivienda por parte de los derechohabientes del ISSSTE.

2.1.7.1 ALIA2 LA ALIANZA DE SUS SUENOS

El Derechohabiente dispone del saldo total de su subcuenta de vivienda, mas un crédito del
FOVISSSTE (equivalente al valor presente de las aportaciones patronales futuras), mas un crédito de
Su Casita.

El Derechohabiente dispone del saldo total de su subcuenta de vivienda.

Adicionalmente obtiene un crédito de FOVISSSTE de Maximo 66.7659 VSMMVDF que equivale a
$111,226.648128.

El SSV se destina al pago del enganche, Su Casita financia el remanente del valor de la vivienda (hasta
el 90%).

Monto maximo del cofinanciamiento de 1,876.48 VSMMVDF equivalente a $ 3'126,065.56.

A partir del 2009, no existe tope en el valor de vivienda.

No haber sido beneficiario de un crédito del FOVISSSTE.

Contar con una antigiiedad minima de 18 meses de aportacion a la Subcuenta de Vivienda del Sistema
de Ahorro para el Retiro (SAR).

Ser trabajador derechohabiente del Fondo en activo.

Aprobar los requisitos que Su Casita dispone para obtener el crédito.

Para mayores informes sobre las disposiciones del FOVISSSTE para tramitar el crédito, consulte la
pagina www.fovissste.gob.mx/

2.1.7.2 RESPALDAZ RESPALDANDO SU SUENO

Su Casita respalda su suefio. El saldo de Subcuenta de Vivienda funciona como enganche,
permitiéndole adquirir una vivienda de mayor valor.

No haber sido beneficiario de un crédito del FOVISSSTE.

Contar con una antigiiedad minima de 18 meses de aportacion a la Subcuenta de Vivienda del Sistema
de Ahorro para el Retiro (SAR).

Ser trabajador derechohabiente del Fondo en activo.
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Descripcion:

Requisitos
¢ Qué necesita?

Descripcion:

Aprobar los requisitos que Su Casita dispone para obtener el crédito.
Para mayores informes sobre las disposiciones del FOVISSSTE para tramitar el crédito, consulte la
pagina www.fovissste.gob.mx/

2.1.7.3 DERECHOHABIENTES FOVISSSTE UNA SOLUCION ACCESIBLE A SUS SUENOS

Sus suefios son posibles con un financiamiento que le permite obtener facilmente un crédito a través de
FOVISSSTE.

No haber sido beneficiario de un credito del FOVISSSTE.

Contar con una antigiiedad minima de 18 meses de aportacion a la Subcuenta de Vivienda del Sistema
de Ahorro para el Retiro (SAR).

Ser trabajador derechohabiente del Fondo en activo.

Aprobar los requisitos que Su Casita dispone para obtener el crédito.

Para mayores informes sobre las disposiciones de FOVISSSTE para tramitar el crédito, consulte la
pagina www.fovissste.gob.mx/

2.1.8 CREDITO PUENTE PARA DESARROLLADORES Y PROMOTORES DE VIVIENDA.

Podemos otorgarle el crédito para que pueda construir su desarrollo habitacional, apoyandolo ademas a
la venta de las casas mediante créditos individualizados a sus clientes, a través de los planes de Su
Casita como Apoyo INFONAVIT, FOVISSSTE o con nuestro producto Pesos.
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2.2

REQUISITOS PARA OBTENER UN CREDITO DE HIPOTECARIA NACIONAL

Requisitos
¢ Qué necesita?

DOCUMENTACION FINANCIERA
Solicitud de Crédito H.N., requisitada y firmada por el representante legal de la empresa, sus
accionistas y avales (incluye los formatos de autorizacion de monitoreo de Bur6 de Crédito de personas
fisicas, los cuales son indispensables para el tramite).
Cédula de identificacion fiscal.
Curriculum actualizado del promotor (formato libre).
Organigrama de la empresa.
Estados Financieros Dictaminados de 2 (dos) ejercicios concluidos, (que incluyen las relaciones
analiticas), asi como parciales del ejercicio del afio en curso con una antigiiedad no mayor a 3 meses y
que incluya las relaciones analiticas; firmados por el representante legal y el contador, de este Gltimo
copia fotostatica de su cédula profesional. En caso de no dictaminar, presentar estados financieros
internos que incluyan relaciones analiticas y firmados por el representante legal y el contador
responsable de su elaboracion (de este ultimo anexar copia de la cédula profesional), asi como anexar
fotocopia de las declaraciones anuales del pago del I.S.R., dictamenes fiscales y declaraciones
provisionales.
Flujo de efectivo del proyecto (Ingresos y Egresos) firmado por el funcionario responsable.
Identificacion oficial del representante legal y los accionistas de la empresa con fotografia y firma que
suscriben la solicitud del crédito (original y copia).
En caso de que la venta de las viviendas sea para derechohabientes del Infonavit, copia del contrato de
linea I del Infonavit, que incluya anexo de viviendas u oferta de mercado abierto.
Comprobante de domicilio, este puede ser entre otros recibo de luz, de telefonia, impuesto predial o de
derechos de suministro de agua, estados de cuenta bancarios. Todos ellos con una vigencia no mayor a
3 meses de su fecha de emision.
Memoria descriptiva del proyecto anexando plano arquitectonico en tamafio carta.

DOCUMENTACION JURIDICA
Copia certificada de la escritura constitutiva del acreditado, todas las reformas incluyendo ultimo
aumento de capital y copia certificada de poder para actos de dominio y suscripcion de titulos de
crédito del representante legal, con datos de inscripcion en el R.P.P. y C. En su caso, datos generales
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del deudor solidario y/o aval, incluyendo informacion legal y financiera (en caso de personas morales,
acta constitutiva, todas las reformas, incluyendo ultimo aumento de capital y poder para actos de
dominio, con datos de inscripcion en el R.P.Py C.

Copia fotostatica del titulo de propiedad de la garantia principal y en su caso de la garantia adicional
con datos de inscripcion en el R.P.P. y C., incluyendo fotocopia de las ultimas boletas pagadas del
impuesto predial y derechos por servicio de agua.

Nota Importante: Para la formalizacion de los créditos se debera contar con certificado de libertad de
gravamen vigente.

DOCUMENTACION TECNICA PARA URBANIZACION
Documentos impresos y en archivo electrénico

Datos generales del proyecto.

Listado de lotes por ubicacion.

Escritura compra-venta del terreno y/o titulo de propiedad.

Licencia de construccion (vigente durante proceso constructivo)

Licencia de fraccionamiento o, licencia de uso de suelo o, gaceta con autorizacion del gobierno del
estado u, oficio de aprobacion del cabildo.

Copia plano lotificacion autorizado.

Sembrado del conjunto (Autocad)

Boleta predial (mas reciente).

Estudio de mecanica de suelos y geotécnico, en su caso.

Memoria de célculo (instalaciones)

Presupuesto, programa y especificaciones de urbanizacion fechado y firmado.
Constancia de factibilidades y/o convenios de autorizacion de servicios.
Datos relativos al D.R.O. (Director Responsable de Obra).

Segun Proceda
Copia de la escritura de condominio o lotificacion segun proceda y tabla de indivisos.

Estudio de impacto ambiental y/o hidrolégico.
Planos de rasantes y niveles de plataformas.
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DOCUMENTACION TECNICA PARA EDIFICACION
Documentos impresos y en archivo electronico

Datos generales del proyecto, listado de viviendas por ubicacion (1) y escritura compra-venta del
terreno y/o titulo de propiedad

Licencia de construccion (vigente durante proceso constructivo).

Licencia de fraccionamiento o, licencia de uso de suelo o, gaceta con autorizacion del gobierno del
estado u, oficio de aprobacion del cabildo.

Copia plano lotificacion y sembrado del conjunto autorizado.

Boleta predial global (mas reciente).

Plano(s) arquitectdnico(s), estructural (es) e instalaciones autorizados por prototipo. (2)

Estudio de mecanica de suelos y geotécnico, en su caso.

Memoria de calculo (estructural-instalaciones) de cada prototipo firmada y fechada.

Presupuesto, programa y especificaciones de obra de edificacion y urbanizacién fechado y firmado.
Constancia de factibilidades y/o convenios de autorizacion de servicios.

Datos relativos al D.R.O. (Director Responsable de Obra).

Segun proceda

Copia de la escritura de condominio o lotificacion segin proceda y tabla de indivisos.
Alineamiento y Numero Oficial. (3)

OBSERVACIONES: (1) (2 (3)

El desarrollador debera proporcionar el numero de registro de RUV, y/o el listado de las viviendas que
comprende el proyecto, con sus respectivas CUV.

Los planos de instalaciones incluyen tanto de cada uno de los prototipos, como del conjunto, si aplica.
Deberan entregarse previo al inicio de individualizaciones de viviendas.

NOTA IMPORTANTE: El presente formato, la informacion descrita y el folio en la parte superior
seran para uso interno de Hipotecaria Nacional, el cual fungira como una orden de trabajo solicitada

145



por el promotor referente a la elaboracion de dictamen técnico. Dicha orden de trabajo estard sujeta a la
entrega completa de los documentos enumerados de manera legible y a la validacion de los mismos por
el Area Tecnica
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ANEXO No. 3

INFONAVIT /FOVISSSTE

INFONAVIT Y SUS OBJETIVOS INSTITUCIONALES.

» Ser generadores de bienestar social, en comunidades competitivas y armoénicas.

* Proveer financiamiento para satisfacer las necesidades de vivienda de los trabajadores derechohabientes y acreditados.

* Mejorar la calidad de vida de nuestros derechohabientes en un entorno sustentable en el que puedan desarrollar su
potencial como individuos y ciudadanos.

e Beneficiar a los derechohabientes con rendimientos competitivos a sus ahorros. Asegurar viabilidad financiera a largo

plazo.

e Incrementar recursos disponibles para la atencion a los trabajadores.

3.1 CreDITO INFONAVIT

Descripcion:

Beneficios

Requisitos

Es la cantidad que te otorga el Infonavit como crédito y se le suma el saldo de tu subcuenta de vivienda, para
que cuentes con mayor monto.

Utilizas el saldo de tu subcuenta de vivienda.

Tus aportaciones patronales subsecuentes te ayudan a amortizar tu crédito.

Puedes tramitar un creédito conyugal para aumentar el monto, sumando el crédito de tu conyuge.
Contaréas con un seguro de vida y un fondo de proteccion de pagos.

La vivienda tendra un seguro contra dafios.

Ser derechohabiente del Infonavit, con relacion laboral vigente.
Cumplir con la puntuacién minima requerida de 116 puntos.
No haber tenido un crédito del Infonavit.

Si decides comprar una vivienda nueva o usada, el valor maximo de ésta en cualquier parte de la
Republica Mexicana no debe rebasar de 350 VSM.

Si eliges utilizar tu crédito Infonavit para:
e Construir en terreno propio.
e Ampliar, reparar 0 mejorar.
e Pagar la hipoteca de tu vivienda.
El valor de tu vivienda no tiene limite.
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Pasos para
solicitarlo

Averigua tu puntuacién y monto de crédito
Conoce las condiciones financieras del Crédito Infonavit imprimiendo tu carta de inicio de tramite.
Elige en qué puedes utilizar tu crédito:
e Comprar tu vivienda.
e Construir tu vivienda individual o en oferta registrada.
e Ampliar o reparar afectando estructura de tu vivienda o mejorar sin afectacion estructural.
e Pagar el pasivo de tu vivienda.
Prepara tu expediente con los documentos requeridos, para entregarlo en el Infonavit.
Consulta las Unidades de Valuacion y obtén un avaldo.
Elige un notario pdblico y toma sus datos.
Inscribe tu solicitud en la oficina del Infonavit mas cercana.
Prepara los documentos que requiere el notario publico.

¢No tienes la puntuacion necesaria? Infonavit te ofrece una opcion de ahorro

Recuerda, en el Infonavit todos los trdmites son gratuitos, realizalos de manera personal, o bien, con la
ayuda de los Asesores Certificados, quienes te brindardn sin ningin costo la mejor orientacion para
hacer realidad el derecho de tener tu vivienda propia.
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3.2 CReDITO INFONAVIT / FOVISSSTE

Descripcion:

Beneficios

Beneficios
FOVISSSTE

Requisitos

Pasos para
solicitarlo

Cantidad que otorga el Infonavit como crédito, mas el saldo de tu subcuenta de vivienda, sumados al
crédito FOVISSSTE de tu cényuge, para adquirir una vivienda de mayor valor.

Utilizas el saldo de tu subcuenta de vivienda.

Tus aportaciones patronales subsecuentes te ayudan amortizar tu crédito.
Cuentas con seguro de vida y fondo de proteccion de pagos.

La vivienda tendra un seguro contra dafios.

No se requiere entrar a sorteo.
Autorizacion inmediata de las solicitudes de crédito.

Cumplir con los criterios de elegibilidad del organismo de vivienda al que cotiza y solicitar el crédito.
Ser derechohabiente del Infonavit y tu conyuge del Fovissste, ambos con relacion laboral vigente.
Los derechohabientes deberan estar casados entre si, independientemente del régimen matrimonial.
Aplica solo para adquisicion de vivienda nueva o usada.

La vivienda que elijan no debe rebasar los 650 VSM, en cualquier parte de la republica mexicana.

Tu cényuge contacta al Banco o Sofol para el crédito Fovissste.
Averigua tu puntuacion y monto de crédito Infonavit.
Conoce el monto mé&ximo de tu crédito en Fovissste
Tu conyuge prepara su expediente con los documentos requeridos, para entregarlo en el Banco o Sofol.
Prepara tu expediente con los documentos requeridos, para entregarlo en el Infonavit:
e Solicitud de Inscripcion de crédito.
e Original de Acta de Nacimiento.
e Copia de identificacion oficial (Credencial de Elector (IFE), Pasaporte vigente, Cartilla del
Servicio Militar Nacional, Cédula Profesional).
e Original del Acta de Matrimonio.
e Avallo.
e Carta de autorizacion de Fovissste expedida por el Banco o Sofol.

Acude con el Notario Publico seleccionado y anota sus datos.
Prepara los documentos que requiere el Notario Publico.
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Recuerda, en el Infonavit todos los tramites son gratuitos, realizalos de manera personal; o bien, con la
ayuda de los Asesores Certificados, quienes te brindaran sin ningun costo, la mejor orientacion para
hacer realidad el derecho de tener tu vivienda propia.
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3.3 HIPOTECA VERDE

Descripcion:

Beneficios

Es un crédito Infonavit que cuenta con un monto adicional para que puedas comprar una vivienda
ecoldgica y asi obtener una mayor calidad de vida, ademéas de multiplicar ahorros en tu gasto familiar
mensual, derivados de las ecotecnologias que disminuyen los consumos de energia eléectrica, agua y
gas, contribuyendo asi al uso eficiente y racional de los recursos naturales y al cuidado del medio
ambiente. Por ello, las viviendas ecologicas adquieren un mayor valor patrimonial en comparacion con
las viviendas tradicionales.

Al elegir una vivienda nueva con ecotecnologias:

Si tu ingreso es de hasta 2.6 VSMMVDF puedes comprar tu vivienda con Subsidio

Obtienes un mayor monto de crédito para adquirir tu vivienda.

Ahorras en el consumo de agua, energia eléctrica y gas.

Los ahorros mensuales son suficientes para cubrir el pago mensual de tu crédito, sin afectar tu
economia familiar.

Los equipamientos de tu vivienda cuentan con aprobacion de expertos del instituto Nacional de
Ecologia(INE), Comision Nacional del Agua (Conagua), Fideicomiso para el Ahorro de la Energia
Eléctrica (FIDE) y la Comision Nacional para el ahorro de Energia (Conae), quienes garantizan su
calidad y durabilidad. Su mantenimiento es sencillo y barato.

Incrementas su valor patrimonial.
Contribuyes a mejorar el medio ambiente.
Obtendras ahorros de hasta $546.00 mensuales
Obtienes los beneficios de un Crédito Infonavit:
e Utilizas el saldo de tu subcuenta de vivienda.
e Tus aportaciones patronales subsecuentes te ayudan a amortizar tu crédito.
e Puedes tramitar un crédito conyugal.
e Cuentas con seguro de:
. Vida.
. Proteccion de pagos.
. Contra dafos.
e Obtienes los beneficios de un Crédito Infonavit
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Requisitos

Pasos para
solicitarlo

Aviso legal:

Ser derechohabiente del Infonavit con relacion laboral vigente.

Cumplir con la puntuacién minima requerida de 116 puntos.

No haber tenido un crédito del Infonavit.

El valor de la vivienda no debe rebasar de 350 VSM, en cualquier parte de la republica mexicana.
Este crédito solo aplica para viviendas nuevas registradas en el Infonavit, con ecotecnologias.

Averigua tu puntuacién y monto de crédito
Pregunta al Asesor Certificado si la vivienda que te ofrece es Hipoteca Verde.
Prepara tu expediente con los documentos requeridos, para entregarlo en el Infonavit:
e Solicitud de inscripcion de crédito.
e Original del acta de nacimiento (y del conyuge en caso de crédito conyugal).
e Copia de identificacion oficial y del conyuge en caso de crédito conyugal (credencial de
elector IFE, pasaporte vigente, cartilla del Servicio Militar Nacional o cédula profesional).
e Original del acta de matrimonio (en caso de crédito conyugal
Elige un notario publico y anota sus datos.
Inscribe tu solicitud en la oficina del Infonavit mas cercana.
Asegurate que la carta-promesa o carta de autorizacion de credito precisa que es para "Comprar una
vivienda con Hipoteca Verde".
Prepara los documentos que requiere el notario publico.

El Infonavit no asume ni tendra responsabilidad alguna frente a terceros por defectos o vicios en la
vivienda adquirida o por mala calidad en los materiales de construccion empleados e incorporados en
la vivienda, asi como del cumplimiento de las disposiciones legales y reglamentarias aplicables, ya que
el instituto Gnicamente otorga, en su caso, el crédito para la adquisicion de tu vivienda.

Recuerda, en el Infonavit todos los tramites son gratuitos, realizalos de manera personal, o bien, con la
ayuda de los Asesores Certificados, quienes te brindaran sin ningin costo la mejor orientacion para
hacer realidad el derecho de tener tu vivienda propia.

Aprovecha el apoyo efectivo, sin costo:

Con tu crédito Infonavit, mas la ayuda del gobierno federal a través de Conavi, despiertas en tu propia
casa. Si tienes un ingreso de hasta 2.6 VSMMDF puedes ejercer tu crédito de la manera que mas te
convenga.
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Aviso: Hemos cubierto y superado la meta de créditos que aprovechan los recursos del programa Esta es tu
Casa, del gobierno federal.

El Infonavit te brinda dos opciones de Cofinavit, que es un credito otorgado por el Infonavit,
conjuntamente con un banco o Sofol. Conoce los beneficios que mas se adapten a tu situacion.
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3.4 CREDITO COFINAVIT

Beneficios

Requisitos

El valor de la vivienda que desees adquirir no tiene limite.

Una parte del crédito la otorga el Infonavit.

La otra parte del crédito la otorga un banco o Sofol.

Compras la vivienda donde ta quieras.

Utilizas el saldo de tu Subcuenta de vivienda para ampliar tu capacidad de compra.
El crédito otorgado por el Infonavit se paga con los descuentos que te realice tu patron.
Se reduce o no pagas diferencia entre el valor de la vivienda y el crédito

Puedes solicitar tu crédito conyugal.

Puedes sumar ingresos adicionales para el crédito que te otorgan, el Banco o Sofol.
Su tramite es agil.

Contaras con un seguro de vida y un fondo de proteccion de pagos.

La vivienda tendra un seguro contra dafios.

Ingresos menores a 10.9 VSM.

Ser derechohabiente del Infonavit con relacion laboral vigente.
Contar con 116 puntos en la precalificacion del Infonavit.

No haber tenido un crédito del Infonavit.

Aplicar el crédito para comprar una vivienda nueva o usada.
Obtener la aprobacion del crédito del banco o Sofol.

3.5 CREDITO COFINAVIT AG (ANUALIDADES GARANTIZADAS)

Beneficios

Se utiliza una parte del ahorro de la subcuenta de la vivienda para la compra de su casa.

Y la otra parte para el pago del crédito que le otorga el banco o Sofol. Garantizando cinco anualidades
que reducen su deuda sin penalizacion.

También puede ser utilizado para el pago de ambos créditos (Infonavit y entidad financiera) en caso de
pérdida de empleo.

Se reduce el porcentaje de retencion del crédito Infonavit, liberando capacidad de pago para que la
entidad financiera otorgue mayor monto de crédito.

Una parte del crédito la otorga el Infonavit.

La otra parte del crédito la otorga un banco o Sofol.

Menor tiempo en obtener tu crédito por parte del Infonavit

Compras la vivienda donde tu quieras, sin limite en su valor
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Requisitos

Pasos para
solicitarlo

El crédito otorgado por el Infonavit se paga con los descuentos que te realice tu patron.
Puedes solicitar tu crédito conyugal.

Puedes sumar ingresos adicionales para el crédito que te otorgan, el Banco o Sofol.
Contaras con un seguro de vida y un fondo de proteccion de pagos.

La vivienda tendréa un seguro contra dafios.

Tener ingresos superiores a $18,300.00

Ser derechohabiente del Infonavit con relacion laboral vigente.
Contar con 116 puntos en la precalificacion del Infonavit.

No haber tenido un crédito del Infonavit.

Aplicar el crédito para comprar una vivienda nueva o usada.

Averigua tu puntuacion y monto de crédito
Conoce las condiciones financieras de Bancos o Sofoles y elige.
Consulta Simuladores de crédito Cofinavit de las entidades financieras.
Contacta al Banco o Sofol elegido.
Consulta algunas opciones de vivienda.
Prepara tu expediente con los documentos requeridos por el banco o Sofol.
Prepara tu expediente con los documentos requeridos, para entregarlo en el Infonavit:
e Solicitud de inscripcion de crédito.
e Original del acta de nacimiento (y del conyuge en caso de crédito conyugal).
e Copia de identificacion oficial y del conyuge en caso de crédito conyugal (credencial de elector
IFE, pasaporte vigente, cartilla del Servicio Militar Nacional o cédula profesional).
Original del acta de matrimonio (en caso de crédito conyugal).
Avaluo.
Carta de autorizacién del banco o Sofol.
e Carta de instruccion irrevocable.
Acude con el notario publico seleccionado y anota sus datos.
Inscribe tu solicitud en la oficina del Infonavit mas cercana.
Prepara los documentos que requiere el notario publico
Recuerda, en el Infonavit todos los trdmites son gratuitos, realizalos de manera personal, o bien, con la
ayuda de los Asesores Certificados, quienes te brindaran sin ningin costo la mejor orientacion para
hacer realidad el derecho de tener tu vivienda propia.
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3.6 APOYO INFONAVIT

Descripcion:

Beneficios

Requisitos

Pasos para
solicitarlo

Es un credito otorgado por un banco o Sofol usando tus aportaciones subsecuentes, para amortizar tu
crédito; el saldo de tu Subcuenta de vivienda queda como garantia de pago, en caso de pérdida de
empleo.

Puedes adquirir o construir una vivienda sin limite en su valor.
Tus aportaciones patronales, una vez otorgado el crédito, se pueden aplicar como anticipo a capital para
reducir el plazo del crédito y pagar menos intereses o para disminuir tu pago mensual.
Tu Subcuenta de vivienda queda como garantia en caso de incumplimiento de pago por pérdida de
empleo.t
Obtienes:
e Financiamiento de hasta 95 por ciento.
e Tasas de interés preferenciales.
e Menores comisiones.
e Honorarios preferenciales con el notario publico.
Podras solicitar tu crédito Infonavit una vez que hayas terminado de pagar tu Apoyo Infonavit.2

Ser derechohabiente del Infonavit con relacion laboral vigente.

No tener un crédito del Infonavit vigente.

Que el banco o Sofol apruebe tu credito.

Firmar la carta de instruccion irrevocable.

Que el crédito otorgado por el banco o Sofol sea destinado para comprar una vivienda o construir en
terreno propio.

Conoce las condiciones financieras de bancos y sofoles y elige.
Consulta simulador de la Condusef (Comision Nacional para la Proteccion y Defensa de los Usuarios

de los Servicios Financieros).

Contacta al banco o Sofol elegido.
Consulta tus bimestres vy obtén tu certificado de apoyo Infonavit

Recuerda, en el Infonavit todos los trdmites son gratuitos, realizalos de manera personal, o bien, con la
ayuda de los Asesores Certificados, quienes te brindaran sin ningin costo la mejor orientacion para
hacer realidad el derecho de tener tu vivienda propia.
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1 De acuerdo con el Art. 43 bis de la Ley del Infonavit, el saldo que queda como garantia por
incumplimiento de pago en caso de pérdida de empleo es el constituido en tu Subcuenta de vivienda a
partir del 4° bimestre de 1997. Las aportaciones anteriores a esa fecha (Fondo de Ahorro 72-92 y SAR
92) permanecen en tu cuenta individual.

2 Deben transcurrir dos afios a partir de la liquidacion y cumplir con las reglas de otorgamiento de
crédito vigentes.
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3.7 ADHESION APOYO INFONAVIT

Descripcion:
Beneficios

Requisitos

Pasos para
solicitarlo

Con Adhesion Apoyo Infonavit reduces el plazo de tu crédito hipotecario y pagas menos intereses.

Tus aportaciones patronales una vez otorgado el crédito, se pueden aplicar como anticipo a capital para
reducir el plazo del crédito y pagar menos intereses o para disminuir tu pago mensual.

Tu Subcuenta de Vivienda, queda como garantia en caso de incumplimiento de pago por pérdida de
empleo.

Obtienes honorarios preferenciales del Notario Pablico a la firma del Convenio Modificatorio.

Podrés solicitar tu Crédito Infonavit, una vez que hayas terminado de pagar tu Apoyo Infonavit.2

Haber obtenido un crédito hipotecario con un Banco o Sofol durante el 2002 en adelante.

Ser derechohabiente del Infonavit con relacion laboral vigente.

No tener un crédito vigente del Infonavit.

Firmar un Convenio Modificatorio.

Firmar la Carta de Instruccion Irrevocable.

Que el crédito otorgado por el Banco o Sofol haya sido para comprar o construir una vivienda, sin
limite en su valor.

Contacta al Banco o Sofol con la cual obtuviste tu crédito.

* Programa permanente

1 De acuerdo con el Art. 43 bis de la Ley del Infonavit, el saldo que queda como garantia por
incumplimiento de pago en caso de pérdida de empleo, es el constituido en tu Subcuenta de
Vivienda a partir del 4°. Bimestre de 1997. Las aportaciones anteriores a esa fecha (Fondo de
Ahorro 72-92 y SAR 92), permanecen en tu cuenta individual.

2 Deben transcurrir dos afos a partir de la liquidacion y cumplir con las reglas de otorgamiento de
crédito vigentes
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3.8 CReDITO INFONAVIT ToTAL

Descripcion:

Beneficios

Requisitos

El instituto te brinda dos variantes de Infonavit Total, aprovechando tu maxima capacidad crediticia;
integrando el Crédito Infonavit, el saldo de la subcuenta de vivienda y el crédito de una entidad
financiera. Te recomendamos estar al tanto de las diferencias que hay entre ambos, y conocer cual es el
que te corresponde de acuerdo al ingreso que percibas.

Realizas el tramite ante Infonavit Gnicamente, sin tener que acudir a la entidad financiera

Pagas tu crédito a traves de descuento en nomina.

Obtienes condiciones en gastos de apertura, tasa de interés y plazo de un crédito tradicional de
Infonavit.

Obtienes un monto maximo de crédito de hasta 305 VSM con la caracteristica de que el monto del

crédito no serd mayor al 95% del valor de la operacion.

Utilizas el total del saldo de la subcuenta de vivienda para el pago parcial del inmueble.

Tus aportaciones patronales subsecuentes te ayudan a amortizar el crédito Infonavit Total.

Cuentas con seguro de vida y fondo de proteccién de pagos.

La vivienda tendra un seguro contra dafios.

La administracion del crédito correra a cargo del Infonavit, recibiendo los beneficios que aplican para
toda su cartera de créditos.

Podras recibir los servicios y productos bancarios que ofrece la Institucién financiera.

Tener ingresos menores a 10.9 VSM.
Cumplir con la puntuacién minima requerida de 116 puntos.
No haber tenido un crédito del Infonavit.
Aplica sélo para crédito individual.
Aplica solo para adquisicion de vivienda nueva o usada.
El valor de la vivienda que elijas no debe rebasar los 350 VSM.
Que la vivienda:
e Esté ubicada en zona urbanizada y cuente con todos los servicios (agua, drenaje y energia
eléctrica).
e No se encuentre en zona de riesgo.
e Sea de uso habitacional exclusivamente.
e Tenga una vida Gtil remanente minima de 30 afios.
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e Cuente con titulo de propiedad.
e Esté al corriente en los pagos de consumo de agua y predial.

e Se encuentre libre de gravamenes (hipotecas, embargos, etcétera), al momento de la firma de la
escritura.

Al solicitar tu crédito el avaltio debe estar vigente.
El dictamen técnico de la vivienda debe contar con una calificacién minima de 70 puntos.

Firmar y entregar al notario publico la autorizacion para la consulta en sociedades de informacion
crediticia, previo a la firma del crédito. En ésta, das tu consentimiento para que en el futuro la
institucion financiera que participa en este programa pueda realizar consultas. Esta autorizacion es
independiente y no esta vinculada con la autorizacion de tu crédito Infonavit Total.
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3.9 CreDITO INFONAVIT ToTAaL AG

Beneficios

Requisitos

Se utiliza una parte del ahorro de la subcuenta de la vivienda para la compra de la casa.

El remanente del saldo de la subcuenta de vivienda se utilizara para el pago del crédito que otorga el
Infonavit. Garantizando hasta cinco anualidades que reducen la deuda sin penalizacion.

También puede ser utilizado para el pago del crédito en caso de pérdida de empleo

El valor de la vivienda que desees adquirir no tiene limite.

Pero recuerda que el monto del crédito no sera mayor al 95% del valor de la operacion.

Realizas el tramite ante Infonavit Gnicamente, sin tener que acudir a la entidad financiera.

Su tramite es &gil.

Pagas tu crédito a través de descuento en némina.

Obtienes condiciones en gastos de apertura, tasa de interés y plazo de un crédito tradicional de
Infonavit.

Obtienes un monto maximo de crédito de hasta 697 VSM.

Puedes solicitar un crédito conyugal.

Recuerda que el monto del credito no sera mayor al 95% del valor de la operacion.

Tus aportaciones patronales subsecuentes te ayudan a amortizar el crédito Infonavit Total AG.

Cuentas con seguro de vida y fondo de proteccion de pagos.

La vivienda tendréa un seguro contra dafios.

La administracion del crédito correra a cargo del Infonavit, recibiendo los beneficios que aplican para
toda su cartera de créditos.

Podras recibir los servicios y productos bancarios que ofrece la institucion financiera

Tener ingresos desde 11 VSM hasta 24.9 VSM.
Ser derechohabiente del Infonavit, con relacion laboral vigente
Cumplir con la puntuacién minima requerida de 116 puntos.
No haber tenido un crédito del Infonavit.
Aplica sélo para adquisicion de vivienda nueva o usada.
Que la vivienda:
e Esté ubicada en zona urbanizada y cuente con todos los servicios (agua, drenaje y energia
eléctrica).
e No se encuentre en zona de riesgo.
e Sea de uso habitacional exclusivamente.
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Pasos para
solicitarlo

Tenga una vida atil remanente minima de 30 afios.

Cuente con titulo de propiedad.

Esté al corriente en los pagos de consumo de agua y predial.

Se encuentre libre de gravamenes (hipotecas, embargos, etcétera), al momento de la firma de la
escritura.

Al solicitar tu crédito el avaltio debe estar vigente.

El dictamen técnico de la vivienda debe contar con una calificacién minima de 70 puntos.

Firmar y entregar al notario publico la autorizacion para la consulta en sociedades de informacion
crediticia, previo a la firma del crédito. En ésta, das tu consentimiento para que en el futuro la
institucion financiera que participa en este programa pueda realizar consultas. Esta autorizacion es
independiente y no esta vinculada con la autorizacion de tu crédito Infonavit Total.

En caso de que el credito sea conyugal, el conyuge también debera firmar la autorizacion para la
consulta en sociedades de informacidn crediticia, previo a la firma del crédito

Averigua tu puntuacion y monto de crédito.
Conoce las condiciones financieras del crédito Infonavit imprimiendo tu carta de inicio de trdmite.
Consulta algunas opciones de vivienda nueva o usada.
Prepara tu expediente con los documentos requeridos, para entregarlo en el Infonavit:
e Solicitud de inscripcion de crédito.
e Original del acta de nacimiento
e Copia de identificacion oficial (credencial de elector IFE, pasaporte vigente, cartilla del Servicio
Militar Nacional o cédula profesional).
Avaluo.
Consulta las Unidades de Valuacion y obtén el avalo.
Elige un notario publico y anota sus datos.
Inscribe tu solicitud en la oficina del Infonavit mas cercana.
Prepara los documentos que requiere el notario publico.
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A la firma del crédito, entrega al notario publico el aviso de retencion de descuentos, la autorizacion para consultas en sociedades de
informacion crediticia y una copia de la identificacion oficial.

Recuerda, en el Infonavit todos los tramites son gratuitos, realizalos de manera personal, o bien, con la ayuda de los Asesores
Certificados, quienes te brindarén sin ningun costo la mejor orientacion para hacer realidad el derecho de tener tu vivienda propia.

En 2006 el Infonavit avanzd con firmeza hacia la consolidacion de los procesos de cambio emprendidos afios atras. Con la visién de
metodologias de vanguardia se elabord el Mapa Estratégico que establecio objetivos de largo plazo, cuya consecucion se baso en la
administracion de proyectos para cumplir la Misidon institucional y alcanzar la Vision que se ha trazado.

421 mil trabajadores ejercieron un crédito ese afio y se alcanzo6 una cifra historica por quinto afio consecutivo. Igual sucedi6 con el
pago de rendimientos al ahorro de los derechohabientes que para ese afio fue de cuatro puntos porcentuales por arriba de la inflacion.

Con la finalidad de apuntalar cambios cualitativos de gran trascendencia se inicio el proceso para certificacion de asesores de credito
que a partir de 2008 es obligatoria. Se consolid6 el Modelo de Cobranza Social mediante el cual se ofrecieron multiples alternativas
de solucion para los acreditados que presentaban problemas de pago; se superaron 250 mil reestructuras de crédito y se mejoro la
calidad del portafolio hipotecario que se ubico, por primera vez desde que se mide este indicador, por debajo de 5%. Con estos datos
el Infonavit refrendo su participacion como la principal fuente de financiamiento hipotecario del pais y rindioé buenas cuentas como
administrador de la tercera parte de los recursos del Sistema de Ahorro para el Retiro.

Para finales del sexenio se obtuvo la certificacion ISO 9000 de algunos de los procesos de Cartera, Credito y Control de Gestion, la
Certificacion I1ISO 9001-2000 del Infonatel y la obtencion de la calificacion mxAAA/mxA-1+ otorgada por la agencia internacional
Standard & Poor’s; se redisefio el Registro Unico de Vivienda (RUV) para consolidar en una sola herramienta la oferta nacional de
vivienda, se desarroll6 el indice de Calidad Infonavit (Icavi) y se logrd llegar a la cifra de cuatro millones de créditos.
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3.10 CREDITO SEGURO INFONAVIT

Descripcion:
Beneficios .
[}
[ ]
Requisitos .
Pasos para °
solicitarlo d

Recomendaciones

Es un programa de ahorro con entidades financieras participantes, que te ofrece la posibilidad de
alcanzar la puntuacion minima establecida para obtener tu crédito.

El monto que ahorras se suma al crédito Infonavit.
Desde un principio conoces el monto que necesitas ahorrar para obtener tu credito.
Al lograr tu ahorro aseguras obtener la puntuacion.

Ahorrar de 5 hasta 15 por ciento del monto con el que contarias, dependiendo de los puntos que tengas,
conforme al plazo que elijas, de 4 hasta 24 meses.

Consulta ;Cuanto tienes que ahorrar?
Contacta la entidad financiera:
e Bansefi
Apertura tu cuenta con la entidad financiera.
Al terminar tu ahorro obtén tu certificado de cumplimiento.
Continda con tu tramite de Crédito Infonavit.

Recuerda que en caso de cambiar de empleo durante tu plazo de ahorro el monto de éste se ajustara
méaximo al 15 por ciento.
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FOVISSSTE

3.11 CREDITO TRADICIONAL

Descripcion: Es el crédito para adquisicion de vivienda que se otorga a los derechohabientes del Fovissste que hayan
resultado Ganadores en el Sorteo de Créditos de Vivienda que se realiza en forma anual.

Caracteristicas:
EL CREDITO SE PUEDE DESTINAR PARA:

Vivienda Nueva

. Adquisicion
. Construccion en Terreno Propio

Vivienda Usada

Adquisicion

Reparacion o Mejoramiento de Vivienda

Ampliacion

Redencion de Pasivos (pago de adeudos con otras entidades financieras)

El monto méximo de otorgamiento de crédito para un derechohabiente esta en funcion de su sueldo mensual y una vez
otorgado el crédito, el descuento maximo que se realiza de su salario para el pago de su crédito es de un 30% (retencién en
noémina).

. El monto de otorgamiento de crédito de hasta $706,426.28 pesos mas el saldo de la subcuenta de Vivienda.

. El crédito que se otorga tiene un plazo maximo de 30 afios.
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La tasa de interés aplicable es de:

4% si mi sueldo béasico de cotizacion es mayor o igual a 1.0 y menor a 2.5 en veces SMMVDF
5% si mi sueldo basico de cotizacion es mayor o igual a 2.5 y menor a 3.5 en veces SMMVDF
6% si mi sueldo bésico de cotizacion es mayor o igual a 3.5 y menor a 10.0 en veces SMMVDF

SMMVDF: Salario Minimo Mensual Vigente en el Distrito Federal

La actualizacion de saldos del crédito se da conforme al salario minimo general vigente en el Distrito Federal (Ciudad de México).

Requisitos Generales Derechohabiente FOVISSSTE

* Pueden participar en este Sorteo, los trabajadores derechohabientes del ISSSTE en activo, de base,
confianza y eventuales que estén al servicio de Entidades Publicas del Estado y que aporten al Fondo
de la Vivienda del ISSSTE.

e Deben haber aportado al Fondo de la Vivienda del ISSSTE por un lapso minimo de 18 meses

* No se otorga el crédito si ya resultaste beneficiado en el otorgamiento de un crédito con cargo al
FOVISSSTE.

PAso 1 ELIGE TUVIVIENDA

Puedes consultar en el portal del FOVISSSTE la oferta de vivienda nueva registrada en todo el pais. www.fovissste.gob.mx
Selecciona las opciones que mas se adaptan a tus necesidades de acuerdo al monto de tu crédito, condiciones de calidad, ubicacion y
precio.

Visita los desarrollos donde te interese comprar
Aclara todas las condiciones:

el precio total

condiciones de pago

tiempo de entrega,

ubicacion exacta del conjunto habitacional o edificio
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Estas condiciones deberén estar estipuladas en el contrato de compra-venta.
Evita problemas y antes de firmar cualquier documento, asegurate de haberlo leido y estar de acuerdo con todos los términos y
condiciones.

La vivienda que elijas deberd encontrarse totalmente terminada y con todos los servicios.

En caso de vivienda usada debera tener una vida remanente, al menos de 30 afios.
Asegurate que cualquier pago por apartado o enganche de la vivienda debe formar parte del precio total y quedar registrado en las
escrituras.

Paso 2 FORMALIZA TU CREDITO

Cuando ya decidiste la vivienda que compraras, elige la *Entidad Financiera que integrara tu expediente y que va a formalizar tu
crédito.
(Tienes hasta el 31 de agosto para integrar tu expediente en una Entidad Financiera).

También la empresa constructora o inmobiliaria puede integrar tu expediente y llevarlo a la Entidad Financiera.
Consulta en el directorio de Entidades Financieras que estan autorizadas para formalizar tu crédito.

Para integrar tu expediente deberas mostrar el original para cotejar y entregar copia legible de:
1.  Identificacion oficial vigente, con fotografia y firma
2. Cédula de la Clave Unica de Registro de Poblacion (CURP).
3. Solicitud de registro.
(Debes tenerla de cuando te inscribiste, si no, la Entidad Financiera te la facilitard).

Es importante que des seguimiento al tramite de tu crédito; Accesa al portal del FOVISSTE en el area de consultas y selecciona la
opcion “Estado de Tramite de tu Solicitud de Crédito”. Deberas solicitar tu contrasefia y registrar un correo electronico a donde se te
pueda enviar, asi como tener el nimero de tu expediente a la mano.

Asegurate que el avalulo se refiera a la vivienda que vas a comprar.
No aceptes avallos de casas que no estén terminadas.

*Entidad Financiera: Son las SOFOLES, SOFOMES y Bancos que han suscrito convenios de originacién con FOVISSSTE
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PAsO 3 FIRMA DE ESCRITURAS
Ya que tu expediente esta completo y se verificd el monto de tu crédito, la Entidad Financiera y el Notario programaran una fecha de
firma.
(Tienes hasta el 30 de octubre para programar la fecha de firma de escrituras).
Cuando llegue la fecha de firma de las escrituras debes acudir ante el Notario Publico y presentar una identificacion oficial.
Deberas mostrar al Notario el original para cotejar y entregar copia legible de:
1.  Recibo de pago de la ultima quincena cobrada.
2.  Comprobante de domicilio.
También puede solicitar tu acta de nacimiento y el de tu conyuge, asi como el acta de matrimonio, si fuera el caso.
Los honorarios notariales por la formalizacion del contrato de mutuo y la inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad, se
pagaran por mitad entre el FOVISSSTE vy td, de acuerdo con los aranceles aplicables en el D.F. Tu 50% puede ser objeto del crédito
sin que el monto de éste se incremente, o puedes pagarlo directamente.
Los impuestos y derechos de la escrituracion estaran a tu cargo.
El FOVISSSTE solo te da el credito por lo que todo arreglo que celebres con el vendedor, sera considerado como un acuerdo entre
particulares.

Recuerda antes de firmar tus escrituras, verifica que tu vivienda se encuentre totalmente terminada y con servicios.
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3.12 PROGRAMA CREDITOS CON PENSIONADOS

Caracteristicas

Requisitos
Generales

Para adquisicion de vivienda nueva o usada:

Quienes ya cuentan con una vivienda, podran solicitar el crédito para: ampliacion, reparacion, o
mejoramiento de vivienda.

Si tienen un adeudo hipotecario con alguna institucion financiera pueden solicitar el crédito de
redencion de pasivos.

El crédito podra ser de manera individual o mancomunada siempre y cuando ambos conyuges cumplan
con los requisitos.

El monto méximo de crédito individual serd de $364,707.21 y mancomunado $638,237.61

El plazo méaximo del crédito sera de 20 afios.

La tasa de interés sera del 4% al 6%, dependiendo de la capacidad de pago.

El programa tendré cobertura nacional.

Contara con un seguro de vida financiado mediante una reserva de autoseguro.

Para los Pensionados que cumplan con los requisitos para ser beneficiarios de un Subsidio Federal,
recibiran desde $1.00 hasta $54,975.36 de manera gratuita.

Ser Pensionado del ISSSTE (clave de pension 101, 102 o 634) (lo pueden verificar en su talon de pago
o0 en la credencial de pensionado)

Tener entre 47 y 74 afios.

No haber recibido un crédito del FOVISSSTE con anterioridad.

Presentar su solicitud de crédito hipotecario en oficinas centrales del FOVISSSTE o a través de los
Departamentos de Vivienda de tu Entidad Federativa.

Si ambos conyugues cumplen con los requisitos anteriores, podran solicitar el crédito de manera
mancomunada el importe estara constituido por el 100% al titular y el 75% al conyugue.

Adicionalmente los Pensionados que cumplan con los siguientes requisitos podran ser beneficiarios de
un Subsidio Federal:
Tener una pension igual o menor a 4.1 Salarios Minimos.
Contar con un ahorro previo de 5 Salarios Minimos.
Elegir una vivienda que no supere los siguientes valores:
. Vivienda Nueva Sustentable:
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Hasta 158 Salarios Minimos
. Vivienda Usada hasta
148 Salarios Minimos
* No haber sido beneficiario de algin Subsidio Federal, ni el pensionado ni su conyuge.
e Aceptar formar parte del padron de beneficiarios de la CONAVI y quedar inscrito en el mismo.

Recibo de pago de la ultima pension

Documentos °
e I|dentificacion oficial vigente con fotografia y firma
[ ]

Comprobante de domicilio
Cédula de la Clave Unica de Registro de Poblacién (CURP).

Paso 1 SoLiciTA AUTORIZACION DE TU CREDITO

Deberas acudir a las Oficinas Centrales del FOVISSSTE o al Departamento de Vivienda de tu Entidad Federativa y presentar tu
solicitud de crédito.

Son 4 documentos:

Recibo de pago de la ultima pension

Identificacion oficial vigente con fotografia y firma
Comprobante de domicilio

Cédula de la Clave Unica de Registro de Poblacion (CURP)

Paso 2 ELIGETUVIVIENDA

En el portal del FOVISSSTE:
www.fovissste.gob.mx. puedes ver la oferta de vivienda registrada en tu Entidad Federativa y en tu Municipio.

Selecciona las opciones que mas se adapten a tus necesidades en cuanto a mejores condiciones de calidad, ubicacion y precio.
Visita los desarrollos seleccionados en la localidad o municipio donde te interese comprar de acuerdo al monto de tu credito.
Compara los beneficios e inconvenientes de cada opcion.
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o Aclara bien todas las condiciones: el precio total, condiciones de pago, tiempo de entrega, ubicacién exacta en el conjunto
habitacional o edificio, mismas que deberan estar estipuladas en el contrato de compra-venta.
. Elige tu vivienda y verifica que esté terminada y con servicios

. Asegurate que cualquier pago por apartado o enganche de la vivienda debe formar parte del precio total y debe quedar
registrado en las escrituras.

o Si tu crédito es para adquisicién de vivienda nueva, la opcion elegida debera encontrarse totalmente terminada y con todos los
Servicios.

. En el caso de vivienda usada debera tener una vida Gtil remanente, al menos de 20 afios, estar libre de gravamen y al corriente
en el pago de impuestos.

o Recuerda que tu escoges libremente tu vivienda y que todos los tramites son gratuitos.

PASO 3 FORMALIZA TU CREDITO
(Una vez autorizado tu credito tienes 90 dias naturales para llegar a este paso)

Cuando ya decidiste la vivienda que compraras, elige la Entidad Financiera* que integrard tu expediente y llevara a cabo la
originacion (integrar tu expediente) para la formalizacion de tu crédito. También la empresa constructora o inmobiliaria puede
integrar tu expediente y llevarlo a la Entidad Financiera, sin embargo deberas darle seguimiento al trdmite de tu crédito; lo puedes
hacer en el portal de FOVISSSTE: www.fovissste.gob.mx.

En el apartado:
Estado del Tramite de tu Solicitud de Crédito.

. Consulta en el reverso de esta hoja la lista de Entidades Financieras que estan autorizadas para formalizar tu crédito de
adquisicion de vivienda nueva o usada.

o Se debera de elaborar un avalto en cual sera a tu cargo, asegurate que el avallo se refiera a la vivienda que vas a comprar.

o No aceptes avaluos de casas que no estén terminadas.

o Para los Pensionados que cumplan con los requisitos para ser beneficiarios de un Subsidio Federal, la Entidad Financiera
calculara el monto del Subsidio en funcion al valor de la vivienda, el monto del crédito que autorice FOVISSSTE vy el ahorro
previo que demuestres.
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(Si cumpliste con el paso anterior antes de los 90 dias naturales a la autorizacién de tu crédito, tendras como fecha limite para
este paso el 31 de octubre)

Cuando tu expediente ya esta completo y se verificaron los importes del crédito, la Entidad Financiera y el Notario Publico
programarén la fecha de firma. No faltes a la cita.

PAso 4 FIRMA LAS ESCRITURAS

(Si cumpliste con el paso anterior, tendras como fecha limite para este paso el 15 de diciembre)

Cuando llegue la fecha de firma de escrituras, deberas acudir ante el Notario Publico, junto con el representante de la Entidad
Financiera y el vendedor, presentando una identificacion oficial y tu ultimo talén de pago.

Es posible que el Notario Publico requiera tu Acta de Nacimiento y el de tu conyuge, asi como el Acta de Matrimonio en su
caso.

Los honorarios notariales por la formalizacion del contrato de mutuo y la inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad, se
pagaran por mitades entre el FOVISSSTE y tU, de acuerdo con los aranceles aplicables.

Los impuestos y derechos de escrituracion estaran a tu cargo.

Después de que se firmaron las escrituras, la Entidad Financiera se encargard de enviar tu expediente del crédito al
FOVISSSTE para solicitar los recursos para el pago al vendedor.

El FOVISSSTE recibe tu expediente, lo revisa, lo valida y envia los recursos a la Entidad Financiera para el pago del credito.
Adicionalmente, para los Pensionados que cumplan con los requisitos para ser beneficiarios de un Subsidio Federal, la
CONAVI entregara los recursos del Subsidio.

La Entidad Financiera recibe los recursos y paga al vendedor.

Recibe las llaves de tu casa

iFelicidades! jHas concluido con todos los pasos! jDisfrutala!

A partir del siguiente mes empezaras a amortizar tu crédito:

Te descontaran el 20% de tu pensién base de manera mensual
El FOVISSSTE solo te da el crédito por lo que todo arreglo que celebres con el vendedor, sera considerado como un acuerdo
entre particulares.
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*Si la opcion que elegiste es Ampliacion, Reparacion, Mejoramiento o Redencion de Pasivos; Deberas acudir al Departamento
de Vivienda del FOVISSSTE con las escrituras del inmueble a tu nombre (Consulta en la pagina de Internet de FOVISSSTE la
lista de Departamentos de Vivienda dependiendo donde se encuentre fisicamente la Vivienda.
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3.13 PROGRAMA CREDITOS CONYUGALES

Descripcion:

Caracteristicas

Requisitos Generales

El crédito conyugal FOVISSSTE-INFONAVIT, es un programa para el otorgamiento de crédito donde
FOVISSSTE e INFONAVIT, se unen para que conforme a las politicas de cada Instituto, otorguen a
sus derechohabientes casados, un financiamiento para la adquisicion de una vivienda; donde uno de los
cényuges cotiza al FOVISSSTE y el otro al INFONAVIT.

El programa sélo aplicara a conyuges, es decir cuando exista y se demuestre la existencia de un vinculo
matrimonial (acta de matrimonio) con independencia del régimen conyugal.

En el caso de FOVISSSTE, el derechohabiente no esta sujeto a sorteo.

Los créditos seran para adquisicion en copropiedad de una vivienda terminada nueva o usada, con un
valor méximo de 1°082,848 pesos y los montos maximos de crédito de cada institucion estaran
determinados por sus correspondientes politicas y podran sumar hasta 1°082,848 pesos resultantes de
los maximos otorgables por cada una de ellas.

La tasa de interés sera para FOVISSSTE del 4% al 6% y para INFONAVIT del 4% al 10%.

No hay penalizacion por pago anticipado.

La garantia hipotecara serd en primer lugar para las dos instituciones en proporcion de los montos que
otorguen, con la obligacion solidaria del conyuge.

Cada uno de los solicitantes deberd cumplir con las reglas para el otorgamiento de crédito del
organismo de vivienda al que cotiza.

Requisitos Generales Derechohabiente FOVISSSTE

Estar casado con un derechohabiente del INFONAVIT.

Estar activo en el sector publico (Con el Gltimo talon de pago)

Haber cotizado 18 meses 0 mas (Al registro de la solicitud declarativo; cuando inicie el tramite de su
crédito ante la Entidad Financiera e integre su expediente, deberd comprobar la antigiiedad con
constancia de servicios o el crédito se cancelard).

No haber recibido un crédito con anterioridad.

Que no se encuentre con un crédito vigente (activo) en tramite.

Requisitos Generales Derechohabiente INFONAVIT
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e Estar casado con un derechohabiente del FOVISSSTE.

e No haber recibido un crédito con anterioridad.

e Que cumpla con la puntuacion establecida por el INFONAVIT.
* Debe presentarse el derechohabiente para la firma de solicitud.

La solicitud se puede registrar a su eleccion, en las Entidades Financieras que operan con FOVISSSTE o en cualquier
Departamento de Vivienda del FOVISSSTE en la Republica Mexicana.

Documentacion para el Registro de Solicitudes
(En original y copia)

e Acta de Matrimonio (Copia Certificada, para corroborar de un inicio el requisito basico para las dos
Instituciones).

Identificacion oficial (ambos).

Comprobante de domicilio.

CURP de ambos derechohabientes.

Numero de Seguridad Social (Derechohabiente INFONAVIT).

PAaso 1 REGISTRA TUSOLICITUD DE CREDITO

Es recomendable que antes de iniciar tu trdmite de solicitud de crédito verifiques el monto que alcanzas en la pagina de FOVISSSTE
(www.fovissste.gob.mx) asimismo que tu conyuge verifique su puntuacion y el monto de crédito en la pagina de INFONANVIT
(www.infonavit.org.mx).

Los interesados deberdn presentarse personalmente ante cualquier ventanilla de algunas de las Entidades Financieras o
Departamentos de Vivienda del FOVISSSTE u Oficinas Centrales del FOVISSSTE para iniciar el trdmite de solicitud con la
siguiente documentacion, en original y copia:

. Acta de Matrimonio. (Original o copia certificada)
. Identificacion Oficial (de ambos).
. Comprobante de Domicilio.

. CURP (de ambos).
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. Numero de Seguridad Social (Derechohabiente INFONAVIT).

Deberan de ser firmadas 2 solicitudes de conformidad por los derechohabientes y el ejecutivo de ventanilla, se entregara una solicitud
al derechohabiente, la segunda solicitud se anexara al expediente.

PAsO 2 ELIGE TUVIVIENDA

Una vez que fue autorizado el crédito conyugal, deberas seleccionar las opciones de vivienda que mas se adaptan a tus necesidades
de acuerdo al monto de tu crédito, condiciones de calidad, ubicacién y precio.

Puedes consultar en el portal del FOVISSSTE la oferta de vivienda nueva registrada en todo el pais. www.fovissste.gob.mx

o Visita los desarrollos donde te interese comprar.
. Aclara todas las condiciones:
o el precio total.
. condiciones de pago.
o tiempo de entrega.
o ubicacion exacta en el conjunto habitacional o edificio.
. Estas condiciones deberan estar estipuladas en el contrato de compra-venta.

. Evita problemas y antes de firmar cualquier documento, asegurate de haberlo leido y estar de acuerdo con todos los terminos y
condiciones.

. La vivienda que elijas deberd encontrarse totalmente terminada y con todos los servicios.
. En caso de vivienda usada debera tener una vida remanente, al menos de 30 afios.

. Asegurate que cualquier pago por apartado o enganche de la vivienda debe formar parte del precio total y quedar registrado en
las escrituras.

. Recuerda que tu escoges libremente tu vivienda y que todos los tramites son gratuitos.

Paso 3 FORMALIZA TU CREDITO
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Cuando ya decidiste la vivienda que compraras, elige la *Entidad Financiera que integrara tu expediente y que va a formalizar tu
crédito.

Consulta en el directorio de Entidades Financieras que estan autorizadas para formalizar tu crédito.

Para integrar tu expediente deberas mostrar el original para cotejar y entregar copia legible de:

. Acta de Matrimonio. (Original o copia certificada)

. Identificacion Oficial (de ambos).

. CURP (de ambos).

. Solicitud de registro del crédito Conyugal FOVISSSTE - INFONAVIT.

Es importante que des seguimiento al tramite de tu crédito; Accesa al portal del FOVISSSTE en el area de consultas y selecciona la
opcidén “Estado de Tramite de tu Solicitud de Crédito”. Deberas solicitar tu contrasefia y registrar un correo electronico a donde se te
pueda enviar, asi como tener el nimero de tu expediente a la mano.

Asegurate que el avaluo se refiera a la vivienda que vas a comprar.
No aceptes avaluos de casas que no estén terminadas.

*Entidad Financiera: Son las SOFOLES, SOFOMES y Bancos que han suscrito convenios de originacion con FOVISSSTE.

Una vez que se cuenta con el avaluo, y datos de la vivienda y montos en el sistema de originacion de FOVISSSTE, la Entidad
Financiera emitira la carta de autorizacion para el derechohabiente de INFONAVIT, esta carta debera presentarla ante algin CESI de
INFONAVIT, para iniciar el tramite de otorgamiento del crédito para el derechohabiente de INFONAVIT.

PAso 4 FIRMA DE ESCRITURAS

Ya que tu expediente esté completo asi como el de tu conyuge en INFONAVIT, deberan junto con el Notario, INFONAVIT vy el
representante del FOVISSSTE (Entidad Financiera), programaran una fecha de firma.

. Cuando llegue la fecha de firma de las escrituras debes acudir ante el Notario Publico y presentar una identificacion oficial.
o Deberas mostrar al Notario el original para cotejar y entregar copia legible de:

1. Recibo de pago de la Gltima quincena cobrada.

2. Comprobante de domicilio.
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o También puede solicitar tu acta de nacimiento y el de tu cényuge, asi como el acta de matrimonio.
. Los gastos que genera la escrituracion del crédito, serdn en parte cubiertos por los cotizantes y otra parte por lo institucion o
con cargo al crédito de cada derechohabiente conforme a las politicas vigentes establecidas en cada Instituto.

El FOVISSSTE solo te da el crédito por lo que todo arreglo que celebres con el vendedor, sera considerado como un acuerdo entre
particulares.

Nota:

Con la escritura firmada, la Entidad Financiera debe presentar el expediente al FOVISSSTE para su revision y validacion. Una vez
que FOVISSSTE valido el expediente, la Entidad Financiera debe tramitar a través de los sistemas de FOVISSSTE el pago del
crédito correspondiente al derechohabiente de FOVISSSTE, y sera la Entidad Financiera la que de inmediato pague al vendedor.
Para el caso del crédito del derechohabiente de INFONAVIT, este Instituto realizara el deposito al vendedor.
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3.14 CREDITO ALIADOS

Descripcion: El esquema Alia2 constituye un crédito cofinanciado por el FOVISSSTE y alguna Entidad Financiera,
en el que el primero aporta el saldo del trabajador de la Subcuenta de Vivienda del SAR mas el monto
de crédito autorizado (ver “Calcula Monto Maximo de Crédito Alia2 y Respald2), la Entidad
Financiera otorga el monto que convenga con el trabajador, hasta un maximo de 1,877 SMMGVDF (*).
Este tipo de crédito podra ser utilizado para la adquisicion de vivienda nueva o usada y redencion de
pasivos hipotecarios -de cualquier valor- y se originara por medio de la Entidad Financiera asociada al
FOVISSSTE que elija el trabajador.

(*) Salario Minimo Mensual General Vigente en el Distrito Federal

Requisitos e Ser trabajador en activo al servicio del Estado.
Generales * No haber obtenido un crédito del FOVISSSTE con anterioridad.
e Tener como minimo 9 bimestres de aportaciones en la subcuenta de vivienda del SAR.
e Tal6n de pago de la ultima quincena cobrada.
» Ultimo estado de cuenta de la subcuenta de vivienda de la cuenta individual del SAR.
* Una identificacion oficial vigente con fotografia y firma.
e Comprobante de domicilio del titular.
e Constancia de Servicios que acredite la antigiiedad de aportaciones al FOVISSSTE.
e Clave Unica de Registro de Poblacion (CURP).

PAsO 1 SELECCIONA LA VIVIENDA NUEVA O USADA QUE QUIERES ADQUIRIR

En el portal del Fovissste http://www.fovissste.gob.mx puedes ver la oferta de vivienda registrada en tu entidad federativa y en tu
municipio.

Selecciona las opciones que mas se adaptan a tus necesidades en cuanto a mejores condiciones de calidad, ubicacién y precio.
Visita los desarrollos seleccionados en la localidad o municipio donde te interese comprar.

Compara los beneficios e inconvenientes de cada opcion.

Aclara bien todas las condiciones: el precio total, condiciones de pago, tiempo de entrega, ubicacion exacta en el conjunto
habitacional o edificio, mismas que deberan estar estipuladas en el contrato de compra-venta.

Elige la vivienda.

Asegurate que cualquier pago por apartado o enganche de la vivienda debe formar parte del precio total y debe quedar registrado en
las escrituras.
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Si tu crédito es para adquisicion de vivienda nueva, la opcidn escogida debera encontrarse totalmente terminada y con todos los
servicios.
Recuerda que tu escoges libremente tu vivienda y que todos los tramites son gratuitos.

PAso 2 ELIGE UNA ENTIDAD FINANCIERA

o Cuando ya decidiste la vivienda que compraras, elige la entidad financiera que integrara tu expediente y llevara a cabo la
investigacion para determinar el monto del crédito que te autorizara, tomando en cuenta el valor de la vivienda y el crédito que
te autorizara el Fovissste de acuerdo a que tienes ahorrado en tu subcuenta de vivienda del SAR vy al célculo de tus
aportaciones subsecuentes.

. Si tienes dudas aclaralas en el Departamento de Vivienda del ISSSTE de tu entidad o al nimero de teléfono gratuito 01 800
368 4783 sin costo.

. También la empresa constructora o inmobiliaria puede integrar tu expediente y llevarlo a la entidad financiera.

Consulta la lista de entidades financieras que estan autorizadas para formalizar tu crédito para cofinanciamiento ALIA2 Y
RESPALDAZ2, es tu obligacion dar seguimiento al tramite de tu crédito, ambas posibilidades las puedes consultar en el sitio de
Internet del Fovissste: www.fovissste.gob.mx

PAso 3 PROGRAMARAN UNA FECHA DE FIRMA DE ESCRITURAS.

. Cuando tu expediente ya esté completo y se verificaron los importes del crédito y la forma de recuperacion de ambos
financiadores, la entidad Financiera se comunicara con el Notario y programaran una fecha de firma.

. Es posible que el Notario requiera tu acta de nacimiento y la de tu conyuge, asi como el acta de matrimonio, si fuera el caso,
cuando firmes las escrituras.

. Tambien lleva tu dltimo talon de pago.

. Los gastos que genere la formalizacion del credito que financiara Fovissste y la constitucion de la hipoteca ante el Notario
Pablico més la inscripcién en el Registro Publico de la Propiedad, se pagaran por mitad entre el Fovissste y el acreditado de
acuerdo con los aranceles aplicables en cada localidad.

. El 50% a cargo del trabajador sera objeto de crédito, sin que el monto de éste se incremente, a menos que indiques tu deseo de
cubrirlo directamente.

. Los impuestos y derechos de escrituracion estaran a cargo del trabajador.

. Antes de firmar escrituras, asegurate de que la vivienda que seleccionaste esté terminada a tu satisfaccion.
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o Después de que se firmaron escrituras, la entidad financiera se encargara de enviar tu expediente del crédito al Fovissste para
solicitar los recursos para el pago al vendedor.

. El Fovissste recibe tu expediente, lo revisa, lo valida y envia los recursos a la entidad financiera para el pago del credito.
. La entidad financiera recibe los recursos y paga al vendedor.

PAsO 4 RECIBE LAS LLAVES DE TU CASA
i Felicidades! jHas concluido con todos los pasos! jDisfratala!l

Las aportaciones bimestrales que tu dependencia haga a tu favor amortizaran tu crédito (sin descontarlas en tu quincena).
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3.15 CREDITO RESPALDADOS

Descripcion:

Requisitos
Generales

Los trabajadores interesados deberan acudir a través de su representacion Sindical o directamente a la

Entidad Financiera Especializada participante de su eleccion, a fin de registrar su solicitud.

Podran participar los trabajadores derechohabientes del ISSSTE, de base, de confianza y eventuales,

que rednan los siguientes requisitos:

1.  Que estén al servicio de los Poderes de la Union, del Gobierno del Distrito Federal y/o Entidades
Publicas.

2. Que estén sujetas al régimen juridico de la Ley Federal de los Trabajadores al Servicio del Estado.

3. Que ademas aporten al Fondo de la Vivienda del ISSSTE.

4.  Haber cotizado en el Fondo de la Vivienda del ISSSTE durante un minimo de 18 meses.

5. No haber sido beneficiado anteriormente con un Crédito Hipotecario.

No hay sorteos para la asignacion de los créditos.

Ser trabajador en activo al Servicio del Estado.

No haber obtenido un crédito del FOVISSSTE con anterioridad.

Tener como minimo 9 bimestres de aportaciones en la Subcuenta de Vivienda del SAR.
Taldn de pago de la dltima quincena cobrada.

Ultimo estado de Cuenta de la Subcuenta de Vivienda de la Cuenta Individual del SAR.
Identificacion oficial vigente con fotografia y firma.

Comprobante de domicilio del titular.

Constancia de Servicios que acredite la antigliedad de aportaciones al FOVISSSTE.
Clave Unica de Registro de Poblacion (CURP).

La documentacion se debera presentar en original (te sera devuelta) y copia.
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PAso 1 SELECCIONA LA VIVIENDA NUEVA O USADA QUE QUIERES ADQUIRIR.

En el portal del Fovissste http://www.fovissste.gob.mx puedes ver la oferta de vivienda registrada en tu entidad federativa y en tu

municipio.

o Selecciona las opciones que mas se adaptan a tus necesidades en cuanto a mejores condiciones de calidad, ubicacién y precio.

o Visita los desarrollos seleccionados en la localidad o municipio donde te interese comprar.

. Compara los beneficios e inconvenientes de cada opcion.

o Aclara bien todas las condiciones: el precio total, condiciones de pago, tiempo de entrega, ubicacion exacta en el conjunto
habitacional o edificio, mismas que deberan estar estipuladas en el contrato de compra-venta.

. Elige la vivienda.

Asegurate que cualquier pago por apartado o enganche de la vivienda debe formar parte del precio total y debe quedar registrado en

las escrituras.

Si tu credito es para adquisicion de vivienda nueva, la opcidn escogida debera encontrarse totalmente terminada y con todos los

Servicios.

Recuerda que tu escoges libremente tu vivienda y que todos los tramites son gratuitos.

PASO 2 [ELIGE UNA ENTIDAD FINANCIERA

. Cuando ya decidiste la vivienda que compraras elige la entidad financiera que integrara tu expediente y llevara a cabo la
investigacion para determinar el monto del crédito que te autorizara, tomando en cuenta el valor de la vivienda y el crédito
gue te autorizara el FOVISSSTE de acuerdo a que tienes ahorrado en tu subcuenta de vivienda del SAR 'y al calculo de
tus aportaciones subsecuentes.

. Si tienes dudas aclaralas en el Departamento de Vivienda del ISSSTE de tu entidad o al nimero de teléfono gratuito 01 800
368 4783 sin costo.

. Tambien la empresa constructora o inmobiliaria puede integrar tu expediente y llevarlo a la entidad financiera.

Consulta la lista de entidades financieras que estan autorizadas para formalizar tu crédito para cofinanciamiento ALIA2 Y

RESPALDAZ2, es tu obligacion dar seguimiento al trdmite de tu crédito, ambas posibilidades las puedes consultar en el sitio de

Internet del Fovissste: www.fovissste.gob.mx
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PAso 3 PROGRAMARAN UNA FECHA DE FIRMA DE ESCRITURAS.

Cuando tu expediente ya esté completo y se verificaron los importes del crédito y la forma de recuperacion de ambos
financiadores, la entidad Financiera se comunicara con el Notario y programaran una fecha de firma.

Es posible que el Notario requiera tu acta de nacimiento e la de tu cdnyuge, asi como el acta de matrimonio, si fuera el caso,
cuando firmes las escrituras.

Tambien lleva tu dltimo talon de pago.

Los gastos que genere la formalizacion del credito que financiara Fovissste y la constitucion de la hipoteca ante el Notario
Pablico més la inscripcién en el Registro Publico de la Propiedad, se pagaran por mitad entre el Fovissste y el acreditado de
acuerdo con los aranceles aplicables en cada localidad.

El 50% a cargo del trabajador sera objeto de crédito, sin que el monto de éste se incremente, a menos que indigques tu deseo de
cubrirlo directamente.

Los impuestos y derechos de escrituracion estaran a cargo del trabajador.
Antes de firmar escrituras, asegurate de que la vivienda que seleccionaste esté terminada a tu satisfaccion.

Después de que se firmaron escrituras, la entidad financiera se encargara de enviar tu expediente del crédito al Fovissste para
solicitar los recursos para el pago al vendedor.

El FOVISSSTE recibe tu expediente, lo revisa, lo valida y envia los recursos a la entidad financiera para el pago del crédito.
La entidad financiera recibe los recursos y paga al vendedor.

PAso 4 RECIBE LAS LLAVES DE TU CASA.

i Felicidades! jHas concluido con todos los pasos! jDisfratalal

Las aportaciones bimestrales que tu dependencia haga a tu favor amortizaran tu crédito (sin descontarlas en tu quincena).
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