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Prélogo

A pesar de que en otros paises se han desarrollado modelos administrativos enfocados al
sector inmobiliario, en México, poca investigacion se ha realizado en la materia. Un
déficit de 6 millones de viviendas en la republica Mexicana, hace imperativa la creacion
de desarrolladoras inmobiliarias que operando dentro del marco legal y situacion

macroecondmica actual, ofrezcan vivienda a precios razonables a los consumidores.

El éxito de un proyecto inmobiliario depende de la correcta ejecucion de todas las partes
que lo componen, desde el estudio de factibilidad, hasta el servicio de postventa siempre
buscando méas que hacer una venta, hacer un cliente. Para ayudar a lograr lo anterior, éste
documento pretende acotar la situacion actual del negocio de la vivienda y definir

algunos puntos clave en materia fiscal y legal.



Proélogo

Con la informacién presentada, se espera que un nuevo desarrollador de vivienda
entienda las variables que afectan al mercado; y de esta manera se ofrezca un producto
acorde a las necesidades de la demanda; que pueda constituir su empresa de manera
Optima; que conozca los canales para la obtencién y administracion de un crédito puente;
conozca la manera en la que se constituye la relacion entre el desarrollador e
INFONAVIT. Puesto en otros términos se busca un acercamiento entre la oferta y la
demanda del sector vivienda, de manera que se ataque de manera eficaz el deficit actual

en nuestro pais.

Al no tener el empresario un conocimiento profundo de la parte financiera, legal, de
marketing o fiscal del mercado inmobiliario, se relegan estos temas como secundarios,
dejando a la suerte el tipo de producto que se estd ofreciendo y dificilmente se
identificaran las caracteristicas del tipo de proyecto mas rentable para la empresa,
solucionando realmente las necesidades de un nicho en el mercado. En esta investigacion
se busca que al tener los mejores canales, un nuevo desarrollador pueda obtener las bases
para plantear un proyecto inmobiliario de méaxima rentabilidad, es decir, se puede evitar
incurrir en costos financieros, fiscales, legales adicionales si son considerados en la etapa

de planeacion del proyecto.

Esta tesis parte de cinco grandes areas:

e Ofertay Demanda
e Financiamiento

e Comercializacion
e Marco Legal

e Fiscal

De dichas areas se estudia su evolucion, las variables criticas para el desarrollador
inmobiliario, asi como su interpretacion e interrelacion con otras areas. Ademas de
estudiar el entorno actual en el que se desarrolla una sociedad inmobiliaria, se presenta

un prondstico de las condiciones que la industria podria enfrentar a futuro.
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Rasgos y Tendencias de la Demanda

Impacto de la Economia en la Industria de la Vivienda

Los principales indicadores macroeconémicos estan completamente interrelacionados
con la industria de la vivienda. La inflacion, tipo de cambio, PIB y las tasas de interés,
son indicadores macroeconomicos importantes por los componentes de cada uno de ellos.
A continuacion analizaremos como estan interrelacionados, cuél es el panorama actual y

sus expectativas, ademas de como podria impactar a la industria de la vivienda.

Inflacion

La inflacion de los precios es un factor importante que se interrelaciona con la industria
de la vivienda, dado que los aumentos en la inflacion afectan directamente al ingreso neto
de la poblacidn, ya que el margen destinado para el consumo aumenta por el incremento
generalizado en los precios y reduce el margen destinado al ahorro e inversion,
disminuyendo la capacidad de compromiso de la poblacién a productos como la vivienda.
Por otra parte la inflacion, siendo un aumento generalizado en los precios, hace que el
costo de ventas de las empresas aumente, afectando a sus margenes, reduciendo sus
posibilidades de crecer y finalmente las empresas se verian obligadas a reflejar esto en el

precio a los consumidores.

El panorama actual de inflaciébn es muy interesante, dada la politica monetaria de
BANXICO de los ultimos afios, en donde ha ido aumentado la tasa de Cete en una forma
agresiva, en el Gltimo afio aumentd casi en un 50%, buscando controlar la inflacion y
poder llegar a la meta inflacionaria propuesta. En Octubre del 2005 el reporte de inflacion
tuvo su minimo histérico, y se prevé que cierre el afio en niveles por debajo de 3.5 %.
Para el siguiente afio se considera que no haya aumentos significativos en este rubro

aunque BANXICO vaya relajando su politica monetaria.
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Tipo de Cambio

El tipo de cambio es un factor que influye en la vivienda en México por la naturaleza de
sus componentes: factores como el precio del petréleo, la entrada a ddlares al pais, las
reservas internacionales, la deuda externa, la calificacion del riesgo pais, el envié de
remesas a México, la inversion extranjera, entre otras cosas, son componentes del tipo de
cambio. La entrada de ddlares por la venta de petrdleo, las reservas y las remesas son
factores que alteran el tipo de cambio por que aumentan o disminuyen la oferta de ddlares
en nuestro pais. Tomando en cuenta que varias empresas dedicadas a la vivienda en
México mantienen pasivos en moneda extranjera, se concluye que es un factor importante

ya gue incide directamente sobre el costo de financiamiento de las empresas.

La inversion extranjera hace que haya mas entrada de ddlares en el pais e influye en la
oferta de esta moneda, aumentando la disponibilidad de recursos para que las empresas
en Meéxico se financien. Considerando el hecho de que las empresas de vivienda han
presentado un buen comportamiento, con buenas calificaciones crediticias en algunas
emisiones, las empresas cuentan con mas recursos para financiarse, y al haber mas oferta
de recursos su costo de financiamiento es menor. La estructuracion de la deuda externa
mexicana, hace que haya mas o menos inversion extranjera en el pais por su influencia en

el riesgo pais aumentando o disminuyendo la confianza de los inversionistas extranjeros.

Actualmente el precio del petréleo ha ido en aumento, lo que trae una entrada de ddlares
no contemplada por el gobierno, que da lugar a un record histérico en las reservas
internacionales (62,000 millones). Ademas, la deuda externa se ha ido reduciendo, en los
ultimos meses se cubrieron las obligaciones de deuda por este cubriendo en su totalidad
los pagos del dia de hoy a los proximos 2 afios. Esta iniciativa del Banco de México fue
un movimiento que le da confianza al inversionista extranjero. También Banxico anuncio
una reestructuracion de su deuda externa con el motivo de cambiar la a deuda en moneda
nacional, reduciéndola en casi un 40%. Esto ha hecho que la calificacidn del riesgo pais
en los Gltimos meses haya estado en niveles minimos historicos. Lo que hace al pais

atractivo para la inversion extranjera.
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Todo lo anterior se refleja en una apreciacion de la moneda con respecto al dolar, que
deriva en créditos mas baratos en dolares, debido a los minimos histéricos que se habian

observado en las tasas de interés norteamericanas.

Tasas de interés

Este factor es importante ya que estd ligado directamente a la inflacion. Al haber un
aumento en tasas, los créditos para la vivienda son mas costosos, lo contrario sucede al
haber un descenso en tasas de interés. Esto lo fija Banxico mediante diversos mecanismos

de control de politica monetaria.

Para este afio se prevé una relajacion en la politica monetaria, se espera que cierre la tasa
de fondeo en niveles de 8.5% para continuar descendiendo en el siguiente afio. Esto trae
como consecuencia una disminucién en el costo de los créditos, y al haber méas recursos y

menor inflacion, se espera un aumento en la demanda de vivienda.

PIB

El PIB es una medida que explica la actividad econémica en su totalidad de un pais. Este
indicador se refleja directamente en la vivienda ya que si esta variable sube quiere decir
que hubo crecimiento econdémico, lo que significa mayores recursos disponibles para las
personas, y mayor crecimiento para las empresas, lo contrario sucede si este indicador

baja.
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Antecedentes Historicos

La privatizacion de la banca comercial en 1992 y un entorno econémico favorable, en
términos de crecimiento, estabilidad econémica y medidas de liberacion financiera a fines
de los 80’s, generaron una expansion en el financiamiento al sector Privado; éste, como
proporcién del PIB, representaba menos del 15% en 1988 y aumento al 43.3% en 1994,
Bajo dichas circunstancias, la banca coloco hipotecas que mantenian bajo el monto a
pagar del deudor, en funcién del salario minimo, mientras la anualidad fluctuaba a una
tasa variable, en funcion de las condiciones del mercado, de esta manera los intereses no
cubiertos eran capitalizados al monto del adeudo. EI crédito encontrd gran aceptacion en

la demanda de vivienda debido al largo tiempo que no se tuvo acceso al financiamiento.

Finanzas piblicas e indicadores monetarios ¥ bursitiles - Indicadores bursitiles y financieros - Tasas de int
bancarias - Certificados de depdsito a plazo fijo
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Unidades: Tasa anual
Fuente: Banco de Méxi

Las Organizaciones Nacionales de Vivienda (ONAVIS) participaron activamente en el
crecimiento: el INFONAVIT y FOVI (Actualmente SHF) registraron un crecimiento
anual promedio en dicho sexenio de 10.9% y 16.9% respectivamente. El financiamiento a
la vivienda crecio, como proporcion del PIB, de 1.2% en 1991 a 2.4% en 1994. En
diciembre de éste afio, eventos politicos relevantes provocaron la fuga de capitales,
alentada por la acumulacion de inversion extranjera en instrumentos de amplia liquidez.

Dichos eventos repercutieron en una devaluacion, que en tres meses representd mas del

-21 -



Capitulo 111 La Demanda de la Vivienda

100%, el disparo de inflacion y de tasas de interés, asi como una de las contracciones
econdmicas mas severas que se hayan experimentado en el siglo XX.

En un afo, la inflacién anual pasé de 7% a 52%, la tasa promedio de CETES paso de
14% a 48.5%, registrando un maximo de 75% en abril de 1995. La economia mexicana se
contrajo 6.2%. El PIB de la construccion, que en 1994 fue casi el doble de la economia en
su conjunto (8.4%), pero en 1995 presentd una contraccion de 23.5%, casi 4 veces la del
PIB global. En la cartera de la banca, el crédito mas afectado fue el hipotecario. El
disparo de tasas en un crédito que mantenia bajo el pago y acumulaba la diferencia en el
saldo, ocasion6 que en muchos casos el saldo excediera el valor de la vivienda,

convirtiendo la deuda en impagable.

Inversion extranjera directa - Hueva metodologia - Por sector economico
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Unidades: Millones de ddlares
Fuente: Secretaria de Economia. Direccidon General de Inversion Extranjera.

El gobierno implemento esquemas de rescate para deudores de todo tipo, cuyo costo a la
fecha excede el 20% del PIB, asi como programas de saneamiento para la banca que le
impidieron continuar el otorgamiento de créditos, finalmente la adquisicion vy
capitalizacién de los bancos nacionales, por parte de la banca extranjera fue la base para

Su recuperacion.
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Las condiciones actuales que viven en el pais resultan en una economia estable, en los
préximos afios se espera una inflacién controlada, lo cual, aunado al incremento en el
valor del suelo, resulta en que la inversion en bienes inmobiliarios se convierte en una

posibilidad bastante atractiva.

Resumen de indicadores financieros y pronosticos para el 2010.
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1990 5% 30% 27% $ 2.86 $ 294 12% 12% 1% 5% 8% 8% 20% 23% -7% -13% 2% $ 1.94 -34% $ 2.26 -21%
1991 4% 19% 23% $ 3.06 7% $ 3.07 4% 19% -1% 4% 5% 6% 18% 14% 10% 2% 1% $ 2.66  -13% $ 2.30 -25%)
1992 4% 12% 16% $ 3.13 2% $ 3.12 2% 16% 3% 3% 3% 4% 12% 9% 11% 4% 1% $ 3.29 5% $ 297 -5%
1993 2% 8% 10% $ 3.25 4% $ 3.11 0% 15% 2% 3% 3% 3% 7% 5% 13% 7% 0% $ 3.79 22% $ 354 9%
1994 4% T% T% $ 3.44 6% $ 4.99 | 61% 14% 4% 3% 4% 5% 4% 4% -31% 8% 2% $ 420 -16% $ 3.99 16%
1995| -6% 52% 35% $ 6.43 | 87% $ 7.66 53% 48% 3% 3% 5% 6% 32% 48% -1% 6% 3% $ 6.23 -19% $ 5.39  -16%
1996 5% 28% 34% $ 7.59 18% $ 7.86 3% 31% 4% 3% 5% 6% 31% 24% 26% 7% 2% $ 7.70 -2% $ 7.04 -T%
1997 7% 16% 21% $ 7.92 4% $ 8.12 3% 20% 4% 2% 5% 6% 18% 14% 12% 5% 3% $ 8.76 8% $ 8.30 5%
1998 5% 19% 16% $ 9.15 16% $ 9.91 & 22% 24% 4% 2% 5% 6% 14% 17% -1% 7% 3% $10.22 3% $ 9.48 4%)
1999 4% 12% 17% $ 9.56 4% $ 9.43 | -5% 22% 4% 3% 5% 5% 14% 9% 24% 10% 2% $11.18 19% $ 10.81 | 13%
2000 7% 9% 9% $ 946 -1% $ 9.48 1% 15% 4% 3% 6% 7% 6% 5% 9% 7% 3% $11.78 24% $ 1145 21%
2001 0% 4% 6% $ 934 -1% $ 916 -3% 11% 1% 2% 3% 4% 3% 3% 12% 7% 2% $12.11 32% $ 11.85 27%
2002 1% 6% 5% $ 9.67 4% $10.24 | 12% 7% 2% 2% 2% 2% 3% 3% -5% 2% -1% $1251 22% $ 12.25 27%
2003 1% 4% 5% $ 10.80 12% $11.25 | 10% 6% 3% 2% 1% 1% 2% 2% -4% 2% -1% $12.76 13% $ 12.52 16%
2004p] 4% 5% 5% $ 11.29 5% $11.20 0% 7% 4% 3% 1% 2% 1% 2% 6% 2% -2% $13.00 16% $ 12.77 13%
2005p] 3% 3% 4% $ 11.46 2% $11.90 6% 9% 4% 3% 3% 4% 1% 0% 0% 6% 0% $13.06 10% $ 12.94  13%
2006p] 4% 4% 4% $ 12.00 5% $12.10 2% 8% 3% 2% 4% 5% 1% 2% 2% 4% 2% $13.28 10% $ 13.17 10%
2007p] 4% 4% 4% $ 12.20 2% $12.30 2% 8% 3% 2% 4% 5% 2% 2% 2% 4% 2% $13.49 10% $ 13.38  10%
2008p] 5% 4% 4% $ 12.35 1% $12.40 1% 8% 3% 3% 4% 5% 1% 1% 2% 4% 2% $13.67 10% $ 13.58 10%
2009p] 4% 4% 4% $ 12.50 1% $12.60 2% 8% 3% 3% 5% 5% 1% 1% 1% 4% 2% $13.84 10% $ 13.76 @ 10%
2010p] 4% 4% 4% $ 12.65 1% $12.70 1% 7% 3% 3% 5% 5% 1% 1% 2% 3% 2% $14.01 10% $ 13.93  10%
om05-] 4% 4% 4% $ 12.19 2% $12.33 2% 8% 3% 3% 4% 5% 4% 10% 10%

Las tendencias econdmicas del pais tienen fuertes repercusiones en la industria de la
vivienda debido a su vinculo con la oferta de créditos. La demanda de vivienda, en la
mayoria de los casos se encuentra limitada a la existencia de créditos hipotecarios
(atractivos en funcion de las tasas de interés), ya que el desarrollador de vivienda
dificilmente realizard una venta de contado por parte del cliente directamente en los
sectores econdémico y tradicional (y aungue asi fuera, no percibiria ningln beneficio) sino
que tipicamente el INFONAVIT, la SHF o algin otro Organismo de Vivienda es quien
otorga al desarrollador el monto total del crédito en una o mas exhibiciones, dependiendo
de las politicas de cada organismo, y posteriormente el acreditado pagara la deuda

adquirida en un plazo mucho mayor.

-23-



Capitulo 111 La Demanda de la Vivienda

Oferta de Créditos

Una tendencia importante para la industria de la vivienda es el aumento en los créditos
que se ha venido dando en los ultimos afios, dicha tendencia responde a un ambiente de
estabilidad economica, el desarrollo de las Sociedades Financieras de Objeto Limitado y
a politicas gubernamentales. Las bajas tasas de interés son un factor fundamental para la
demanda de la vivienda: mientras mas bajas sean, mas entusiasmo existira para contratar

un crédito hipotecario.

De igual manera un factor de suma importancia para el aumento en los créditos
hipotecarios es la base de contribuyentes, la Ley Federal del Trabajo establece que un 5%
del Salario Diario Base de Cotizacion serd destinado a la cuenta de Infonavit. De esta
manera, la generacion de empleos (y su respectiva base salarial) impacta directamente a
la industria de la vivienda. En octubre del 2005 el nidmero de personas con empleo
registradas ante el IMSS fue de 11 millones 101 mil (95 mil nuevas plazas desde
diciembre del 2004).

Créditos para Aquisicion a Nivel Nacional

Bancay
Afio INFONAVIT SHF FOVISSTE ~ FONHAPO  SOFOLES OREVIS OTROS Total
2003 291,444 54,229 68,260 23,086 13,848 22,511 26,625 500,003

2004 300,812 65,320 60,252 29,611 35,172 18,008 21,466 531,241
Incremento 3.21% 20.45% -11.73% 28.26% 158.32% -20.00% -19.38% 6.25%

600,000 180.00%
1 160.00%
500,000 + B I gt
400,000 T 120.00%
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Como se puede ver en la grafica anterior, un 56.6% de los créditos otorgado durante el
2004 fue por medio del INFONAVIT, sin embargo la participacion de las SOFOLES
tiende a aumentar y se espera que esta tendencia continte. En total, en el afio 2004, se
entregaron un total de 531,141 créditos, equivalentes a una inversion superior a los
500,000 Millones de pesos. Para el estado de Nuevo Leon, se otorgaron un total de
39,234 Creditos, equivalentes a una inversion de 10,046 Millones de Pesos. La meta
propuesta por el Poder Ejecutivo para el afio 2006 es de 750,000 créditos para la

construccién de vivienda.

En siguiente tabla se muestra la evolucién de la participacion del sector publico en la
vivienda desde 1990. Como se indica en el inciso “a” de la tabla, es importante notar que
de un total de 530,000 acciones realizadas a nivel nacional, 437,019 corresponden a

vivienda nueva.

Indicadores sobre acciones del sector publico en vivienda completa, 1990-2003

NUumero de Acciones en
acciones en Porcentaje de acciones en | vivienda completa
vivienda completa |vivienda completa / vivienda por cada mil
AR al existente b/ hogares b/

1990 191,922 1.2 11.6
1991 159,937 0.9 9.3
1992 290,456 1.7 16.3
1993 278,306 1.5 15.1
1994 286,112 1.5 15
1995 184,221 1 9.3
1996 167,757 0.8 8.2
1997 176,618 0.9 8.4
1998 189,368 0.9 8.8
1999 281,355 1.3 12.6
2000 336,271 1.5 14.7
2001 302,849 1.3 12.9
2002 370,805 1.6 15.3
2003 530,000 2.2 21.4

Incluye créditos para el financiamiento de vivienda nueva, usada, en
arrendamiento, con disponibilidad de terreno, mezcla de recursos y pago de

al pasivos.
El nimero de viviendas y hogares se llewd al 31 de diciembre de cada afio,
b/ para que coincidiera con las cifras de créditos ejercidos durante el periodo.
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Tendencias Demograficas

Después de varias décadas en las que se registra un rapido crecimiento de la poblacién, la
tasa de crecimiento en México ha disminuido considerablemente del méximo registrado
en 1970 de un 3.3% a un 1.4% anual en la actualidad. Sin embargo hoy Meéxico es el
onceavo pais mas poblado y se estima que en el 2030 la poblacion mexicana llegue a los
140 millones, el doble que en 1980. En el caso del estado de Nuevo Ledn, la tasa media
de crecimiento de la poblacidn, para el estado de Nuevo Ledn desciende de 3.8% anual
en 1960, progresivamente hasta un 2.19% en el 2000. En el daltimo censo del Instituto
Nacional de Estadistica, Geografia e Informatica (INEGI, 2000), EIl estado de Nuevo
Leon, cuenta con un total de 3, 834,141 habitantes, los cuales se agrupan segin su edad

de la siguiente manera.
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Un factor de interés en el comportamiento de la poblacién, es el envejecimiento de la
misma, provocado por bajas tasas de natalidad y una mayor expectativa de vida. En el
ualtimo censo (INEGI 2000) se puede ver que la edad media a nivel nacional es de 22.8
afos, esto es 6 afios mas que el resultado obtenido para el mismo indicador en 1970 (16.8
afios). Si lo anterior se evalGa en términos de demanda de vivienda, en 1970, la mitad de
la poblacion consistia en nifios y adolescentes que no ejercerian presion en la demanda de
vivienda. 35 afios después, éste segmento ha madurado y hoy representa la fuerza laboral,

la base de la demanda.
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Distribucion de la poblacion mexicana por rango de edad.
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Otro indicador importante para evaluar la demanda de vivienda es la edad promedio al
matrimonio, ya que en la mayoria de los casos es un evento que implica la adquisicion de
una nueva vivienda. En la siguiente tabla se muestran los promedios nacional y estatales,
para el caso de Nuevo Leon, la media se ubica actualmente en 25.09 afios y a nivel
nacional se tiene un promedio de edad de 25.66 afios al matrimonio. Si se compara con la
edad promedio del mexicano (22.8 afios), puede inferirse que mas de la mitad de la
poblacion requerird de una vivienda en las proximas dos décadas: 54, 115,528 personas y
un total de 12, 585,007 viviendas (la ocupacion promedio por vivienda a nivel nacional es
de 4.4 personas). Actualmente formacion de nuevos hogares tiende a incrementarse en

un 3% anual, mas del doble de la tasa de crecimiento de la poblacién (1.4%)

Edad promedio al matrimonio por sexo por entidad federativa

Hombres Mujeres : :Promedio
Estados Unidos Mexicanos 27.16 24.38 25.66
Internacional 32.46 29.86 31.16
Aguascalientes 25.73 23.35 24.54
Baja California 27.71 25.11 26.41
Baja California sur 27.69 24.87 26.28
Campeche 26.18 22.98 24.58
Coahuila 25.43 22.99 24.21
Colima 28.14 24.75 26.45
Chiapas 26.36 22.89 24.63
Chihuahua 27.43 24.92 26.18
Distrito Federal 29.24 26.66 27.95
Durango 27.19 24.34 25.77
Guanajuato 25.10 22.85 23.98
Guerrero 25.83 22.48 24.16
Hidalgo 28.06 25.11 26.59
Jalisco 26.70 24.00 25.35
México 26.93 24.48 25.71
Michoacan 26.05 23.04 24.55
Morelos 28.13 25.21 26.67
Nayarit 29.57 26.30 27.94
Nuevo Ledn 26.20 23.97 25.09
Oaxaca 26.49 23.26 24.88
Puebla 27.72 24.97 26.35
Querétaro 26.38 23.89 25.14
Quintana Roo 26.62 23.58 25.10
San Luis Potosi 26.63 23.91 25.27
Sinaloa 28.39 25.35 26.87
Sonora 28.44 25.70 27.07
Tabasco 27.41 24.11 25.76
Tamaulipas 27.54 24.77 26.16
Tlaxcala 26.44 23.93 25.19
Veracruz 29.37 26.31 27.84
Yucatan 25.67 23.01 24.34
Zacatecas 25.64 22.77 24.21
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México tiene ingresos per capita altos, comparado con otros paises en vias de desarrollo
con una poblacién equivalente, superado solo por Rusia. Paraddjicamente, una de las
limitantes para la demanda, es que actualmente la mayoria de la poblacion no es elegible
para un crédito de vivienda. Ademas de la distribucion de la riqueza, una explicacion para
esto es que la economia informal, conformada por aquella parte de la poblacion
econdmicamente activa pero que no paga impuestos, representa entre el 25% y el 35%
del PIB.

Existen iniciativas por parte de la Sociedad Hipotecaria Federal y del INFONAVIT para
hacer lo créditos accesibles a este sector de la poblacion. El reto esta en crear incentivos
para que aquellas personas pertenecientes a la economia informal empiecen a pagar
impuestos, asi como en mejorar las bases de datos existentes para reconocer a aquellos
compradores potenciales que no pagan ingresos con

impuestos, pero cuyos

comprobables.

En cuanto a la economia formal, aquellos trabajadores que cumplen con sus obligaciones
fiscales, es importante sefialar que, de acuerdo a la distribucién mostrada anteriormente,
55% de la poblacion del Estado se encuentra econdmicamente activa, y el 19.8% de la
poblacion (760,370 personas) esta representado por individuos de entre 20 y 29 afios.
Ademas, conviene sefialar que 1, 082,485 individuos perciben un salario de 2 hasta 10
salarios minimos mientras que solo 92,963 perciben un salario por encima de los 10

salarios minimos.

Total

No recibe ingresos

Menos de un
salario minimo

De 1 hasta 2
salarios minimos

Mas de 2 hasta 3
salarios minimos

Absolutos 1725 69§

79 834

109 599

228 062

433 600

Estructura (%) 10094

5%

6%

13%

25%

Més de 3 hasta 5
salarios minimos

Més de 5 hasta 10
salarios minimos

Més de 10 salarios
minimos

No especificado

Absolutos

456 295

192 592

92 963;

132 753

Estructura (%)

26%

119%

5%

8%

Poblacién Ocupada por Nivel de Ingreso Mensual
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Aoy

60

Porcentaje

M Salaric Medio de Cotizacién £ Inflacidn

Las familias mexicanas tienden a ser mas pequefias; de un maximo registrado en 1970 de
5.8 ocupantes por vivienda, actualmente, solo se tienen 4.4 habitantes por vivienda en
promedio. Esta evolucion es atribuible a una mayor urbanizacién y desarrollo, que se ha
dado en México en los ultimos afios: un 60% de la poblacién vive en ciudades con una
poblacién mayor a los 100,000 habitantes. Esta migracién hacia las ciudades, ocurre
principalmente hacia estados fronterizos, centros industriales y financieros como lo son
Monterrey, Guadalajara y la Ciudad de México; y a los estados de la peninsula de
Yucatan donde la motivacion puede ser las fuentes de trabajo originadas por la industria
del turismo.

Desde el punto de vista de la demanda de vivienda, las tendencias de crecimiento y
evolucion de la poblacién mexicana a futuro son positivas: un 41% de la poblacion es
menor de edad (43 millones de habitantes), representando un 1.8% de la poblacion menor

de edad en el planeta.

Nimero de viviendas y ocupantes y promedio de ocupacion, 1950-2000

Indicador 1950 1960 1970 1990 2000
Ndmero de viviendas
(millones) a/ 5.3 6.4 8.3 16 215
Tasa media anual de
crecimiento de las
viviendas b/ ND 1.9 2.7 3.4 3
Numero de ocupantes
(millones) a/ 25.8 34.9 48.2 80.4 95.4
Promedio de ocupantes
por vivienda 4.9 5.4 5.8 5 4.4
Promedio de ocupantes
por cuarto c/ ND 2.9 2.5 1.9 1.6
Promedio de ocupantes
por dormitorio ND ND ND 2.6 2.2
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Evolucion de la Morfologia de la Vivienda

En los dltimos afos, la evolucidn que se ha visto en la demanda de vivienda ha sido mas
cuantitativa que cualitativa, es decir, cambian los tipos de espacio y el tamafio de la
vivienda que el publico esta dispuesto a pagar, pero lo materiales utilizados,
esencialmente siguen siendo los mismos que hace 30 afios. Dicha evolucion se debe en
parte a nuevas necesidades funcionales de los hogares como lo es una cochera, cocina

exclusiva y la demanda por mas habitaciones en el hogar.

Tamafio y espacios de las viviendas, 1960-2000

Indicador 1960 1970 1990 a/ 2000 a/

Porcentaje de viviendas:
Con un cuarto b/ 5.7 40.1 27.1 23.2
Con dos cuartos b/ 24.4 28.9 26.7 24.4
Con tres cuartos b/ 9.2 13.8 20.3 23.1
Con cuatro y mas cuartos b/ 10.7 17.2 25.9 29.3
Con un dormitorio ND ND 41 36.3
Con dos dormitorios ND ND 34.8 375
Con tres dormitorios ND ND 17.9 19.8
Con cuatro y mas dormitorios ND ND 6.3 6.4
Con cocina exclusiva ND 73.7 80.3 82.3
Con cocina-dormitorio ND ND 11.2 9.8
Sin cocina ND ND 8.5 7.9

En la distribucién se excluyé el rubro de No
NOTA: especificado.

La informacion corresponde al total de viviendas

particulares habitadas (excluyen los refugios y

a/ viviendas sin informacién de ocupantes).
Sin contar la cocina exclusiva como un cuarto mas
b/ de la vivienda.

Sin embargo los materiales utilizados parecen seguir siendo los mismos que los utilizados
hace 30 afios, con algunas excepciones en las que se ven materiales mas eficientes en
términos de aislamiento térmico, acustico y constructabilidad, como es el caso del
sistema Hevel, el aislamiento por medio de poliuretano o lo prefabricados de concreto. Es
importante notar que la evolucion a la aplicacion de los materiales antes sefialados se

reduce al segmento medio y residencial de la vivienda.
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Resumen de Variables Principales

Demanda
Poblacion del PaiS........oouviiei i 108, 231,056

Poblacion de NUevo LeoN........c.ccevvieiiiiiiiii e e n03, 834,141
Poblacién econdmicamente activa del Pais.............cccoecevvvneeenn, 40.1%

Poblacion economicamente activa de Nuevo Ledn...................... 55%

Numero total de viviendas en Nuevo Ledn..............................878,600 Viviendas
NuUmero total de viviendas en el Pais.................................27, 000,000 Viviendas
Vivienda en Propiedad en Nuevo LeoN............cccceeveevinvinnenn . 18%

Vivienda en Alquiler en Nuevo Leon..........cccocveevviieviniiiinnnn.21.3%

Media Salarial en Nuevo Leln.........ccoveveeieiiiiiiiieiii.3.88 S.Ms

Rezago Habitacional (Pais)..........cccoovviiiiiie i e 794,862 viviendas
Rezago Habitacional (NL).........cccovviiiiiiiiiiii e, 98,890 viviendas
Ocupantes promedio por VIVIENa..........ouvivieinn i 4.3 personas

Demanda de Vivienda tipo:
® 2 DOrmMItOrioS. .. ....viieie it e eeen 36.3%
® 3 DOrMITONOS. ....e v i e e e e ee e ee e e 37.5%
® A DOIrMItONOS. .. .evvieieeieciieiee e eeieeie e nenieeennan. 19.8%
CETES a 28 DIAS:
@ 2005, .. e 9.18%
® 2006, .. e e 8.62%

Porcentaje del PIB dedicado a vivienda......................ccceceeeeee.. 1L.5%
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Para analizar el mercado es necesario disponer de datos estadisticos y conocer sus

variaciones anuales. Algunas fuentes que pueden facilitar esta informaciéon son:

e INEGI

o CANADEVI

e INFONAVIT
e CONAFOVI

e CMIC

Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e Informatica
Camara Nacional de la Industria de Desarrollo y Promocién
De vivienda.

Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores.

Comision Nacional de Fomento a la Vivienda.

Camara Mexicana de la Industria de la Construccién
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Situacion de la vivienda en México

Evolucion y entorno de la Vivienda.

Actualmente el sector de la vivienda es uno de los de mayor crecimiento en la economia
nacional. La demanda de vivienda en México es fuerte, lo cual se puede atribuir al
crecimiento historico de la poblacion y la distribucion demografica como se vio

anteriormente.

El aumento en la oferta de créditos tanto por parte de organismos gubernamentales como
por parte de la banca privada y las SOFOLES y una Inflacién estable y tasas de interés
bajas explican también una mejoria en la demanda de la vivienda y la consecuente

recuperacion del sector desde 1996.

Evolucidon del Producto

La edad media de emancipacién actualmente es de 25.66 afios, si se deja esta variable fija
y se observa la evolucion de la proyeccion pirdmide poblacional para México, se observa
que la poblacion en el rango de edad 25-29, tiende a aumentar hasta el 2030 y a partir de
este punto disminuye. Aunado a esto, se estima un rezago habitacional de 500,515
Viviendas para el 2010. Lo anterior apunta a que existe una demanda suficiente en el
mercado de la vivienda, pero esta puede verse socavada por los efectos de una potencial

burbuja inmobiliaria o por una crisis econdmica similar a la de 1995.

En cuanto al mercado de alquiler de vivienda, se observa la siguiente tendencia:

Porcentaje de viviendas por tipo de tenencia, 1950-2000

Tipo de tenencia 1950 1960 1970 1990 2000
Viviendas propias 64.1 54.1 66 78.4 78.7
Viviendas no propias a/ 35.9 45.9 34 21.6 21.3
NOTA: En la distribucion se excluyé el rubro de No especificado.

En 1950, 1960 y 1970 se captd solamente la vivienda propia y la
diferencia se considerd no propia. En 1990 y 2000 se agruparon
al viviendas rentadas, prestadas o en otra situacion.
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La mayor parte del parque de vivienda es en propiedad y la tendencia es a que ésta
proporcion aumente en los proximos afios, esto puede atribuirse a la relativa facilidad que
se ha ido incrementando en los Ultimos afios para acceder a un crédito, al aumento en la
oferta de los mismos y a la idiosincrasia mexicana. Existen, sin embargo, factores que
podrian mermar dicha tendencia como por ejemplo, el incrementos en los precios de la
vivienda a la falta de disponibilidad de suelo y de servicios, la escasez y encarecimiento
de la mano de obra, el encarecimiento de algunos materiales de construccion como es el

caso del acero.

Por otro lado el aumento en los créditos financieros gubernamentales, 640,000 a nivel
nacional programados para el 2005, asi como la posibilidad de contratar un credito
subrogable con instituciones financieras, estimula la demanda ya que reducen el esfuerzo

economico que una familia debe realizar para adquirir una vivienda.

El incremento de precios de la vivienda y la oferta de créditos hacen muy atractivo
endeudarse con el inmueble como garantia, que no deja de subir, mientras los costos
financieros se encuentran aligerados por el gobierno para la vivienda econdmica y
tradicional mientras que para la vivienda media y residencial existe una creciente oferta
de créditos. Desde 1997 las tasas de interés han disminuido mas de 10 puntos
porcentuales (CETES) para ubicarse alrededor del 9% para el 2005. Lo anterior se
traduce en una sensacion de mayor riqueza, al disponer de mayor cantidad de dinero para

poder gastar en otros bienes, lo que incrementa el consumo y la actividad econémica.

A pesar de que el financiamiento y los productos ofrecidos generalmente estan enfocados
a trabajadores con ingresos no mayores a los 10 Salarios Minimos, se espera que en los
préximos afios se incrementen las acciones en vivienda media, residencial y residencial
plus, debido a la diversificacion de las fuentes de financiamiento y a los mayores
margenes que caracterizan a éste sub-sector. EI mercado de vivienda con un precio
superior a los $560,000.00 se expande ademas, debido a las tendencias demograficas
presentadas en el capitulo I11, que implican una mayor demanda para el sub-sector debido
al envejecimiento de la poblacion.
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Tipo y Participacion por Sector

Tipo de Vivienda Econdmica Interés Social Media Residencial
Costo (Promedio) $134,655.00 $270,347.00 $645,000.00 $1,540,945.00
$200,000.00 a $400,000.00 a
Costo (Rango) Menor a $200,000.00 $426,816.00 $1.000,000.00 Mayor a $1,000,000.00
Ventas Anuales (2003) 366,521 268,275 41,956 14,201
Unidades
Ventas Anuales (2010) 439,697 299,045 99,865 31,957
Unidades
Ventas ler‘]?c')? (2003) ¢ 49.353,:885,255.00 | § 72,527,341,425.00 | $ 27,061,620,000.00 $ 22,021,644,995.00
Ventas ler’]féess (2010)! ¢ 59207,309,535.00 | $ 80,845,918,615.00 | $ 64,412,925000.00  $ 49,243,979,365.00

Crecimiento estimado

19.97%

11.47%

138.02%

123.62%

Hasta ahora la vivienda de menos de $270,000.00 ha dominado un mercado de casi

15,500 millones de dolares mientras los sectores Medio, Residencial y Residencial Plus

representan un 33%

de participacion, sin embargo para el 2010 se espera que se

incremente al 50% de participacion en un mercado de 22,800 millones de ddlares. Lo

anterior es congruente con el desarrollo de las SOFOLES y su creciente especializacion.

Tipo y Participacion por Sector

$80,000,000,000.00 -
$70,000,000,000.00 -

$60,000,000,000.00 ~
$50,000,000,000.00 -
$40,000,000,000.00 -
$30,000,000,000.00 -
$20,000,000,000.00 -
$10,000,000,000.00 ~

$, i

Ventas Anuales (2003)

Ventas Anuales (2010)

E Econbémica

$49,353,885,255.00

$59,207,399,535.00

B Interés Social

$72,527,341,425.00

$80,845,918,615.00

B Media
B Residencial

$27,061,620,000.00
$22,021,644,995.00

$49,243,97

Cabe mencionar ademas que los costos promedio por Metro Cuadrado de Construccién

en Nuevo Leon son de los més elevados del Pais: $4,966.00/M® mientras que el minimo,

en Yucatan, tiene un costo promedio de $2,653.00/M?, el costo promedio a nivel

nacional es de $4,500.00/M?. Esto se debe al aumento en el costo del suelo, a los mayores
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costos de urbanizacion que ocasiona la gran dimension de la mancha urbana y a que los

ingresos de los trabajadores son mas altos que en otras entidades.

Indicadores en el Sector de la Vivienda
Variables béasicas para determinar la situacion del mercado inmobiliario residencial:

Esfuerzo Inversor sobre el ingreso familiar.

Mide la proporcion del ingreso del hogar que es absorbido por la primera anualidad de

amortizacion del préstamo.

Anualidades apartir de presente
A=P (@{@+)")/(@+)"1))

i= 7.000%
n= 20
=|$ 270,347.00
A= $25,518.84

Salario anual equivalente $ 58,435.00

Relaciéon Anualidad/Salario 43.67%
i= 7.000%
n= 20
. P=|$ 237,499.84
§ A= $22,418.30
Salario anual equivalente $ 55,490.00
Relacion Anualidad/Salario 40.40%
i= 7.000%
n= 20
N P=|$ 221,064.85
S A= $20,866.96
N
Salario anual equivalente $ 52,203.46
Relacion Anualidad/Salario 39.97%

Considerando una tasa de interés del 7% anual, si se amortiza un préstamo equivalente al
precio promedio de la vivienda tradicional en el estado de Nuevo Leon, una persona con
salario promedio dedicara el 43.67% de sus ingresos durante el primer afio a la
adquisicion de una vivienda nueva (Referencia: indice actual de Espafia se ubica en
46.4%).
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El Esfuerzo de Accesibilidad

e Relacion del Precio de la Vivienda sobre Ingresos Familiares: Considera los afios
necesarios para pagar con un salario medio, una vivienda de un precio medio, si la
totalidad de los ingresos se dedicaran a la compra del inmueble (Referencia: el

indice actual para Espafia es de 5.7 afios).

Media Salarial Estatal 3.88:S.M

Equivalente del S.M. $ 43.73 ipesos diarios

Salario diario $ 169.67

Salario anual equivalente : $ 58,435.17 :Equivalente salario anual
Costo vivienda promedio : $ 270,347.00

Relacion costo-salario 4.63:Afos

Media Salarial Estatal 3.85:S.M
Equivalente del S.M. $ 41.85 :pesos diarios
Salario diario $ 161.12
Salario anual equivalente : $ 55,490.59 :Equivalente salario anual
Costo vivienda promedio | $ 237,499.84
Relacion costo-salario 4.28:Af0s
2002
Media Salarial Estatal 3.78:S.M
Equivalente del S.M. $ 40.10 :pesos diarios
Salario diario $ 151.58
Salario anual equivalente : $ 52,203.46 :Equivalente salario anual
Costo vivienda promedio : $ 221,064.85
Relacion costo-salario 4.23:Af0s
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La Burbuja Inmobiliaria

El periodo actual de alza continuada de precios tiene una diferencia fundamental entre los

conceptos econdmicos que se manejan, que es conveniente diferenciar:

Sobre valoracion de Precios.
Ocurre si el alza de los precios esta justificada por evolucion de variables econdmicas. En

este caso podriamos sefialar la baja de los tipos de interés, la ausencia de alternativas.

Burbuja Inmobiliaria.

Ocurre si el aumento en los precios no tiene una justificacion en variables econdémicas. Se
Produce entonces un hecho anormal en el mercado, y es que cuanto mas se vende, mas
caro se vende. Este problema se dio en Estados Unidos en los afios 70s y actualmente en

el Reino Unido, Japén y Francia causando grandes pérdidas.

Finalmente los efectos en ambos casos son similares: el endeudamiento de las familias se
incrementa cada afio. Actualmente Nuevo Ledn vive una sobre valoracion de precios sin
embargo corre el riesgo de caer en una burbuja inmobiliaria, ya que a pesar de los
prondsticos de estabilidad econdmica para los siguientes afios, existe un sesgo entre el
aumento real en los ingresos de las familias y el aumento en los precios de la vivienda en
el estado. El ritmo de endeudamiento actual en el estado es de 9.45% de acuerdo al
“Esfuerzo de Accesibilidad”. EI problema con esta situacion es que no se genera riqueza

real, si no que permite a unos ganar lo que otros pierden.

Joseph Stigliz, sugiere que existen dos tipos de burbujas con distintas implicaciones:

e Burbuja Desinflandose: Los que pierden caen poco a poco.

e Burbuja Explotando: Todos los que pierden can al mismo tiempo.
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Como los que pierden se pueden entender:

e El comprador de la vivienda, cuyos ingresos son insuficientes.

e Las Entidades de Crédito, al tener que ejecutar las hipotecas sobre bienes
sobrevalorados, ya que los precios bajan.

e Los intermediarios inmobiliarios, que perderan mercado.

e Los inversionistas en suelo, que finalmente perderan dinero.

Sin embargo, si se diera un escenario de Burbuja Inmobiliaria propiciado principalmente
por el aumento en los costos del suelo, es muy poco probable que se presentara un caso
de Burbuja Desinflandose o Explotando en nuestro pais proximamente, debido al exceso
de demanda sobre la oferta, ya que las tendencias demogréficas del pais implican que el

déficit de vivienda continuara por lo menos durante 2 décadas mas.
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Ley Federal de Vivienda

La Ley Federal de Vivienda establece las premisas bajo las cuales los gobiernos
federales, estatales y municipales enfocaran sus esfuerzos a la probleméatica de la
vivienda, por lo que conocer sus perspectivas de la situacién actual resulta de gran valor
para el desarrollador inmobiliario. Las reformas que se efectien en los proximos afos
pueden dar una idea del entorno que vivira en el futuro, por lo que su contenido debe ser

considerado al momento de desarrollar planes y estrategias.

El Articulo 4°. de la Constitucion Politica de los Estados Unidos establece que toda
familia tiene derecho a disfrutar de vivienda digna y decorosa. De acuerdo a lo anterior,
la ley establece instrumentos y apoyos necesarios a fin de alcanzar tal objetivo. EI 8 de
febrero de 1984, el entonces presidente, Miguel de la Madrid Hurtado decreta la Ley
Federal de Vivienda (LFDV), cuyo objetivo es establecer y regular los instrumentos y
apoyos para que toda familia pueda disfrutar de vivienda digna y decorosa. Los

lineamientos de dicha ordenanza son los siguientes:

1. Laampliacion de las posibilidades de acceso a la vivienda que permita beneficiar
el mayor numero de personas, atendiendo preferentemente a la poblacion urbana 'y
rural de bajos ingresos

2. La constitucion de reservas territoriales y el establecimiento de oferta publica de
suelo para vivienda de interés social, para evitar la especulacion sobre el suelo
urbano, prever sus requerimientos y promover los medios y formas de adquisicién
del mismo.

3. Laampliacion de la cobertura social de los mecanismos de financiamiento para la
vivienda, a fin de que se canalice un mayor volumen de recursos a los
trabajadores no asalariados, los marginados de las zonas urbanas, los campesinos

y la poblacion de ingresos medios;
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4. La articulacion y congruencia de las acciones de las dependencias y entidades de
la Administracion Publica Federal, con las de los gobiernos estatales y
municipales y con las de los sectores social y privado, tendientes a la integracion
de un Sistema Nacional de Vivienda para la satisfaccion de las necesidades
habitacionales del pais;

5. La coordinacion de los sectores publico, social y privado para estimular la
construccién de vivienda en renta, dando preferencia a la vivienda de interés
social;

6. EI mejoramiento del inventario habitacional y la organizacion y estimulo a la
produccion, mejoramiento y conservacion de la vivienda urbana y rural y de sus
materiales basicos para el bienestar de la familia mexicana;

7. El mejoramiento de los procesos de produccion de la vivienda y la promocion de

sistemas constructivos socialmente apropiados.

En la ley se especifica que por vivienda de interés social debera entenderse aquélla cuyo
valor, al término de su edificacion, no exceda de la suma que resulte de multiplicar por
diez el salario minimo general elevado al afio, vigente en la zona de que se trate (Salario
Minimo Zona geogréafica “B” para 2004 $43.73/diario). Lo anterior debe ser tomado en
consideracién cuando se disefie el producto si se desea que los potenciales clientes

puedan acceder a un crédito hipotecario por parte del gobierno.
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El mercado inmobiliario: Tipologia de los desarrollos inmobiliarios y

sus productos

Desde el punto de vista del desarrollador inmobiliario, un proyecto puede clasificarse de

acuerdo a los siguientes aspectos:

Por su Origen

Edificacion sobre un terreno

Rehabilitaciéon de un edificio

Por su enfoque juridico

Promocién Societaria

Unica

Unica por promocion

Promocion en Aportaciéon

Promocion en Régimen Cooperativo

Promocion en Comunidad de Propietarios

Libre
INFONAVIT
Créditos SHF
. Venta organismos FOVISSSTE
Por el destino del producto guberna- FONHAPO
mentales SOFOLES
OREVIS
Renta Libre

A su vez, los productos ofrecidos pueden clasificarse de acuerdo a los siguientes

aspectos:

Por el tipo de Producto

Habitacional

Residencias Individuales

Complejos multifamiliares

Comercial

Bancos

Edificios de compra y venta

Edificios comerciales

Centros recreacionales

Escuelas Publicas

Escuelas particulares

Industrial

Fabricas

Complejos de procesamiento de materiales

Refinerias petroguimicas

Plantas de procesamiento y generacién de energia

Tipologia segun Schuette y Liska

Evidentemente existen muchos otros productos, esta tabla solo describe algunos de los

mas usuales.
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El mercado inmobiliario es un complejo grupo formado por personas fisicas y morales en

circunstancias diferentes. El principal factor que mueve a la demanda es la necesidad y

esta conformada por:

e Clientes reales Los gue existen,

e Clientes posibles

e Clientes Potenciales

e Clientes Latentes

econdmica

deseo de comprar.

Los que tienen necesidad pero no capacidad

Los gue tienen necesidad y capacidad, pero falta el

Existe capacidad econémica, pero no la necesidad.

La demanda, como se puede ver, solo serd efectiva si se cumplen tres requisitos:

necesidad, capacidad de satisfacer esa necesidad y deseo de satisfacerla.

El mercado inmobiliario es un sector donde se ofertan productos de varias tipologias que

dan lugar a sub-mercados con caracteristicas Unicas que para entender, es preciso estudiar

desde el punto de vista de su evolucién histérica y situacién actual.

Sectores en la Construccion

70.0%-
60.0% -
50.0% -
40.0% -
30.0% -
20.0%-
10.0%

0.0% -

1

Tipologia

@ Habitacional
m Comercial

O Salud

O Industrial

m Educacion
@ Turistico

m Otros *

*Infraestructura, Pablico, Deportivo.

Ecosoft 2005.
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La problematica del Suelo.

El factor comun en todos los sectores de la construccion es el uso del suelo. Es
fundamental conocer éste mercado no sélo por ser uno de los insumos mas caros del
producto si no por todo el proceso administrativo que se requiere en cuanto a tramites y

permisos.

La intervencion gubernamental en el mercado del suelo es motivo de fuertes debates,
debido al impacto social que significa cuando se construird una vivienda y cuanto costara.
Para algunos, el suelo debe estar regulado por los poderes publicos, esto sucede en los
paises donde se aplica una politica intervencionista, donde el suelo es mas barato. El
problema es la forma de intervencion: deben defenderse los objetivos publicos, pero sin
llegar al extremo de regular que es lo que se puede edificar y cuando se debe edificar un
terreno en particular. Si se busca mantener los precios del mercado bajos, es necesario un
balance, ya que la excesiva regulacion implica la intervencion de distintos organismos
gubernamentales que al actuar con lentitud e ineficiencia, elevan la complejidad de la
tramitacion, suponiendo un costo que finalmente serd trasladado al comprador de la
vivienda. Los anterior también provoca un desbalance entre la oferta y la demanda; ésta
rigidez en la oferta obliga a la politica macroecondmica a subir los tipos de interés y a

reducir la obra publica para asi frenar la expansion y controlar la especulacion.

A pesar de que la fraccion segunda del articulo segundo de la Ley Federal de Vivienda
estipula la constitucion de reservas territoriales y el establecimiento de oferta publica de
suelo para vivienda de interés social, para evitar la especulacion sobre el suelo urbano, la
realidad es que actualmente, las politicas mexicanas se sittan en el otro extremo: La falta
de normatividad. Carlos Morales, catedratico de la facultad de arquitectura de la UNAM

sefala:

“En México, el uso de suelo tiene muy pocas obligaciones, cada vez hay menos leyes
obligaciones de urbanizar, no hay obligaciones de desarrollar en tiempos y esto hace que

a los propietarios les convenga especular, retener los suelos y luego vender™
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Esto promueve el encarecimiento del producto, lo que obliga desarrollar vivienda en la
periferia de las ciudades, y que el gobierno incurra en un gasto considerable para
proporcionar servicios a dichos asentamientos. Se originan ademas otros costos indirectos
para los habitantes como lo es el trasporte. Cabe destacar que del costo total de la
vivienda tipo bésica y social Unicamente se puede destinar el 22% para la adquisicion del
suelo (sin incluir costos de urbanizacion), cantidad que en la practica resulta insuficiente
para desarrollar este tipo de vivienda en las areas centrales de las ciudades. Una
referencia (2005) usada por algunos promotores de vivienda de interés social es que el

costo del terreno no debe rebasar los $ 170 / M? (En brefia).

Las insuficiencias del mercado se traducen en la expansion desordenada e irregular de las
actividades urbanas sobre suelo agricola o sobre suelo de valor ambiental, el cual se
encuentra generalmente bajo el régimen de propiedad social. La ocupacion de este suelo
implica el rompimiento del orden juridico, ecoldgico y administrativo, con fuertes costos

para la sociedad.

El 51% del suelo del pais corresponde a propiedad ejidal y comunal, mientras que dos
terceras partes de la tierra que circunda a los poligonos urbanos es de propiedad social.
Lo anterior significa que las ciudades enfrentan un rigido acordonamiento regulatorio a
su expansion. En este contexto, la expansion de las ciudades se ha propiciado, en gran
medida, mediante la ocupacion irregular del suelo, ya sea de asentamientos populares o
de otro tipo. En el caso particular del estado de Nuevo Ledn, de un 30 a un 35% de la

vivienda se edifica en la irregularidad.
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Rasgos y Tendencias de la Oferta

Clasificacion de la Vivienda
El mercado de la vivienda puede dividirse en cuatro categorias de acuerdo a
caracteristicas tales como el area de construccion, area de terreno, tipo de acabados,

precio de venta y tipo de construccion. En la siguiente tabla se muestran los rangos

equivalentes y caracteristicas principales:

Tabla General: Tipo y Caracteristicas de la Vivienda

Tipo de Vivienda Econdmica Interés Social Media Residencial
Area de Construccion 30 m® a 50 m 50 m* a 80 m 80 m” a 220 m* Mayor de 220 m?
Area de Terreno 70 m? a 90 m? 85 m?a 120 m? 90 m? a 280 m® Mayor de 120 m2

Ceramicos de buena
Zarpeo y Afine Yeso Piso Vinilico Ceramico calidad, Yeso a regla,
Tipo de Acabados Rebosado, Cemento . ) Texturizados,

. Calidad Comercial .
Pulido Alfombras, Teja,

Méarmoles, Granitos,
Ceramicos de
importacion, Piedra y

- Teja
recubrimientos petreos
Cimentacion ciclopea o i Cimentacion ciclopea o
Plataforma de Plataforma de . S Igual a Media, ademas,
. - . - Cimentacion ciclopea, -
cimentacion, Block, cimentacion, Block, R Poliuretano en muros o
. L. Zapatas Aisladas o )
Tipo de Construccion Techo de concreto Techo de concreto . . techos, Zapatas aisladas|
: P - P corridas, Sistema Hevel. : . .
aligerado o solido, aligerado o solido, ~ o Corridas, Pilotes. Mas
; . ; . 2 1/2 a 3 bafios o
sistema vigueta sistema vigueta de 3 bafios
bovedilla, 1 bafio bovedilla, 1 1/2 bafio
Oferta Actual 8,700 Casas 26,492 Casas 11,658 Casas 3,792 Casas
Precio (Promedio) $134,655 $270,347 $645,000 $1,540,945
Precio (Rango) $120,000 a $200,000 $200,000 a $426,816 i $400,000 a $1,000,000 Mayor a $1,000,000

El presente estudio se enfocard a la vivienda tradicional o de interés social y a la vivienda
econdmica. A continuacion se muestra una tabla que refleja la oferta de vivienda a nivel

nacional para el afio 2005:

Tradicional Econdmica Total

Contratada/ Contratadal Contratadal
TipodeOferta| registrada = Vendida : EnVenta © Registrada : Vendida - EnVenta : Registrada: Vendida - EnVenta
Paquetes 23,7718 188,977 104,801 65,306 45,846 19,460 280,084 164823 124,261
Mercado Abierto| 147,633 49,558 98,075 71,621 29,814 41,807 219,254 79,372 139,882
Total JTLALL 238,535 202,876 136,927 75,660 61,267 508338 © 2441% 264,143

* Datos a Nivel Nacional
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En el sector de la construccion interactian mdltiples disciplinas e insumos para el
desarrollo del producto. Entre estos insumos cabe mencionar el suelo, los materiales, la
mano de obra, los combustibles y el mismo financiamiento. Cada una de estas variables
evoluciona de manera individual y finalmente se ve reflejada en el precio de venta de una
vivienda de un afio determinado. Como se mencioné en el primer capitulo, el suelo es
uno de los insumos de mayor impacto y su efecto puede verse reflejado en la siguiente
tabla:

Indicadores Financieros en la Construccion

Vivienda  Material de Rendimiento  Tipo de

UDIs Inflacion General  Edificacion Cetes TIE BMV Cambio
Dic-03]  3.3520003 3.98% 6.92% 7.24% 6.06% 6.40% 4355%: $ 1120
Dic-04f 3534716 5.19% 12.15% 14.79% 8.50% 8.93% 4687%: § 112
Ene-05| 3534105 0.00% 0.01% -0.33% 8.60% 8.97% 139%:$ 1126

Para el afio 2004 la inflacion fue de un 5.19% mientras que el aumento en el precio de la
vivienda en general fue de 12.15%. A éste desfasamiento contribuye un incremento
significativo en el precio de los materiales, pero sin duda una de las causas mas
importantes es el aumento en el costo del suelo ya que representa uno de los insumos mas

caros en el precio de venta del producto.

-10 -



Capitulo Il La Oferta de la Vivienda

La Oferta del Suelo

Como se menciono antes, el suelo es uno de los insumos criticos para el desarrollo de
vivienda; debido a la diversidad de factores que inciden en el precio de éste, es imposible
precisar un porcentaje global de incremento para un afio determinado, sin embargo, es
posible muestrear algunos puntos de la ciudad para visualizar la evolucion de su costo
desde el afio 2000 al afio 2005. En la siguiente tabla se muestra el incremento real y

nominal del valor del suelo en algunas zonas el &rea metropolitana de la ciudad de

Monterrey.
Valor del Suelo y su evolucién 2000-2005
Zona Valor ($) Aymento (%)
2000 | 2005 Nominal | Real
Valle
Tampiquito $ 1,300.00 : $ 3,000.00 131% 82%
Bosques de San Angel | $ 900.00 | $ 1,600.00 78% 40%
Capistrano $ 3,200.00 | $ 5,500.00 72% 35%
Promedio $ 1,800.00 : $ 3,366.67 94% 52%
Contry
Rincén Contry $ 1,400.00 | $ 3,600.00 157% 102%
Valle del Marqués $ 1,000.00 ;| $ 2,500.00 150% 97%
Valle de Chapultepec $ 1,000.00 i $ 2,500.00 150% 97%
Promedio $ 1,133.33{ $ 2,866.67 152% 99%
Cumbres
Los Altos $ 800.00 | $ 2,700.00 238% 166%
Paseo de las Mitras $ 650.00 | $ 2,100.00 223% 154%
Mirador de las Mitras $ 750.00 | $ 2,200.00 193% 131%
Promedio $ 73333 % 2,333.33 218% 150%
Centro
Sertoma $ 650.00 | $ 3,200.00 392% 288%
Estrella $ 500.00 | $ 1,200.00 140% 89%
Fabriles $ 500.00 | $ 1,200.00 140% 89%
Promedio $ 550.00 | $ 1,866.67 224% 155%
San Nicolas
Villa Azul $ 900.00 | $ 2,200.00 144% 92%
Residencial Roble $ 800.00 | $ 1,800.00 125% 7%
Iturbide $ 900.00 | $ 2,000.00 122% 7%
Promedio $ 866.67 | $ 2,000.00 130% 82%
Escobedo
Valle del Canada $ 800.00 | $ 1,800.00 125% 7%
Monterreal $ 850.00 | $ 1,200.00 41% 11%
Promedio $ 825.00 | $ 1,500.00 83% 44%
Guadalupe
Residencial Azteca $ 550.00 | $ 2,300.00 318% 229%
Villa Espafiola $ 450.00 | $ 1,500.00 233% 162%
La Pastora $ 700.00 | $ 2,300.00 229% 159%
Promedio $ 566.67 | $ 2,033.33 260% 183%
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Los precios de los terrenos en Nuevo Ledn se encuentran entre los mas caros de México,
encabezado por San Pedro donde algunas colonias como Privanzas y Real San Agustin

alcanzan los $7,000 por Metro cuadrado. En otros municipios, los precios maximos son:

e San Nicolés 4 mil 600 pesos.
e Cumbres 4 mil 200 pesos.
e Contry 4 mil 100 pesos.
e Santa Catarina 4 mil pesos.

e Carretera Nacional 3 mil 600 pesos.
e Guadalupe 3 mil 300 pesos.

*Precios por M 2 en Octubre de 2005

Debido a la importancia de este insumo, es recomendable que el desarrollador de
vivienda cuente con un departamento de planeacién enfocado a de identificar las posibles
areas de crecimiento de la ciudad y de esta manera invertir en suelo con suficiente

anticipacion.
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Desarrolladores de Vivienda en México

El 75% de la oferta es originado por los Desarrolladores de Vivienda; juntos, los 10
desarrolladores mas grandes aportan el 30% de las casas, y se espera que los
desarrolladores sigan creciendo como lo han venido haciendo en los ultimos afios,
expandiéndose a nivel nacional. Dada la naturaleza local de los bienes raices, no es
sorprendente que los productores de vivienda se encuentren concentrados en sus ciudades
de origen. Los productores nacionales son muy escasos, pero esto esta cambiando
rapidamente, ya que las compafiias mas fuertes se fusionan o adquieren a antiguos

competidores, estableciendo asi, subsidiarias mas alla de sus mercados tradicionales.

Ademas, las instituciones financieras han mostrado preferencias por trabajar con
compariias mas grandes y sofisticadas, por lo que el crecimiento se ha convertido en un
objetivo para algunos desarrolladores, para asi acceder a un financiamiento mas atractivo
y mas facilmente. Como consecuencia de lo anterior, los productores de vivienda
requieren un mayor capital social, por lo que se empieza a recurrir al mercado de valores.
Actualmente existen seis desarrolladores que cotizan en bolsa y juntos tienen una
participacion en el mercado del 23% de la vivienda construida en el pais. Lo anterior
indica el potencial de esta alternativa para el crecimiento. A continuacion se analiza la

situacion actual y las tendencias de algunos desarrolladores de vivienda mexicanos:

-13-
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Caso URBI

URBI tiene sus activos orientados a la facil realizacion, esto es importante considerando
el giro del giro de la empresa, su cuenta de circulante es mayor por el impacto que tiene
la cuenta de inventarios (que contiene el valor de los terrenos). Vemos un aumento
proporcional al crecimiento del activo en el area de cuentas por cobrar y un aumento
significativo en la cuenta de efectivo, esto se puede deber a un desprendimiento de
activos que se puede observar de un afio a otro (03-04) y por un aumento del capital
contable del 80%, esto puede significar una inversion por parte de los accionistas para
financiar el corto plazo y darle mas liquidez a la empresa. Una parte de los pasivos de la
empresa esta financiada en moneda extranjera, tanto en el corto como en el largo plazo,
se observa mas en el largo. Se ha observado un incremento en las ventas y tiene un buen

margen el cual ademas se ha ido aumentando con el paso del tiempo.

URBI* IPC
231.50 231.50
211.00 211.00
130,50 NJJ\N\ 190,50
170,00 170,00
149.50 149.50
129.00 129.00
10850 108.50
MEY JUN JUL A50 SEP GCT MOW DIC ENE FEE MAR AER MAY JUM JUL AG0 SEF OCT

Valores enpresados en %

*Fuente: Infosel Financiero
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Caso Homex

Su activo esta distribuido mayormente en activos circulantes, de los cuales lo acaparan
casi en el 80%, las cuentas por cobrar y los inventarios. Se mantiene de esta manera
desde el 2003 hasta finales del 2005. En el largo plazo las cuentas por cobrar representan
un porcentaje pequefio del total de los activos. Su pasivo esta distribuido en un porcentaje
elevado en pasivo circulante, sin embargo podemos ver un aumento significativo en el
pasivo a largo plazo en el 2005, esto pudiera ser una reestructuracion de su deuda por
motivos de liquidez. La empresa no tiene pasivos en moneda extranjera lo que es algo
muy positivo ya que sus ventas son en moneda nacional.

Las ventas de Homex han ido aumentando en forma significativa, esto se ha hecho por
medio de créditos hipotecarios, ya que al no haber cambios significativos en las cuentas
por cobrar, es indicador que un buen porcentaje son ventas pagadas, se observa también
una reduccion en el costo de ventas, esto hace que el margen de utilidad también crezca,
de una manera muy sana para la empresa.

La razdn de liquidez arroja un dato importante, en donde se muestra que HOMEX tiene
una capacidad de 3 a 1 para hacer frente a sus obligaciones de corto plazo. Su activo esta
bien distribuido en valores de facil realizacién para hacer frente a sus pasivos a corto
plazo. Finalmente, la accion ha presentado volatilidad a lo largo del tiempo, pero puede

deberse a cuestiones externas a la empresa, como el panorama econdmico entre otras

Cosas.
121,50 181.50
167.00 167.00
152,50 152,50
138.00 138.00

122,50 122,50
10900 10900
M"‘f—/

24,50 94,50

JUL AGD SEP ©CT HoN DIC EME FEB MAR ABR MAY JUM  JUL  AGO SERP OCT

\alores expresados en %

*Fuente: Infosel Financiero
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Resumen de Variables Principales

Oferta
Numero de viviendas (construccion iniciada) en 2004...............29,000 Viviendas (NL).
Créditos gubernamentales entregados............ccoevveviie e ennnn, 39,234 Creditos (NL).

Incremento en el precio de la vivienda de Dic. 2003 a Dic. 2004.....12.15%

Tamarfio promedio (vivienda tradicional)................ccooevviiennnnn. 54.5 m?
Variacion en el tamafio de la vivienda tradicional 2004-2005.........13.1%
Costo promedio (vivienda tradicional)...................cooeiiiiinnen, $ 4,966 m?
Variacion costo de la Vivienda tradicional 2004-2005................. 18.8%
Tamarfio promedio (vivienda econdmica).............covveveveiiennnnn. 31.55 m?
Variacion en el tamafio de la vivienda economica 2004-2005.......... 2.8%
Costo promedio (vivienda econdmica)............ccoevveeevevnceeeene... $4,268 m?
Variacion costo de la Vivienda economica 2004-2005................. 7.7%
Variacion costo del Suelo 2004-2005...........c..coeviieeiiieeiiienennn, 6% a 12%

Viviendas con pisos de Madera, mosaico y otros recubrimientos...391,498 Viviendas

Porcentaje relativo al total de vivienda del estado..................... 44.6%
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Aspectos Generales

El éxito de un proyecto inmobiliario depende, ademas del adecuado conocimiento de la
oferta, la demanda y las tendencias del mercado, de dirigir los esfuerzos de todos los
miembros de la organizacion eficazmente. Lograr lo anterior es posible definiendo
adecuadamente el alcance de cada proyecto, asegurando su completo entendimiento por
parte de todos los involucrados; definiendo responsables para alcanzar y controlar las
diferentes partes que componen el desarrollo de vivienda en cuanto a costo y tiempo; y
finalmente dirigiendo los esfuerzos de todos los involucrados a la consecucion de dicho
objetivo. La estructura organizacional de la desarrolladora de vivienda debe estar
enfocada a la consecucion de la mision de la misma y apoyada durante todo el ciclo de
vida de un proyecto. De esta manera, el presente capitulo tratara sobre el “que” y el

“quien” dentro de la organizacién desarrolladora de vivienda.

Proyectos de Desarrollo Habitacional

Un proyecto puede ser definido como “un conjunto Unico de actividades
interrelacionadas con tiempos de inicio y de fin definidos, diseflado para alcanzar un
objetivo comun”. Para desarrollar adecuadamente dichas actividades se requieren
insumos que deben ser administrados eficazmente y entre los cuales podemos identificar

los siguientes:

Recursos Humanos.

o Material
o Intelectual
e Suelo.

e Recursos Financieros.
e Materiales.
e Equipo y Maquinaria.

e Subcontratos.
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Evidentemente existiran una gran cantidad de insumos adicionales que dependeran de la
naturaleza y situacion de cada proyecto: el tipo y la forma en la que serdn empleados

dichos recursos dependera de tres factores fundamentales:

0 Programa: Tiempo para completar el proyecto, que se refleja en la
programacion del mismo.

0 Presupuesto: Montos dedicados al aseguramiento de todos los recursos
que componen al proyecto.

o0 Alcance: los objetivos y las tareas del proyecto, asi como el trabajo

necesario para conseguirlos.

Al ajustar un de estos elementos, se ven afectados los otros dos. Tipicamente uno de estos
factores tiene mas peso dependiendo del tipo de producto que se busque ofrecer y de la
misma estrategia del desarrollador, ademas debe definirse en cual(es) de ellos se puede

ser flexible en caso de una contingencia y cuales deberan dejarse fijos.

Una caracteristica comun de todos los proyectos de construccion es la temporalidad,
esto significa que el proyecto tendrd fechas de inicio y de terminacion definidas en
términos de cuando se alcanzan los objetivos planteados en el alcance o bien cuando se
establece que la consecucion de dichos fines no serd posible. Otra caracteristica es que
cada proyecto es Unico, pudiendo estar enfocado a diferentes segmentos de la demanda,
con un disefio particular del producto y diferentes subcontratistas y proveedores
involucrados. En el caso de la vivienda, es comun que en un proyecto se busque producir

un mismo producto, pero que finalmente se vera afectado por condiciones diferentes.
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Fases de un Proyecto de Vivienda

La complejidad de las relaciones entre las distintas actividades crece exponencialmente
con el tamafo, es por esto que la division de los proyectos en fases sucesivas es
recomendable para la reduccion de la complejidad, tratando de escoger las partes de
manera que la relacion entre si, sea lo mas simple posible. La definicion del ciclo de vida
de un proyecto ayudara a definir el control sobre los tiempos en los que seran ejercidos
los distintos recursos incluidos subcontratos, y como serd controlada su calidad
estableciendo los puntos donde deba verificarse. Ademas la experiencia que brinda el
ciclo de vida, es invaluable a proyectos posteriores. A continuacion se enumeran las fases

de un proyecto:

Fase de Factibilidad o de Definicion de Requerimientos

Se determina la factibilidad del proyecto y la aprobacion de la inversion. Se identifican
las necesidades a cubrir, se establecen los objetivos y metas del proyecto asi como un
estimado parametrico de los posibles costos del proyecto y un primer calendario de
actividades a manera de estimar el tiempo requerido para la ejecucion el proyecto.

Para la ejecucion de un proyecto se debe asegurar la factibilidad fisica, econdémica, legal
y de mercado.

Fase de Planeacion y Disefio

En esta fase de desarrolla del disefio arquitectonico e ingenieria del proyecto, basado en
estudios de mercado previos buscando cubrir todas las necesidades del cliente potencial y
aquellas caracteristicas que parecen tener gran aceptacion por parte de la demanda;
ademas el disefio y la planeacion deberan de apegarse a los requisitos de las autoridades
municipales, estatales y federales. Todo lo anterior debe ser traducido en un juego de

documentos que conozcan y entiendan todos los involucrados
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Fase de Procuracién y Construccion

La procuracién de un proyecto se refiere al aseguramiento del abastecimiento de
materiales y equipos criticos para la ejecucion de los trabajos. Lo anterior solo es posible
por medio de una eficiente planeacion (fase anterior) y de la adecuada relacion con
proveedores. La construccion se refiere al levantamiento fisico del proyecto, asi como
también la colocacidon de materiales y equipos necesarios en éste. La ejecucion de dichas
actividades se llevara a cabo procurando ajustarse siempre a las especificaciones, planos
y tiempos establecidos en la fase anterior. Para lograr lo anterior hace falta a adecuada
administracion de recursos (humanos, materiales, capitales, subcontratos etc.) para asi
obtener un producto dentro de los pardmetros de costo, tiempo y calidad previamente

establecidos.

Fase de Cierre o Terminacion

El dltimo paso en el ciclo de vida del desarrollo de vivienda ocurre puede darse por
terminada la ejecucion del proyecto, es entonces cuando la organizacion se centrard
principalmente en las actividades de comercializacion vistas en el capitulo VI (cabe
sefialar que las actividades de comercializacion se dan de una manera mas 0 menos
intensa a lo largo de todo el proyecto). Dentro de estd fase, la compilacion de
informacidn obtenida (lecciones aprendidas) en el transcurso del proyecto sera de gran

importancia para la organizacion.
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La Administracion de Proyectos

Las fases del ciclo de vida de un proyecto, deben ser administradas adecuadamente en el

marco de las siguientes funciones:

e Planeacion
e Organizacion
e Direccion

e Control

Durante la planeacion deben responderse anticipadamente las siguientes preguntas:

e (Queé seva a hacer?
e ¢ Quienes lo van a hacer?
e De qué manera?

e Y ¢(Cuando debe hacerse?

Todo lo anterior, formulado en base a la situacion actual de la empresa, a sus
capacidades, lecciones aprendidas en proyectos similares y a sus prondésticos de
crecimiento; de la misma manera, se tomaran en cuenta todos los factores que tengan un
efecto sobre la demanda del producto (situacion econdmica del pais, tendencias
demogréficas, etc.). Sobre la base de la informacion anterior, se determinaran los recursos

necesarios y la manera en que seran aplicados al proyecto.

La organizacion realiza actividades en grupo, de asignacién y asesoramiento, Yy
proporciona la autoridad necesaria para llevar a cabo las actividades. Dentro de esta etapa
se identifica, define y asigna el trabajo a realizar. Se definen las caracteristicas de los

puestos, grados de autoridad y se asignan los recursos necesarios.

La direccion, como su nombre lo indica, coordina y enfoca los esfuerzos de los

participantes del proyecto a la consecucion de un objetivo comdn. Se comunican y
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explican los objetivos a los subordinados, se definen estandares y procedimientos
internos de la organizacion, se recompensa el buen rendimiento y se fomenta el
crecimiento en habilidades de los integrantes de la organizacion. De esta manera, si la
planeacion es un mapa que muestra donde esta el proyecto y a donde se quiere llevar en
un lapso definido de tiempo, la direccién orientara los esfuerzos a alcanzar dicho

objetivo.

Finalmente, el control busca identificar las posibles variaciones entre lo planeado y lo
realmente ejecutado. Visto de otro modo, se identifican aquellas particularidades que
salen de lo planeado, se evalla dicha discrepancia y se determinan sus causas.
Posteriormente se implementaran las acciones pertinentes para las correcciones 0 mejoras

(ue se requieran.

Controlar

Organizar

- 108 -



Capitulo IX Estructura de la Empresa Desarrolladora de Vivienda

Estructura Organizacional de la Empresa Desarrolladora de Vivienda

Una adecuada estructuracion funcional y la perfecta coordinacion de servicio, son
condiciones esenciales para obtener el maximo rendimiento de una empresa y el 6ptimo
aprovechamiento de los recursos disponibles. La forma que tome la estructura
organizacional de cada desarrollador de vivienda serd una respuesta evidente al tipo de
actividades que la empresa decida realizar (y subcontratar), a su disponibilidad de
recursos, ubicacién geografica, tipo de productos que ofrezca y en consecuencia el tipo
de clientes a los que esté enfocada. Al mismo tiempo la forma debe ser flexible y

permitirle a la empresa ajustarse a las cambiantes necesidades del mercado de vivienda.

Debido a lo anterior, es muy raro ver esquemas organizacionales idénticos en las
empresas desarrolladoras de vivienda, ya que cada una responde a una serie de
circunstancias particulares, sin embargo, pueden identificarse los departamentos mas
comunes que demandan puestos de trabajo con caracteristicas especificas. Los

departamentos base, se pueden estructurar de la siguiente manera:

Direccién General
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Direccion General

Es la cabeza de la organizacion, asume tanto hacia el interior como hacia el exterior la
méaxima responsabilidad por la empresa y por el capital aportado a ella. El director
general tiene la mision de determinar la politica de la empresa y vigilarla continuamente,
dirigir a sus colaboradores y representar a la empresa. Entre sus actividades se puede
mencionar la relacion con el gobierno, instituciones crediticias y otras empresas. Buscar

los medios para financiar para financiar los diferentes proyectos de la empresa.

Administrador de Proyectos

El administrador de proyectos guia el proyecto para asegurarse de que este se lleve a cabo
con calidad y cumpla con las restricciones de tiempo, costo y alcance. Dentro de las
funciones principales del Administrador de Proyectos estd la planeacion, direccion,
organizacion y el control de los diferentes proyectos. Actlia como punto focal para todas
las fases del proyecto y coordina todos los esfuerzos de todas las organizaciones
involucradas. Coordina asuntos relevantes al proyecto y agiliza las operaciones tratando
directamente con las organizaciones o personas responsables. Un aspecto importante de
la posicién del Administrador de Proyectos, es que sus deberes son normalmente
separados de aquellos de la supervision de campo.

Departamento Técnico
El departamento técnico tiene la responsabilidad de todas las funciones de planificacion,
ejecucion y control técnico. Es el encargado de llevar a cabo los trabajos de construccién
y en caso de ser una empresa en donde no se cuente con los recursos para construir el
producto, sera su responsabilidad el subcontratar los trabajos requeridos, es su
responsabilidad entonces la seleccién del contratista mejor calificado y de posteriormente
supervisar los trabajos contratados. El departamento técnico generalmente estd
constituido por:

e Proyectos y Presupuestos

e Construccion

e Abastecimiento (0 compras)

e Urbanizacion
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Departamento Administrativo

El departamento administrativo es responsable de la relacion de la empresa con sus
empleados, de cubrir sus obligaciones para con el gobierno y las relaciones que pudiesen
darse con el mismo. Todas aquellas operaciones inherentes al mantenimiento, creacion,
transformacion y procesamiento de la informacion de la empresa seran asi mismo
responsabilidad de este departamento. EI departamento administrativo generalmente esta

constituido por:

e Contabilidad y Finanzas
e Legal

e Recursos humanos

e Créditos y cobranzas

e Trémites y Permisos

Departamento de Comercializacion

En el capitulo VI pueden consultarse los objetivos y algunas de las estrategias para la
comercializacion de la vivienda. Para lograr dichos objetivos, la estructura organizacional
debera disponer del recurso humano necesario para identificar las areas del mercado, fijar
un rumbo para perseguir dichas areas, presupuestar actividades inherentes a la
mercadotecnia de un proyecto y de la imagen de la misma empresa.

Es responsable también de preparar folletos, estados de cuentas, declaraciones,
publicidad, informacion biografica y otros asuntos de relaciones publicas vy
mercadotecnia. El departamento de comercializacion generalmente esta constituido por:

Promocién.

Ventas

Servicios de postventa

En el siguiente apartado se muestra un ejemplo del procedimiento general dentro de una

empresa desarrolladora de vivienda:
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Estudio de Mercado
I
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Sintesis por Capitulo

|. Generalidades del Mercado Inmobiliario

Los proyectos inmobiliarios pueden clasificarse, desde el punto de vista de un
Desarrollador, de acuerdo a su origen, enfoque juridico y destino. Dentro de los
diferentes sectores que componen a la Industria de la Construccion se observa que la
vivienda aquella con mayor participacion, superior al 60%. De acuerdo a los tres
requisitos basicos de la demanda (la necesidad, la capacidad de satisfacer esa necesidad
y el deseo de satisfacerla) se pueden identificar cuatro tipos de clientes: Los reales,

posibles, potenciales y latentes.

Para la industria de la vivienda el suelo es uno de los insumos criticos, en otros paises,
diferentes politicas que han sido implementadas para controlar se especulacion ya que
efecto en el consumidor final. Finalmente se describe la situacion actual en México para
el suelo: el impacto de algunos factores como lo son las politicas del INFONAVIT, la
falta de normatividad en materia de urbanismo y el impacto en el crecimiento de las

ciudades.
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Il. La Oferta de Vivienda

En segundo capitulo se establecen las categorias para los diferentes tipos de vivienda
ofertadas, asi como sus respectivos intervalos para los tamafios de area de construccion,
area de terreno, tipo de acabados, tipo de construccion oferta actual (2005) a nivel
nacional y a nivel estatal (Nuevo Ledn unicamente); y el promedio e intervalo de precios
de venta. Posteriormente, se compara la variacion del precio de la vivienda con algunos
indicadores como son la inflacién, variacion en el precio de los materiales de
construccion y el rendimiento de los CETES. Puede verse claramente que el precio de la

vivienda tiende a incrementarse a un ritmo mayor que el de los demas indicadores.

El siguiente apartado trata sobre la oferta del suelo en el estado de Nuevo Leon, se
muestra la evolucién en el costo de dicho insumo en los 5 ultimos afios en 7 sectores del
area metropolitana, con un aumento nominal promedio maximo de 260% para el
Municipio de Guadalupe. Se incluyen también los precios maximos observados en la

investigacion.

Finalmente, se presenta informacion de los principales desarrolladores de vivienda como
parte fundamental de la oferta y se mencionan las tendencias de los mismos. Se incluye
también un resumen de las principales variables e indicadores de la oferta de la vivienda

en México.
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I1l. La Demanda de Vivienda

La economia del pais mantiene una estrecha relacion con la industria de la vivienda. En
1994 eventos politicos relevantes provocaron una fuga de capitales y una eventual crisis
econdmica, en 1995 la industria de la construccion se retrajo un 23.5%, el disparo de las
tasas de interés ocasiond que en muchos casos el saldo de la deuda adquirida con un
crédito hipotecario superara el valor de la vivienda convirtiendo la deuda en impagable.
Finalmente el gobierno implemento esquemas de rescate que junto con la inversion de la
banca extranjera fueron la base de una eventual recuperacion.

Estabilidad en el entorno econdémico actual presenta un ambiente que propicia el
desarrollo de la industria de la vivienda. El impacto se puede ver reflejado principalmente
en como las tasas de interés afectan la decision de invertir en un producto inmobiliario y
en como la generacion de empleos se vincula con la oferta de créditos hipotecarios. En
los dltimos afios se ha visto un aumento en la oferta de créditos hipotecarios, impulsada

ademas por politicas gubernamentales, asi como por el desarrollo de las SOFOLES.

Otra variable de alto impacto para la demanda en la industria de la vivienda son las
tendencias demogréaficas del pais. Mas de la mitad de la poblacién del pais se encuentra
por debajo de la edad media de emancipacién, lo que impulsara a la demanda por las
proximas dos décadas, el envejecimiento de la poblacion es otro factor importante, ya que
impactara en el tipo de producto demandado en los proximos afios. La economia informal
se compone de entre un 25% y un 35% de la poblacidn, que no es elegible para un crédito
hipotecario por la dificultad para comprobar sus ingresos, ademas la construccion
irregular es comunmente edificada por este sector. Los salarios en las ciudades son
mayores los de las areas rurales por lo que se observa una migracion hacia los centros
urbanos. Se presenta una tabla con el nivel de ingresos por proporcion de la poblacién y
finalmente se incluye resumen de las principales variables e indicadores de la demanda

de la vivienda en México.
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IV. Antecedentes, Situacion Actual y Tendencias de la Vivienda en México

Las efectos de las tendencias demogréaficas mexicanas son favorables para el desarrollo
de la vivienda, se espera contar con una fuerza que apoye a la demanda durante las
proximas dos décadas. En cuanto a los mercados de alquiler de vivienda la tendencia es a
la baja: en 1960 un 45% de la poblacion no contaba con una vivienda propia, pero este
porcentaje tiende a disminuir hasta el 2000 cuando solo un 21.3% de la poblacion alquila
vivienda. Lo anterior responde al aumento en la oferta de créditos y la relativa facilidad

que existe para acceder a los mismos.

El incremento en el precio de la vivienda la convierte en una buena inversién mientras los
intereses se mantienen bajos y se cuenta con un financiamiento barato ofrecido por el
gobierno. Se espera que en los proximos afios se incrementen las acciones en lo sectores
Medio, Residencial y Residencial plus; motivados por el financiamiento privado y
fuerzas demograficas se espera que para el 2010, los sectores mencionados representen el
50% de participacion en un mercado de 22,800 millones de dolares.

Se presentan 2 indicadores basicos para la industria de la vivienda: El Esfuerzo Inversor
sobre el Ingreso Familiar y el Esfuerzo de Accesibilidad, ambos indicadores apuntan a un
incremento en el precio de la vivienda. Burbuja Inmobiliaria es el término usado para un
periodo de alza continuada en los precios de la vivienda sin justificacion en las variables
econdmicas, sus efectos en incremento en el endeudamiento de las familias cada afio.
“Burbuja Desinflandose” o “Burbuja Explotando” son escenarios posibles en los que los
precios de la vivienda caen; en México durante los siguientes afios es muy poco probable
se presente cualquiera de los dos escenarios.

Finalmente se exponen los lineamientos de la Ley Federal de Vivienda.

-117 -



Sintesis y Conclusiones

V. Estructura Financiera de la Industria de la Vivienda en México

El Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores fue creado en 1972
para fomentar la adquisicion de vivienda para los trabajadores mexicanos y actualmente
es el principal originador de créditos del pais. El desarrollador debe cumplir los
requerimientos del Instituto para que sus posibles clientes adquieran una propiedad por
medio de dicho organismo. Existe ademas un procedimiento general a seguir, desde la
presentacion de un proyecto al INFONAVIT hasta cubrir los costos por concepto de
inscripcion y fondo de garantia, para acceder a los diferentes tipos de proyectos a los que
se puede destinar un crédito.

Los Creditos Garantizados, similares a los MBS americanos, son un instrumento que
tendra alto en la industria de la vivienda. Estan garantizados por la Sociedad Hipotecaria
Federal, cuyo objetivo es impulsar el desarrollo de los mercados primario y secundario
de hipotecas y canalizar recursos al desarrollo de vivienda. La SHF, antes FOVI, fue
creado por recomendacién del Banco Mundial ante la crisis de 1994, actualmente cuenta
con el aval del gobierno federal y para el 2014 debera ser autosuficiente. La SHF no
otorga créditos directamente para la construccion de vivienda, su papel es como garante
del pago a los acreedores de las SOFOLES.

FOVISSSTE, el Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de
los Trabajadores del Estado, es un érgano similar al INFONAVIT con la particularidad
de estar enfocado a los trabajadores del estado, se describe su historia y programas
actuales. FONHAPO, el Fondo Nacional de Habitaciones Populares, origina créditos
dirigidos a las familias de menores ingresos del pais, se describe su historia y sus

programas actuales.
Finalmente se plantean algunas consideraciones financieras para el Desarrollador

Inmobiliario, la obtencion de financiamiento externo a corto y largo plazo; asi como

fuentes internas de financiamiento: las Acciones Comunes y Acciones Preferentes.
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VI. La Comercializacion de la Vivienda

La comercializacion tradicional de la vivienda, historicamente artesanal tiende a cambiar
en los dltimos afios motivada por nuevos habitos de la demanda y la creciente interaccion
internacional. EI marketing busca realizar negocios a través de la satisfaccion de las
necesidades de los clientes y se compone por cinco actividades principales la
Investigacion de Mercado, Publicidad, Promocidn, Venta y Postventa; y cinco politicas

principales: Productos, Precios, Distribucion, Promocion y Servicio.

En el trato con los clientes debe ponerse especial cuidado en la atencidn, las expectativas
y la percepcion; fallar en lograr lo anterior equivale ofrecer un producto que cumpla con
las necesidades reales de los clientes. La desarrolladora de vivienda debe ser concebida
como una empresa de servicios, que interactda con el cliente por medio de la atencién

activa y pasiva, éste cambio de actitud resultara en un mejor resultado comercial.

Parte de ofrecer un buen servicio es proporcionar al cliente toda la informacion que
requiera con relacion a su vivienda, debe procurarse ofrecer informacion mas completa
que aquella que la ley exige. La mejor garantia que puede tener el cliente es la calidad,
esta se puede asegurar por medio de un programa como el ISO 9000 que facilita
establecer claramente lo que se va a hacer, controlar que el resultado sea el esperado y un

registro de la informacidn historica (que servira para el desarrollo de nuevos proyectos).

Los Medios de Comunicacion son una herramienta indispensable para la
comercializacion de la vivienda, el tipo de mensaje que se emite busca impactar de
diferentes maneras en el cliente potencial (Receptor del Mensaje): Mensajes racionales,
emotivos y subliminales. El tipo de mensaje y medios utilizados responden al disefio de
una campafia publicitaria, cuyo fin es comunicar correctamente las caracteristicas del
producto y motivar adecuadamente a la demanda. La campafia publicitaria tipicamente se
administra por una Agencia Publicitaria y su costo oscilara entre un 0.5% y un 1.5% del

presupuesto total del proyecto.
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Una vez establecida la campafa publicitaria, el siguiente paso es la venta del producto.
Cuando un cliente potencial se acerca a comprar una vivienda es conveniente facilitarle
planos y especificaciones con un formato de facil lectura y visualmente atractivo. De
contar con una casa muestra que sirva de maqueta real ayudara a cerrar la venta. Es
preciso establecer quién serd responsable de interactuar con el cliente, una empresa
externa subcontratada o personal de la misma desarrolladora, definiendo igualmente, los
mecanismos de compensacion para los vendedores y asegurando que éstos Ultimos
conozcan los términos contractuales y las especificaciones del producto. Una vez que se
realiza la venta es preciso considerar que pueden surgir defectos y estar preparados para
responder oportunamente a las eventuales quejas de los clientes.

Ademas con el trato con los clientes, existe una serie de tramites que es necesario cumplir

para efectuar la comercializacion:

Verificacion de datos de escrituras del predio, en el Registro Publico de la Propiedad.
Certificado de Inafectibilidad Agraria.

Certificado de Libertad de Gravamenes.

Certificado de No Adeudo Fiscal.

Informe de Agua.

Informe de Mejoras o Cooperacion.

Avallo Fiscal.

Avalio Comercial.

Alineamiento y Ndmero Oficial.

10. Solicitud de Acta de Apeo y Deslinde del Terreno.

11. Factibilidad de Uso de Suelo.

12. Aumento de Densidad.

13. Factibilidad de Energia Eléctrica.

14. Factibilidad de Servicios de Agua y Drenaje.

15. Factibilidad de Financiamiento.

16. Firma de Escritura Compra-Venta.

17. Tramite de Pago de Impuesto Sobre la Renta (Federal) y de Impuesto a Adquisicion de Inmuebles (Estatal).
18. Subdivision del predio.

19. Inscripcion ante el Registro Publico de la Propiedad.

20. Licencia de Uso de Suelo.

21. Autorizacion de Aguay Drenaje.

22. Servicio Publico de Energia Eléctrica.

23. Tramite de Financiamiento.

24. Trémite de Condominio.

25. Licencia de Construccion.

26. Pago de derechos, conexion de servicios de agua y drenaje.
27. Pago de derechos de Conexion de Energia Eléctrica.

28. Derechos de Uso de Via Publica.

29. Licencia Sanitaria.

30. Autorizacion para Instalacion de Gas.

31. Constitucion del Régimen de Propiedad en Condominio e Inscripcién en el Registro Publico de la Propiedad.
32. Firma de Escrituras de Crédito.

33. Aviso de Terminacion de Obra.

34. Autorizacion Individual de Crédito.

35. Certificado de Libertad de Gravamenes.

36. Firma de Escritura a los Adquirientes.

37. Inscripcidn en el Registro Publico de la Propiedad.

CoNSUOR~WNE
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VII. Consideraciones Fiscales para la Industria de la Vivienda

La planeacion fiscal estd basada en el derecho del contribuyente a reducir su carga
tributaria correspondiente de acuerdo a lo establecido en el marco juridico vigente.
Existen tres principios fundamentales de los que el gobierno parte para establecer la
actividad tributaria: de Equidad, Uniformidad y de Economia.

Existen tres niveles de administracion fiscal: Operacion de costos fiscales, Planeacion de
los costos fiscales y Cabildeo. Todos ellos tienen por objeto comdn evitar costos
excesivos como pueden ser infracciones o sanciones.

Las personas morales tienen obligaciones caracteristicas inherentes a su régimen, estas
pueden clasificarse en obligaciones al comienzo del ejercicio y obligaciones durante el
ejercicio.

Los costos de la planeacion fiscal deben ser considerados como un costo indirecto de
operacion por parte de la Desarrolladora Inmobiliaria compuesto por las siguientes

actividades:

Anadlisis y Diagnostico Fiscal.
Disefio de Opciones.
Evaluacion de Riesgos.
Seleccion de Estrategia.

Implantacion de la Estrategia.

o o~ LN E

Mantenimiento de la Planeacion.
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VIII. Consideraciones Legales para la Industria de la Vivienda

Una desarrolladora inmobiliaria es aquella sociedad cuyo objeto es la actuacion y
permanencia en el mercado inmobiliario, y puede dividirse en aquellas que realizan
actividades de desarrollo inmobiliario subcontratando la construccidn, las que desarrollan
sus actividades con fuerza de trabajo propia y aquellas que efectian simultdneamente
actividades de empresa constructora, pudiendo subcontratar trabajos totales o parciales
para un proyecto determinado.

La Ley General de Sociedades Mercantiles especifica los pasos y requerimientos para
constituir una sociedad. La ley establece que una sociedad surge a la vida politica por
medio de un contrato, sin embargo existen doctrinas modernas que debaten lo anterior.

El papel de las sociedades mercantiles en la economia es cada vez mas importante por
dos motivos: La concentracion industrial y comercial; y la inclinacion hacia formas de
organizacion de responsabilidad limitada.

Existen diversos tipos de sociedades que la ley reconoce:

e De Nombre Colectivo

e En Comandita simple

e De Responsabilidad Limitada
e Andnima

e En comandita por acciones

e Cooperativas.

Sin embargo para la figura particular del desarrollador inmobiliario en la mayoria de los
casos es conveniente constituirse como una SA dada su naturaleza de responsabilidad
limitada y el nimero ilimitado de socios que participan por medio de acciones en la
sociedad.

Es conveniente considerar las implicaciones de asociarse con una constructora cuando
esta figura como socio industrial, debido a la forma en que se distribuyen las utilidades y
a que se adquieren obligaciones y derechos distintos a los del socio capitalista

(desarrollador de vivienda).
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XI. Estructura de la Empresa Desarrolladora de Vivienda

El éxito de un proyecto inmobiliario se vera en gran medida afectado por la cultura y
estructura organizacional de la empresa. Lo anterior implica definir adecuadamente el
alcance, presupuesto y tiempos de un proyecto, asi como aquellas actividades, funciones
y recursos requeridos para su ejecucion. La forma y el tipo de recursos a emplear en un
proyecto particular de definirdn en funcion del programa, presupuesto y del alcance,
evidentemente uno de estos tendra mas peso dependiendo de la naturaleza de cada
proyecto y al ajustar uno, los demas se veran comprometidos
La complejidad de un proyecto puede verse disminuida si este se divide en fases. La
definicion del ciclo de vida de un proyecto ayudara a definir el control sobre los tiempos
en los que seran ejercidos los distintos recursos, ademas se identifican valiosas areas de
oportunidad a mejorar en proyectos sucesivos. Las fases de un proyecto son:

e De factibilidad o definicion de requerimientos

e De planeacién y disefio

e De procuracién y construccion

e De cierre o terminacion

Dichas fases deberan llevarse a cabo dentro de la planeacidn, la organizacion, la
direccion y el control, y asi mismo, la estructura organizacional de la empresa debera
ajustarse a dichos pardmetros. La estructura particular de casa empresa es variable, pero
se identifican cinco grandes areas:

e Direccion General

e Administracién de Proyectos

e Comercializacion

e Departamento Técnico

e Departamento Administrativo
Cada area a su vez, comprende diferentes sub-areas que deben integrarse para trabajar

juntas hacia la consecucion de los planes de la empresa, delegando responsabilidades y

especificando claramente los estandares y procesos de trabajo.
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Conclusiones

Considero que en los proximos afios se vera un importante crecimiento en la industria de
la vivienda, de acuerdo a las previsiones econdémicas y demograficas, la demanda sera
fuerte en los proximos 20 afios, sin embargo, el crecimiento debe darse de una manera
planeada, ordenada y controlada: tanto los desarrolladores de vivienda, como las
proximas administraciones publicas, deberdn tomar medidas para que al aumentar el
parque de vivienda del pais realmente se incremente el nivel de calidad de vida de la

poblacion.

El gobierno deberd buscar maneras para evitar el encarecimiento del suelo y planear
adecuadamente el inminente crecimiento que se vera en las ciudades, es posible que se
deba recurrir al crecimiento vertical y a la eventual densificacién de las ciudades
impulsando asi una tipologia distinta a la tradicional vivienda unifamiliar que
actualmente apoyan los distintos programas de apoyo financiero. Ademas, es imperativo
que se tomen medidas relevantes en cuanto a la migracion de la poblacion a las grandes
ciudades. Debe estimularse un crecimiento armoénico de todas las ciudades del pais
debido a los efectos negativos que tal grado de concentracion traeria. Lo anterior, aunado
al hecho de que el precio de la vivienda estad incrementandose a un ritmo elevado en las
grandes ciudades y el endeudamiento de las familias aumenta, podria mermar los
esfuerzos para disminuir la autoconstruccion en la irregularidad, con fuertes costos para

la sociedad.

En cuanto los nuevos desarrolladores que probablemente surjan a raiz del crecimiento del
sector, es imprescindible un conocimiento de la oferta y la demanda de los productos, asi
como de los distintos procesos y disciplinas involucradas en la gestion de la vivienda para
asi, ofrecer hogares de alta calidad y propiciar un crecimiento real del sector. Fallar en
dichas &reas para aquellos que incursionen en el mercado de la vivienda en los proximos,
afios equivaldria a un potencial desprestigio generalizado de la industria y devaluacion
del producto, mermando asi el crecimiento de inclusive aquellos desarrolladores mas

sofisticados y con productos de mayor calidad.
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El desarrollador deberd prestar mucha atencion a la evolucion de los productos
demandados: como se mencioné anteriormente, es posible que se tenga que recurrir a la
construccién de edificios departamentales de vivienda debido a la creciente saturacion de
las ciudades y al encarecimiento del suelo. Por otra parte, las tendencias demograficas y
el desarrollo de Sociedades Financieras de Objeto Limitado llevan a inferir, que veremos
un fuerte crecimiento en la demanda por vivienda de mas de $50,000 USD. Hay que
considerar que es un producto que se comercializa de una manera distinta, a un publico
cada vez mas exigente y que cada vez tendrd un mayor nimero de alternativas en el
mercado. Asi mismo es vital tener en consideracion la forma en la que evolucionaran las
familias mexicanas demandando, consecuentemente, productos diferentes en cuanto a su

morfologia a los actuales.

En nuestro pais cada vez tiene mas informacion disponible sobre todas la variables
presentadas en éste trabajo. Identificar y utilizar oportunamente las distintas fuentes de
informacion disponibles, sera clave para el entendimiento del estado actual del sector y
de sus tendencias, que finalmente, mientras mejor sean interpretadas por el desarrollador

en un producto especifico mayores beneficios traerdn a su empresa

Para mantenerse competitivo, el papel del desarrollador de vivienda debe ser redefinido
como el de un prestador de servicios, por un lado minimizando los defectos en calidad
por medio de programas de control y aseguramiento de la misma; y ademés, con un
efectivo servicio en la posventa, comprometiéndose siempre a ofrecer al cliente una
experiencia positiva por medio de una atencién personalizada y rapida. Todo lo anterior
como un efecto de entender realmente las necesidades de la demanda y de buscar siempre
hacer un cliente en lugar de una venta, ya que una de las mejores maneras de vender una
vivienda siempre serd la recomendacién y una buena imagen de la empresa y debe verse
reflejado en una estructura organizacional dindmica que responda a las condiciones
cambiantes del mercado
Francisco Indaverea
Diciembre 2005
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Estructura Financiera de la Industria de la Vivienda en
México
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INFONAVIT

INFONAVIT es el principal originador de créditos hipotecarios en México. Fue creado
en 1972 por decreto presidencial con el objetivo principal de fomentar la adquisicion de
vivienda para los trabajadores mexicanos. La Asamblea General del instituto es tripartita,
contando con la representacion del Gobierno Federal, sector empresarial y sector laboral.
Actualmente, ademas de cumplir con este objetivo, el INFONAVIT se encuentra
incorporado al sistema de pensiones del pais y administra las cuentas individuales de los
trabajadores afiliados, garantizando un rendimiento real de éstas. Lo anterior implica que
aquellas aportaciones recibidas en las cuentas individuales que no sean utilizadas para la
adquisicion de un crédito hipotecario pueden ser empleadas como un fondo de retiro por
individuos mayores a 65 afios. De igual manera, recientemente el instituto ha impulsado
el esquema Apoyo Infonavit que permite utilizar el ahorro de las cuentas individuales para
la obtencion de una vivienda de mayor valor (a las que el instituto financia normalmente)
a través de un crédito hipotecario con otro intermediario financiero (p. ej. bancos
comerciales y/o SOFOLES hipotecarias). INFONAVIT planea destinar un 4.9% de sus
créditos de 2004 en este esquema. Fundamentalmente, INFONAVIT atiende al segmento

de poblacion que:

e Representa la mayor demanda de vivienda,
e Posee los menores ingresos familiares

e Pertenece a la economia formal en México.

Tipo de créditos otorgados:
e Paquetes de Vivienda en Linea II.
e Cofinanciamientos con los gobiernos de los estados.
e Mercado Abierto vivienda nueva.
e Mercado Abierto vivienda usada.

e Paquetes de vivienda en Linea IlI
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Requerimientos generales

e Conocer el nimero y los perfiles crediticios de los derechohabientes en el

municipio, asi como la oferta existente para dimensionarla.

e Tener una fuerza de promocion y comercializacion de las viviendas.

e Planear adecuadamente la inversion de acuerdo a los montos de crédito de los

derechohabientes y ubicar la oferta donde la demanda la requiere.

e Un proyecto y un sistema constructivo que cumpla con las reglamentaciones y
normas federales, estatales considerando el tipo de construccion de la zona.

e Financiamiento propio y a través de creditos puente con Instituciones Financieras
(Bancos y SOFOLES).

e Los constructores/ oferentes deberan estar inscritos en el padron de Constructores,
Oferentes, supervisores y Verificadores del INFONAVIT con registro actualizado
y al corriente en el pago de sus aportaciones al Instituto, ser de reconocida
solvencia técnica y econémica, y no tener ningun antecedente de incumplimiento
ante el propio INFONAVIT. Tratdndose de profesionistas (Ingenieros 6

Arquitectos) deberan contar con Cédula Profesional.
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Procedimientos de INFONAVIT

Ofertas Linea 2
Objetivos:

e Fortalecer la bolsa de vivienda disponible para que los trabajadores puedan
seleccionar la vivienda de acuerdo a sus circunstancias, presente las mejores
caracteristicas en términos de oportunidad, precio y calidad.

e Establecer reglas claras y precisas para que el instituto esté en posibilidad legal de
otorgar un pago al oferente de la vivienda.

e Otorgar certeza juridica al trabajador, a manera de formalizar la compraventa y
titularidad de su vivienda.

e Mantener fijo el precio de la vivienda después del primer pago parcial.

e Establecer una cuota Unica de inscripcion para asi suprimir cuotas que se
cobraban anteriormente tales como evaluacion, supervision, fondo de garantia,

etc...

Procedimiento General

El desarrollador de vivienda deberd inscrito (o actualizar su registro) en el padrén de
prestadores de servicio, para poder presentar su oferta en las Delegaciones Regionales del

Instituto.

Dicha propuesta, que sera presentada en el formato de la “Cédula de presentacion de
Paquetes de Vivienda Linea 2”, deberd ajustarse a las condiciones y requisitos
urbanisticos, arquitecténicos y de caracter constructivo para la edificacion de vivienda

que cada municipio requiera.

Ademas, el desarrollador debera anexar un cheque certificado a favor del instituto, por la

cantidad equivalente al 0.2% de la suma total del precio de las viviendas ofertadas, en
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concepto cuota de inscripcién considerandose dicho importe costo de evaluacion de la
oferta y quedara invariablemente a favor del INFONAVIT ya sea que se apruebe o no.

Existen tres tipos de proyectos que se pueden presentar que a continuacion se definen:

e Vivienda nueva en diferentes etapas de desarrollo. Consiste en la vivienda por
iniciar, en proceso o terminada, que nunca ha sido habitada y tiene un maximo de
3 afos de antigliedad.

e Vivienda progresiva. Consiste en un nucleo bésico: un bafio, cocineta, cuarto de
usos multiples y una recamara. Tiene la posibilidad de crecimiento por etapas,
cuya construccion se ejecuta conforme a la normatividad establecida por el
instituto y las autoridades municipales.

e Vivienda Terminada. Consiste en la vivienda integrada por estancia-comedor,
cocina, dos dormitorios, un bafio completo, area de guardado y patio de servicio
cuya construccion se ejecuta conforme a la normatividad establecida por el

instituto y las autoridades municipales.

Todos los paquetes deberan desarrollarse en terrenos que estén libres de todo gravamen y
sin limitacion de dominio, en el momento en que se lleve a cabo la individualizacion.

Posteriormente, 48 horas después de entregada la documentacion, la Secretaria Técnica y
las Subdirecciones Generales del Instituto evaluaran las propuestas en los términos
técnico, juridico y financieros establecidos para notificar al desarrollador de la

aprobacion o rechazo de la propuesta.

Si el proyecto es aprobado, se le comunicard al desarrollador para que entregue
informacion complementaria que pudiera hacer falta, en un plazo no mayor a 20 dias
naturales, para formalizar el contrato correspondiente que tendra una vigencia maxima de
24 meses. Al momento de la firma del contrato, adicionalmente al 0.2% entregado
anteriormente, el desarrollador entregard un cheque certificado a favor del instituto por

un monto equivalente al 1.0% del total del precio de las viviendas.
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Durante la fase de construccion, el desarrollador deberd contratar los servicios de
supervisores de obra externos que cuenten con un registro vigente en el INFONAVIT; si
el proyecto tiene cierto avance al momento de la firma del contrato, se debera entregar
una constancia firmada por el supervisor externo, en el que conste el cumplimiento de las
especificaciones minimas requeridas por el instituto en la obra ya ejecutada.

Asi mismo, el instituto facilitara a solicitud del desarrollador la relacion total de los
derechohabientes con Carta de asignacion de crédito en la localidad, sefialando nombre,
domicilio y monto de crédito asignado para efectos de promocion del proyecto y celebrar

contratos de compraventa.

Es posible pactar entre el derechohabiente y el desarrollador que ElI INFONAVIT
entregue hasta un maximo del 50% del monto del crédito al desarrollador a partir de que
se tenga un 65% de avance en obra, para el que se tomaran en cuenta las obras de
infraestructura urbana. Este monto se entregara en el plazo de un mes después de ser

solicitado, y para su aplicacion se requiere:

e Firma de la escritura de compraventa del terreno y de la casa habitacion,
conforme a las especificaciones pactadas.

e Contrato de otorgamiento de crédito con garantia hipotecaria entre el
derechohabiente y el INFONAVIT

e Poder irrevocable que otorga el derechohabiente a favor del INFONAVIT con
facultades para pleitos y cobranzas y actos de administracion, limitandolo Unica y

exclusivamente al proceso de construccién de la vivienda.
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El 50% del crédito restante se pagara una vez que se hayan cumplido las siguientes

condiciones:

e Que las viviendas cuenten con el dictamen de habitabilidad que emite el
INFONAVIT.

e Que se haya entregado a cada uno de los acreditados, una poliza de garantia que
cubra cualquier falla técnica o vicio oculto de la vivienda, la cual debera tener una
vigencia de dos afios como minimo a partir de la fecha de la entrega de la
vivienda, con excepcion de la impermeabilizacion y la instalacion eléctrica cuya
vigencia sera de un afio a partir de la fecha de entrega de la vivienda.

e Haber entregado al acreditado el manual de uso y funcionamiento de la vivienda y
del conjunto habitacional en su caso.

e Que se haya entregado a cada acreditado una carta responsiva de seguridad
estructural, con vigencia igual a la que se sefiale en los reglamentos de

construccion o en su caso la Legislacién Civil de cada Estado.

La tasa de interés anual que se aplicara al pago parcial, sera la que resulte de aplicar la

tasa de interés que corresponda a los CETES a 28 dias, mas dos puntos porcentuales.

En caso de que se pacte una contratacion sin aplicacion de pago parcial, el desarrollador
se compromete a formalizar la venta de vivienda al precio ofrecido, el cual se ajustara
considerando el incremento promedio que indique el indice nacional de precios al
consumidor. De éste indice, se aplicara el 100% los primeros 12 meses a partir de la
fecha de la firma del contrato, el 75% en los siguientes 6 meses y el 50% para los Gltimos
6 meses. En el caso de recibir un pago parcial, el ajuste solo sera aplicable hasta el dia

que se otorgue el pago parcial, y a partir de ese momento, el precio se mantendra fijo.
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Los Certificados de Vivienda

El 30 de diciembre del afio 2002, se expide la Ley de Transparencia y Fomento a la
Competencia en el Crédito Garantizado. Lo refleja politicas gubernamentales que buscan
el fortalecimiento de vivienda por medio del fomento al desarrollo de un mercado

secundario para los Certificados de Vivienda.

Los Certificados de Vivienda o Mortgage Backed Securities (MBS) como también son
conocidos fueron introducidos por primera vez en los Estados Unidos en la década de
1970 mostrando una alta capacidad de apoyo al mercado inmobiliario a través de la
posibilidad de abaratar los costos de financiamiento. Representan un derecho de
propiedad sobre créditos hipotecarios otorgados por instituciones financieras - tales como
bancos comerciales, entidades de ahorro y entidades financieras especializadas en la
vivienda — para financiar al comprador de una vivienda o cualquier otro activo
inmobiliario. Los MBS son creados cuando los emisores de estos créditos o instituciones
especializadas realizan una colecta de distintos créditos y conforman un titulo que pueda
ser vendido a los inversionistas. A medida que los intereses y capital de los distintos
créditos recolectados en el titulo sean pagados por el deudor, el inversionista que

adquiere el MBS recibe estos pagos.

En los Estados Unidos los MBS son emitidos o garantizados por agencias del gobierno
americano “The Government Nacional Mortgage Association” (Ginnie Mae) o por
agencias patrocinadas por el gobierno americano como son “The Federal Nacional
Mortgage Association” (Fannie Mae) y “The Federal Home Loan Mortgage Association”
(Freddie Mac). Mientras Ginnie Mae es una corporacion gubernamental perteneciente al
Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano de los Estados Unidos, Fannie Mae y
Fredie Mac son agencias certificadas por el gobierno pero de patrimonio privado. Estas
agencias compran créditos de buena calidad para luego realizar una titulacion y colocarla
en el mercado primario de renta fija en los Estados Unidos y Europa.
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La Sociedad Hipotecaria Federal (Antes FOVI).

En 1963 se establece el Fondo para la Vivienda (FOVI) con el apoyo de un fondo
gubernamental enfocado a otorgar créditos hipotecarios para la obtencién de vivienda
econdémica. Dichos fondos provienen ademas del mismo gobierno federal, del Banco

Mundial y de la Banca de Desarrollo Interamericana.

Ante la crisis econémica de 1994, el Fondo Monetario Internacional (FMI) y el Banco
Mundial recomendaron una conversion gradual en la participacion del gobierno para que
en lugar de aportar recursos a través de subsidios para la construccion de vivienda, éstos
fueran financiados por el mercado, asumiendo el gobierno, el papel de garante. Siguiendo
la recomendacién de dichos organismos internacionales, en el 2002 se cred la Sociedad
Hipotecaria Federal (SHF), banca de desarrollo a la que se transfirieron $10,000 millones
de FOVI para constituir su capital social. Por doce afios, la SHF cuenta con el aval del
gobierno federal para responder a las obligaciones que la sociedad contraiga con terceros
y en el afio 2014, ésta debe ser autosuficiente.

La SHF tiene como objetivo impulsar el desarrollo de los mercados primario y
secundario de hipotecas y canalizar recursos crecientes a la construccion y a la
adquisicion de vivienda. Durante el 2003 se individualizaron 54,250 viviendas con
fondos de la SHF, lo que significo apoyos por 14 mil millones de pesos. Lo anterior
representa un incremento de 17.5% con respecto al nimero de viviendas individualizadas
en el 2002. Actualmente la SHF no otorga directamente recursos para la construccion de
vivienda. Su papel es el de garante del pago a los acreedores de los intermediarios
financieros (SOFOLES) respecto a los créditos destinados al financiamiento para la

construccién (Hasta un 85%).

Antes los recursos eran aportados directamente a las SOFOLES por la SHF, sin embargo
ahora los intermediarios financieros obtienen sus recursos de financiamiento bancario o
del mercado bursétil con la garantia de la SHF. La participacién de la SHF en el fondeo
de las SOFOLES ha tomado una tendencia descendente, de un nivel maximo en 1999

equivalente al 99.9% a un 78% en enero del 2004.
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Actualmente la SHF, asume un papel similar al de Fannie Mae en los Estados Unidos,

abaratando el costo de financiamiento para la los compradores de viviendas econdémicas y

tradicionales garantizando los Certificados de Vivienda.

La primera emision de Certificados de Vivienda (equivalente a MBS americanos), se

llevd a cabo en el 2003 por parte del Infonavit y fueron denominados como CEDEVIS.

El incremento en la oferta y abaratamiento de los créditos, ha probado disminuir la

autoconstruccion

Ejemplo: Financiamiento de una Vivienda de Interés Social

Institucion HIPOTECARIA SU CASITA, Comision por Apertura $2,635.88
S.A.DEC.V., SOFOL. Costo  del  Avallio $1,180.68
Producto Casa Economica 1 - SHF Ga6165 Notariales $9,462.15
(pesos al 65%)
Otros gastos™ [B] $13,278.70
Valor de la $270,347.00
. Gastos totales $107,900.15
vivienda
. inherentes al crédito*
Enganche minimo $94,621.45 (35%)
[A+B]
[A]
. Costo  Anual Total 18.19%
Monto del Crédito  $175,725.55
(CAT)
Plazo 20 arios
Ingresos mensuales $6,586.26
minimos aproximados
* Datos sujetos a variaciones Tasa(s) de interés Tasa: 12.10%
Mensualidad Promedio $1,975.88
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FOVISSSTE

El Fondo de la Vivienda del ISSSTE (FOVISSSTE), es un 6rgano desconcentrado del
Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado (ISSSTE),
encargado de administrar las aportaciones realizadas por las dependencias y entidades
afiliadas al ISSSTE, constituidas para otorgarles créditos hipotecarios para la adquisicién
de viviendas. El Fondo de Vivienda para los Trabajadores al Servicio del Estado fue
creado en 1972. Este es el segundo mas importante fondo para trabajadores. Su
funcionamiento es similar al de INFONAVIT, salvo que ha puesto mas atencion en

programas de mejoramiento a la vivienda.

Programas de FOVISSSTE

e Adquisicion de Vivienda a Terceros. Otorgamiento de crédito para la compra de
vivienda propiedad de un tercero, mediante garantia hipotecaria y reserva de

dominio.

e Construccion en Terreno Propio. Financiamiento para la edificacion de
vivienda nueva en terreno propiedad del trabajador de acuerdo a un proyecto con

caracteristicas de casa habitacion unifamiliar.

e Ampliacion o Mejoramiento de Vivienda. Otorgamiento de crédito para la

ampliacion o mejoramiento de vivienda propiedad del trabajador.
e Redencién de Pasivos. Otorgamiento de crédito para la liberacion de adeudos
cuando sobre la vivienda propiedad del trabajador recaiga un gravamen inscrito

en el Registro Publico de la Propiedad.

e Cofinanciamiento. Otorgamiento de crédito complementario al otorgado por una

institucion bancaria para la adquisicion o construccion de vivienda nueva.
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FONHAPO

El Fideicomiso del Fondo Nacional de Habitaciones Populares se cre6 en 1954 a través
de BANOBRAS. Sus fondos estan dirigidos a las familias de menores ingresos del pais.
Sus fondos principalmente se canalizan a través de los Organismos Estatales de Vivienda
y otras organizaciones de caracter local. Aproximadamente 80% de sus recursos son
canalizados a areas urbanas, particularmente ciudades de tamafio mediano, y el resto
hacia comunidades rurales.

En 1981 se crea el Fideicomiso Fondo Nacional de Habitaciones Populares, con el
objetivo fundamental de otorgar financiamientos destinados a la poblacion de menores
ingresos, tanto del sector formal como informal, con el proposito de que este sector de la
poblacion contara con una vivienda digna.

A lo largo de 24 afios, el Fondo ha enfrentado diversos retos y transformaciones
necesarias para atender las demandas de una poblacion con necesidades crecientes, el
cambio de mayor trascendencia como entidad de promocion y fomento financiero a la
vivienda se presenta en el afio 2001, cuando se determina por el Ejecutivo Federal su
migracion hacia una Entidad Financiera de segundo piso, canalizando sus recursos a
través de los Organismos Estatales de Vivienda e Instituciones Financieras Privadas. A
partir de 1990, utilizé el programa de "Crédito a la Palabra™ como mecanismo que
permitiera obtener financiamiento a familias que no podian mostrar su ingreso a través de

métodos formales. Sus principales programas son:

e Vivienda Progresiva. Otorgamiento de creditos para la edificacion de vivienda
con desarrollo gradual a partir de una unidad basica de servicios y/o un espacio

habitable de usos multiples.

e Vivienda Mejorada. Otorgamiento de crédito para el mejoramiento de los
asentamientos existentes, mediante obras de ampliacién, rehabilitacion,
mejoramiento de las condiciones sanitarias de las viviendas, e introduccion o

mejoramiento de redes de infraestructura.
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Financiamiento del Desarrollador Inmobiliario: Aspectos Generales

Para llevar a buen término un proyecto, desde el punto de vista de las sociedades, ademas
del Capital Social y de los préstamos directamente vinculados a la operacion, la mayor
parte de las veces sera necesario, utilizar fuentes de financiamiento exteriores, que a base
de creditos o préstamos, ayude a absorber los requerimientos financieros del proyecto. De
esta manera al dedicarse a un proyecto determinado, es preciso disefiar una adecuada
estructura financiera para la empresa, fijando la relacién entre sus propios recursos y los

ajenos, con los propdsitos de:

e Definir el costo del capital que debe tener la sociedad, para la posterior evaluacion
econdmica y financiera de los distintos proyectos.

e Optimizar los costos (L0s recursos propios suponen un pago a accionistas, y los
ajenos, el pago de intereses a entidades financieras).

e Solvencia propia de la empresa.

La estructura financiera, ademas comprende decisiones como las estrategias de
crecimiento, arrendamientos y politicas de pago y de capital de trabajo que estaran

basadas en el costo del capital de la sociedad.

El costo del capital se puede definir como la tasa de interés que los inversionistas tanto
acreedores como socios, desean les sea pagada para mantener su participacion en la
sociedad. Y se puede obtener ponderando las distintas fuentes de financiamiento, o bien
obteniendo la tasa que iguala el valor presente de los flujos netos recibidos por la
empresa, con el valor presente de los desembolsos esperados (costos directos, indirectos,
costos financieros, dividendos, etc....)
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Fuentes externas de financiamiento

Corto Plazo

A corto plazo, una de las fuentes de financiamiento mas utilizadas por una empresa son
los proveedores, los cuales se pueden o no conceder descuentos por pronto pago. En la
realidad, los costos financieros en los que incurre una empresa al no aprovechar estos
descuentos es una de las fuentes de financiamiento mas caras que podemos encontrar.
Ante esta situacion una alternativa puede ser el conseguir un préstamo que cubra el
pasivo con el proveedor. Otro aspecto importante a considerar es que la subcuenta de

“descuentos por pronto pago no utilizados” es deducible.

Por otro lado, los préstamos bancarios a corto plazo generalmente no requieren ninguna
garantia real después de que el banco califica a la sociedad como sujeta a crédito.

El costo financiero de este recurso, es el interés que se acuerde entre el banco y la
empresa, que normalmente se cobran por adelantado por el otorgante del crédito. Otros

gastos en los que se puede incurrir son comisiones por apertura de crédito

Largo Plazo

Obligaciones

Las obligaciones son alternativas de financiamiento a largo plazo (5 o mas afios) por
medio de las cuales se captan recursos de inversionistas a cambio de un rendimiento a
cierto plazo. La empresa amortizara esta deuda en una serie de pagos periodicos. El costo
principal de este tipo de financiamiento es el rendimiento que se pagara a los

inversionistas, sin embargo, existen otros gastos a considerar:
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e Honorarios de un profesionista independiente por la elaboracion del estudio
técnico economico-financiero que por ley requiere la Comisién Nacional de
Valores.

e Impresion del prospecto de la emision

e Honorarios al notario por la protocolizacion del acta de la emision

e Registro del acta en el registro publico.

e Comision del colocador primario.

e Inscripcion en bolsa de valores y registro de valores.

e Impresion de certificados provisionales en papel seguridad.

e Impresion de los titulos definitivos y sus cupones.
Crédito hipotecario industrial
Los créditos hipotecarios son créditos que las instituciones bancarias otorgan por un
plazo mayor a un afio (3 a 10 afios) y en los cuales los activos de la empresa son
utilizados para garantizar la devolucion del préstamo. El riesgo en éste tipo de

financiamiento se ve afectado por diferentes variables:

e Tasas flotantes
e Ambientes inflacionarios

e Cambios de paridad

Dichas variables afectan significativamente el costo de éste pasivo.
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Fuentes internas de financiamiento

Acciones Comunes

El capital comin estd formado por las aportaciones de capital y/o especie de los
accionistas. Estas aportaciones por parte de los accionistas son generalmente motivadas

por alguna o todas las siguientes razones:

e Percepcidn de dividendos

e Especulacion

e Obtencién de un puesto de trabajo (Con la adquisicion de acciones comunes se
puede acceder a un puesto con el cual se obtiene un sobre sueldo y parte de los

gastos personales del accionista, los absorbe el negocio).

En este tipo de inversiones, ademas de un rendimiento libre de riesgo, una prima por el
riesgo del negocio. Esta incertidumbre con respecto al futuro del negocio dificulta el
calculo del costo del capital coman, el cual podria definirse como el rendimiento minimo
que la compafiia debe garantizar a fin de que el valor de mercado de las acciones

permanezca inalterable.

Acciones Preferentes

Acciones preferentes son aquellas que representan una parte del capital social de una
empresa pero que a diferencia de las acciones comunes, tiene su rendimiento garantizado
y a cambio de este privilegio tiene limitaciones en la participacion de la administracion
de la empresa.

La garantia del rendimiento en este tipo de accion permanece aun cuando en algun
ejercicio de la empresa no se capten utilidades, ya que cuando ésta vuelva a generarlas se
aplicaran preferentemente al pago de los dividendo de las acciones preferentes.
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Esta forma de financiamiento es utilizada en los casos en que no se desee 0 no se puedan
aumentar los pasivos de la empresa (capacidad de crédito limitada y los actuales

accionistas no quieran perder el control de la administracion).

Como se vio en capitulos anteriores, las Desarrolladoras Mexicanas de Vivienda tienden
a crecer y a volverse mas eficientes por medio de programas de mejora de la calidad, para
obtener recursos con un costo financiero mas bajo. Como resultado de este crecimiento,
de igual manera se incrementan sus necesidades de capital social, por lo que algunas
grandes Desarrolladoras empiezan a cotizar en la Bolsa Mexicana y se espera que esto se
convierta en una tendencia de la industria. En julio del 2005, seis empresas cotizaban en

la Bolsa Mexicana:

URBI
HOMEX
Corporacion GEO
Consorcio ARA
Sare

Hogar
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Capitulo VI

La comercializacion de la Vivienda
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La Comercializacion de Productos Inmobiliarios

El sector inmobiliario residencial ha tenido histéricamente un proceso de
comercializacion puramente artesanal: se vendia sobre la informacion contenida en
planos o al pié de la obra. A diferencia de otros sectores, el marketing era poco 0 no
utilizado en lo absoluto, sin embargo, recientemente se ha visto un cambio motivado
entre otros factores por crisis en el sector (1995) y nuevos habitos de la demanda

influenciados por las nuevas tecnologias de informacion.

La interaccion internacional efecto de la globalizacién trae consigo un nuevo tipo de
demanda: tipicamente administradores, supervisores, técnicos o expertos que trabajan en
compafiias extranjeras con inversiones en nuestro pais cuya estancia puede ser tan
prolongada que justifique la adquisicion de segunda vivienda. Otro caso es el de los
departamentos o viviendas en ubicaciones turisticas: la costa, las casas rurales para la
pesca 0 caza, residencias contiguas a un campo de golf; todas ella tienen una demanda
considerable desde el extranjero, sobre todo de Estados Unidos y Canada donde el clima
es méas adverso o las condiciones de jubilacion permiten la posibilidad de adquirir un

inmueble en nuestro pais.

Los ejemplos anteriores, muestran como la demanda de vivienda, tradicionalmente local
por su naturaleza inmobiliaria, evoluciona a una demanda de tipo nacional e incluso
internacional. Todas estas demandas exigen modificar la forma tradicional de
comercializar, de ofrecer un producto. Para ello, pueden usarse las tecnologias de
informacion y de imagen, que permiten mostrar un inmueble y su entorno a miles de

kildbmetros de su ubicacion como si se estuviese visitando realmente.

En paises europeos y en Estados Unidos, se han creado Redes de Comercializacion de
Inmuebles, definidas como un conjunto de negocios, empresarialmente independientes,
que tiene una imagen de marca comun, cuentan con tecnologias de informacion y de

tratamiento de imagen y asi como una estrategia conjunta para el desarrollo de negocios.
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Marketing Inmobiliario

El Marketing (o mercadotecnia) es una filosofia o forma de realizar negocios a través de
la satisfaccion de las necesidades y los requerimientos de los clientes y los consumidores.
Como forma de negocios que es, tiene la obligacion de lograr valor para los duefios del
negocio (socios o accionistas) y forma parte inherente de la estrategia de negocios de la
empresa, agregando al mismo tiempo valor a los clientes y consumidores. Algunas de las

actividades que incluye el marketing son:

e Investigacion de Mercado
e Publicidad

e Promocion

e Venta

e Postventa

Asi como la combinacion éptima de cinco politicas principales:

e Productos

e Precios

e Distribucién
e Promocion

e Servicio
La Promocién Inmobiliaria debe tener como objetivo basico satisfacer las necesidades del
cliente, y sus deseos se establecen por medio de una estrategia de marketing que engloba
dos conceptos:

Objetivos de Mercado:

e ;Qué queremos conseguir?

e ;De quién lo queremos conseguir?
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Mix Marketing:

e ;Como alcanzar estos objetivos?

e ;Como satisfacer al cliente?

Parte de lo que significa alcanzar estos objetivos y dejar a un cliente satisfecho implica
prestar atencion a las siguientes areas, fallar en alguna de ellas, equivaldria a ofrecer un

producto que no cumpla con las necesidades reales de los clientes.

Atencion
No solo atender las necesidades actuales del cliente, ademas, estar atentos para identificar

futuras necesidades, prever problemas e implementar la mejor solucién.

Expectativas
En la industria de la vivienda, mas que vender un producto, se venden expectativas.
Generar expectativas por un lado facilita una venta, sin embargo ilusionar de méas a un

cliente puede llevar a que se sienta defraudado al recibir la vivienda

Percepcion

Una percepcién positiva por parte del cliente, es clave para concluir un proyecto en
buenos términos. Si surge un problema, la empresa debe ser capaz de generar una
percepcion positiva, el cliente debe darse cuenta de que existe interés en él y en su

problema.

Atencion

Expectativas Percepcion
. |
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Tradicionalmente la atencidn al cliente nunca ha sido uno de los puntos fuertes de la
actividad inmobiliaria. Una de las causas principales radica en la falta de
profesionalizacion del sector. Curiosamente en el negocio inmobiliario que es uno de los
mas interdisciplinarios que existen, se tienen pocas barreras de entrada, por lo que resulta
relativamente facil constituir una empresa promotora. Quizas debido a ello, el empresario
se defiende con su especializacion, y en vez de aliarse con aquellos profesionales que
deben administrar los departamentos basicos de la empresa, quieren controlar todo de
forma personalizada con conocimientos muchas veces empiricos que quedan obsoletos al

no ser objetivos.

Al no contar con una vision profunda del marketing y una decidida politica comercial, se
relegan éstos temas como secundarios dentro de la funcion promocional, partiendo de la
premisa de que siempre habra algin comprador interesado. Lo anterior se traduce en no
considerar las necesidades reales de los clientes al comprar un terreno, disefiar el
producto y lo que es peor, al no conocer el perfil del cliente potencial, los canales de
comunicacion no seran eficientes ni sera posible asegurar que el demandante potencial

reciba la informacién.

La inmobiliaria como empresa prestadora de servicios

Atencion al cliente

Atencion Activa Atencion Pasiva
-Informacién y venta -Estudiar la demanda
-Contratacion y financiamiento -Capturar informacion
-Entrega -Muestreo de Productos
-Posventa, Garantias -Control de Calidad
-Fidelizacion -Grado de Satisfaccion
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En medida que la atencién pasiva (aquella que la empresa requiere al cliente) sea
abundante y fiable, se obtendrd una mejor atencién activa (aquella que el cliente le
requiere a la empresa), y por lo tanto, un mejor resultado comercial. Este cambio de
actitud, con respecto al pasado, se debe a una nueva imagen, una nueva estructura y
politica empresarial, en el que la inmobiliaria serd concebida como una empresa de

servicios.

Es una empresa gestora de servicios, cuya mision principal consiste en:

e Investigar
e Descubrir
e Potenciar
e Gestionar

e Cubrir adecuadamente las necesidades de un determinado sector de la demanda

Sus instrumentos basicos son:

e Laadministracion urbanistica
e Laadministracion del proyecto
e Laadministracion de la obra

e Laadministracion financiera

e Laadministracién comercial

e Laadministracion de la postventa

En cuanto al servicio que se le da al cliente en la postventa, es importante otorgar una
buena informacion al momento de la entrega del inmueble, mas completa de lo que
marcan los reglamentos y leyes vigentes. Ademas facilitar planos del conjunto y de sus
instalaciones, y una lista de proveedores para un eventual reemplazo o mantenimiento de
materiales y equipos. Todo lo anterior debe estar compilado en un manual, que apoyaré al
comprador en sus primeros meses como usuario de la nueva vivienda, aunado a un eficaz

y rapido servicio de postventa para reparar aquellas fallas de calidad que pudieran
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presentarse (Dicho manual es ademas un requerimiento para vender la vivienda por
medio de INFONAVIT). La mejor garantia que puede tener el cliente es la calidad, y esa
se puede maximizar si el desarrollador tiene implementado algun sistema que asegure la
misma: La Calidad Total. La Norma ISO 9000 requiere como documento base un manual

de calidad, que en esencia incluye los siguientes puntos:

e Especificar lo que se va a hacer.
e Hacer lo especificado.
e Controlar que el resultado sea el esperado.

e Registrar informacion historica.

La ultima fase de la etapa de postventa se refiere a la politica de determinacion de precios
y al entendimiento de las necesidades de la demanda. Un error comun en las empresas
desarrolladoras de vivienda puede ser determinar el precio de venta como un derivado de
los costos, a los que una vez definidos se les aplica un porcentaje de utilidad. Este es un
procedimiento comin en los concursos de obra puablica, sin embargo, su efecto en el
sector de la vivienda es que el producto quede fuera del mercado, posicionado lejos de la
demanda real de los clientes, se trata un procedimiento claramente inadecuado para un
escenario economico de dura competencia, donde, a diferencia de la obra publica, las
especificaciones del producto final no estan previamente definidas. De esta manera, €s
conveniente ajustar el producto a las necesidades del cliente, definir su potencial de

compra, y con esos datos adecuar el precio final del producto inmobiliario que se ofrece.

En este punto comienza de nuevo el ciclo de vida de un desarrollo inmobiliario: el disefio
de la promocion y los estudios econémicos y financieros de la misma, alimentados por
informacion proveniente de la misma demanda. El precio que se manejara en dichos
estudios seré el precio medio por unidad: por ejemplo, para el 2005 el precio promedio de
la vivienda tradicional fue $ 4,966 m?. De acuerdo a la estrategia de ventas que se siga en
cada proyecto, el precio estara distribuido en factores como ubicacion, tamafio,

distribucién, calidad de materiales, etc.
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Campanfas Publicitarias y la Vivienda

Una casa es un producto de alto precio, frecuentemente una de las inversiones mas
importantes y caras que alguien hace en el transcurso de su vida. EI comprador potencial,
dedica mucho tiempo a informarse sobre las opciones en el mercado para compararlas en
términos de costo, calidad, disefio y ubicacion para finalmente decidir. Es importante
determinar los requerimientos de la demanda y traducirlos en la ejecucion de un producto
particular. Pero es igual de importante comunicar correctamente estas caracteristicas para

motivar adecuadamente a la demanda.

La mejor herramienta para lograr esto, es una adecuada camparia publicitaria, para la que
se requiere el apoyo de una Agencia Publicitaria (en el caso de las grandes compafiias
suele existir un departamento exclusivamente para ésta funcion). Entre las actividades

que corresponden al departamento o agencia de publicidad, se encuentran las siguientes:

e Asesoramiento profesional

e Investigacion de Mercado

e Trabajo Creativo

e Planificacion estratégica de medios.

e Negociacion con los medios.

Basicamente existen dos modos de retribucién por estos servicios: Por comision y por
honorarios. La mayoria de las empresas con un departamento de publicidad manejan una
mezcla de los dos esquemas anteriores con porcentajes variables que dependen de la

misma empresa y de las caracteristicas del producto ofrecido.
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En funcion del disefio de la campafia publicitaria, es usual recurrir a una combinacién de

los siguientes medios:

e Prensa

e Revistas
e Radio

e Cine

e Television local

e Catalogos

Comercializacion via Internet

Internet es un medio que se estd desarrollando a gran velocidad y que tiene enorme
potencial para el desarrollador inmobiliario, ya que permite poner a disposicion del
cliente potencial informacion que por otros medios seria imposible trasmitir: Mayor
cantidad de planos, fotografias, archivos CAD, especificaciones constructivas, etc.
Ademas, con la implantacion de un sistema que permita la comunicacion del cliente con
la empresa, es posible identificar areas de oportunidad y dar un mejor servicio en la

postventa.
El presupuesto para la campafia debe ser comparado con el volumen de venta

programado para cada proyecto. Como referencia se puede pensar que el importe total de

dicho presupuesto oscile entre el 0.5% y el 1.5% del presupuesto global del proyecto.

Uso de los Medios de comunicacion

La comunicacion consiste en la difusién de un mensaje particular, y los elementos que lo

componen son.
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Emisor: Agente que determina el contenido y el objetivo

Objetivo: Fin altimo que responde a las preguntas:
¢A Quién esta dirigido?
¢ Qué espera lograr?

¢ Qué reaccidn provocara?

Mensaje: Informacion que compone un conjunto de estimulos que se busca
transmitir.

Medio: Instrumento por medio del cual se difunde el mensaje.

Receptor: Agente al que esta dirigido el mensaje

Interpretacion: Adquisicion y conversion del mensaje a los términos del receptor.

Efecto: Accion ocasionada por el mensaje en el receptor.

Existen distintas maneras de convencer al receptor y consecuentemente influir en sus

actos, a continuacion se mencionan algunas identificadas en la industria de la vivienda:

e Racional: Aporta argumentos logicos al receptor, a su vez puede subdividirse en:

e Deductiva: Va de lo general a lo particular. Invita al receptor a
sacar sus propias conclusiones.

e Inductiva: Va de lo particular a lo general. Generaliza casos
particulares.

e Retdrica: Transmite el contenido del mensaje de una forma
diferente a la tradicional.

e Analdgica: Se desarrolla a través de la similitud, hace

referencia a una situacion.
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e Emotiva: Utilizable en productos de consumo, aporta una carga psicologica en el
contenido del mensaje.

e Subliminal: Mensaje enfocado al subconsciente:

Algunos ejemplos de los mensajes racionales, subliminales y emotivos usados en el

sector inmobiliario se muestran a continuacion.

“Nuestras casas son orgullosamente mexicanas”

Tipo: Emotiva

Interpretacion: Este es un producto para gente que valora lo hecho en México.
“Viva la diferencia de nuestras casas”

Tipo: Subliminal

Interpretacion: Nuestros productos son superiores.

“Vive con estilo”

Tipo: Subliminal
Interpretacion: Al adquirir este producto, se ingresara a un grupo selecto y
superior

“570 familias satisfechas y contando...”

Tipo: Racional

Interpretacion: Existe evidencia de que los productos ofrecidos satisfacen las
necesidades de los clientes

“El inicio de un nuevo estilo de vida”

Tipo: Emotiva y Subliminal

Interpretacion: Usted hara feliz a su familia al adquirir el producto.

“Disfruta el estilo de vida que te has ganado, en un fraccionamiento privado”

Tipo: Subliminal

Interpretacion: Da por hecho que es aquello por lo que Usted ha trabajado toda su
vida y su merecida recompensa.

“Listas para entrega inmediata”

Tipo: Racional

Interpretacion: No deja duda a que la inversion seré aprovechada de inmediato.
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La Venta de Viviendas

Una vez que se ha disefiado el producto con base a informacién de estudios de mercado y
que se ha establecido una campafia publicitaria, se procede a establecer la venta.
Normalmente se firma el contrato de compraventa entre el cliente y el desarrollador en
las oficinas comerciales del ultimo (La firma de la escritura de compraventa de la casa
habitacion es requisito indispensable para obtener el 50% del valor del crédito con
INFONAVIT, ver capitulo V)

Es conveniente transformar los planos técnicos del inmueble en un formato de lectura
mas facil y mas atractivo, donde pueda observarse el acomodo del mobiliario en cada
habitacion para que de esta manera resulte sencilla la comprension de la funcionalidad
del producto. De igual manera, es importante tener una “Casa Muestra” que sirva de
maqueta real y ayude a los potenciales clientes a visualizar planos que a veces le son
dificiles de interpretar. La “Casa Muestra” debe ser seleccionada considerando que
deberd dar acceso a personal ajeno a la obra, que deberd a su vez ser provisto de las
medidas de seguridad inherentes a cualquier sitio de construccion, una posibilidad es
manejar horarios de visita distintos a los de trabajo. La decoracion de la “Casa muestra”
es un costo que debe ser estudiado, analizando si es posible rentar el inmueble a
decoradores y mueblerias a cambio de publicidad reciproca, si el inmueble puede ser
vendido amueblado, etc.

Una vez implantada la logistica de ventas, es necesario contratar vendedores, sea un
departamento interno de la desarrolladora o subcontratando una agencia especializada
(posiblemente la misma que desarroll6 la campafia publicitaria previamente), con quienes
se acordara u porcentaje o monto fijo de honorarios por unidad vendida y adicionalmente
se pueden pactar incentivos en funcion de un numero determinado de unidades vendidas.
Los vendedores deben conocer los términos contractuales: forma de pago, interés
cargado, posibles fuentes de financiamiento, alcance de la garantia, premisas basicas del

disefio y especificaciones constructivas, para asi informar eficazmente a los clientes.
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El desempefio de los vendedores debe ser controlado ya que una comercializacion
deficiente puede implicar resultados catastroficos para la desarrolladora. Una referencia

del costo de estas actividades se pude establecer de un 3 al 5% del volumen de ventas.

La Postventa

Lo ideal para cualquier empresa, siempre serd que el servicio de postventa no sea
requerido en ningun momento, sin embargo en una industria en la que intervienen tantas
disciplinas como lo es la construccion, siempre hay que suponer que surgiran detalles
durante la vida de una vivienda, que deberan ser atendidos de manera eficaz para lograr la
satisfaccion del cliente y una imagen positiva para la empresa. Para lograr lo anterior
hace falta el compromiso de toda la organizacion, visualizar a la desarrolladora
inmobiliaria como a una empresa prestadora de servicios, cuya estrategia de negocios

estara en gran medida basada en la fiabilidad.

Las cualidades que un cliente valora en el servicio de postventa son:

Ser atendido rapido.

Atencion personalizada.

Recibir una explicacion de las causas del problema.

Saber cuanto tardara su problema en ser resuelto.

Estar informado del estatus de su queja.

Recibir alternativas Utiles si el problema no puede ser resuelto.
Ser informado inmediatamente cuando se resuelva su problema.

Ser informado de cémo prevenir futuros problemas.

© © N o g bk~ w0 DR

Que la empresa se adapte a sus necesidades (horarios, tiempo, etc.).
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La experiencia demuestra que en una vivienda la mayor parte de los defectos se detectan

en estos conceptos:

e Albafiileria
e Pintura

e Carpinteria
e Electricista
e Cerrajeria
e Aluminio

e Muebles de Cocina

Por lo que podria resultar conveniente para el Desarrollador de Vivienda mediano y
grande, contar con personal dedicado exclusivamente al mantenimiento de los productos
vendidos (cobrado como un servicio adicional cuando los trabajos correspondan a

conceptos fuera de garantia)
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Tramites Requeridos para la Comercializacion de la Vivienda
(Fuente: CONAFOVI)

A continuacion se mencionan los tramites que se requieren para un desarrollo

inmobiliario desde la fase de evaluacion de factibilidad hasta la comercializacién.

1. Verificacidn de datos de escrituras del predio, en el Registro Publico de la

Propiedad.

Descripcion | Es la actividad a través de la cual el desarrollador investiga la
autenticidad de los datos de las escrituras asi como la situacion del
predio en el Registro Publico de la Propiedad.

Duracion lab5dias

Promueve El Desarrollador de Vivienda

Ante El Registro Publico de la Propiedad

2. Certificado de Inafectibilidad Agraria.

Descripcion | Es la diligencia que se realiza ante la Secretaria de la Reforma Agraria,
a efecto de contar con un dictamen que certifique que la tenencia del
predio es propiedad plena.

Nota: Este tramite, no es necesario en todos lo casos

Duracion 1 ab5dias

Promueve El Desarrollador de Vivienda

Ante La Secretaria de la Reforma Agraria

Certificado de Libertad de Gravamenes.

Descripcion | Se refiere a la constancia de que existe 0 no existe gravamen por
hipotecas, embargos, enajenaciones, fideicomisos y/o finanzas. Si fue
propiedad ejidal ya esta registrado como propiedad plena

Duracién 1 a5dias

Promueve El Notario Publico y El Desarrollador para verificacion

Ante El Registro Publico de la Propiedad

4. Certificado de No Adeudo Fiscal.

Descripcion | El tramite se refiere a la solicitud que se efectla ante la Tesoreria para
obtener una constancia de no adeudo de contribuciones sobre el
inmueble

Duracion 1 a3 dias

Promueve El Notario

Ante La Tesoreria 0 Recaudadora de Rentas, Municipio
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5.

6.

Informe de Agua.

Descripcion | Es el reporte que proporciona la Tesoreria sobre los adeudos por
derechos de servicios de agua y, en su caso, conexion.

Duracion 1 ab5dias

Promueve El Notario

Ante La Tesoreria 0 Recaudadora de Rentas, Municipio

Informe de Mejoras o Cooperacion.

Descripcion

Es la actividad que se efectda ante la Tesoreria para obtener el informe
sobre posibles adeudos por obras de mejoramiento realizadas o en
proceso de realizacion en la localidad.

Duracion 1a7dias
Promueve El Notario
Ante La Tesoreria 0 Recaudadora de Rentas, Municipio

Avaluo Fiscal.

Descripcion

Se refiere al dictamen del valor fiscal del inmueble emitido por la
propia Tesoreria.

Duracion 1 a3dias
Promueve El Notario
Ante La Tesoreria 0 Recaudadora de Rentas, Municipio

8. Avalto Comercial.

Descripcion

Se refiere al dictamen del valor comercial del inmueble, realizado y
emitido por un perito valuador, registrado ante la Tesoreria.

Duracion 1 a4 dias
Promueve El Notario
Ante El Perito Valuador o Banco

9. Alineamiento y Numero Oficial.

Descripcion | El alineamiento oficial es la traza sobre el terreno que limita el predio
respectivo con la via pablica. El alineamiento permitira conocer si un
predio tiene afectaciones o restricciones de construccion y permite
identificar el predio titulado, con su ubicacion fisica.

La Delegacion o Municipio sefiala un nimero oficial para cada predio
gue tenga frente a la via publica.

Duracion labdias

Promueve El Desarrollador de Vivienda

Ante El Municipio o Delegacién
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10. Solicitud de Acta de Apeo y Deslinde del Terreno.

11.

12.

Descripcion | Es el tramite judicial necesario para delimitar el predio objeto de la
compra-venta con respecto a sus colindancias cuando exista diferencias
de importancia en el terreno entre las escrituras y la realidad
Nota: Este tramite no es necesario en todos los casos.

Duracion 60 dias

Promueve El Desarrollador de Vivienda

Ante Las Autoridades Judiciales, Municipio o Delegacion

Factibilidad de Uso de Suelo.

Descripcion | Es el dictamen que emite la autoridad correspondiente, y que certifica si
un uso de suelo es permitido, condicionado o prohibido, de acuerdo al
Plan Parcial de Desarrollo Urbano que le corresponde al predio en
donde se pretenda llevar a cabo la edificacion.

Con esta informacion se puede conocer el uso al que se puede destinar
el predio y en su caso, el nimero de viviendas o metros cuadrados que
se pueden construir en el mismo.

Duracion 2 dias

Promueve El Desarrollador de Vivienda

Ante El Municipio o Delegacion

Aumento de Densidad.

Descripcion | Se refiere al incremento de la construccién de vivienda en un area
determinada en relacién a lo sefialado por el Plan Parcial de Desarrollo
Urbano.

Como consecuencia de esta autorizacion se debera obtener la licencia de
uso de suelo correspondiente, previo a la tramitacion de la licencia de
construccion.

Nota: Este tramite no es necesario en todos los casos.

Duracion 1a7dias

Promueve El Desarrollador de Vivienda

Ante El Municipio o Delegacion

13. Factibilidad de Energia Eléctrica.

Descripcion

Es la confirmacion dada por la Comision Federal de Electricidad para
el otorgamiento del servicio.

Duracion 1dia
Promueve El Desarrollador de Vivienda
Ante La Comision Federal de Electricidad o la Luz y Fuerza.
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14. Factibilidad de Servicios de Agua y Drenaje.

Descripcion

Es la confirmacidn dada por el Municipio para otorgar los servicios
de agua y drenaje.

Esta confirmacion esta condicionada a la existencia de infraestructura
y al pago de derechos y, en su caso, a la introduccién de los servicios.
Este tramite tiene por objeto evaluar la viabilidad de Ilevar a cabo el
desarrollo de habitacional en el lugar seleccionado tomando en
consideracion la infraestructura existente o en su caso la posibilidad
de introduccién de estos servicios.

Duracion

1dia

Promueve

El Desarrollador de Vivienda

Ante

Municipio o Delegacion

15. Factibilidad de Financiamiento.

Descripcion Se refiere a la posibilidad de recibir financiamiento por parte de una
institucion bancaria para la construccion de viviendas o el desarrollo
de un fraccionamiento habitacional.

Duracion 1 - 7 dias (Dependiendo de la Institucién Bancaria)

Promueve El Desarrollador de Vivienda

Ante Institucion Bancaria

16. Firma de Escritura Compra-Venta.

Descripcion Se refiere a la formalizacién de la adquisicion del inmueble objeto de
transaccion, ante el Notario Pablico una vez realizados los requisitos
anteriores.

Duracion 2 a4 dias

Promueve El Desarrollador de Vivienda

Ante El Notario

17. Tramite de Pago de Impuesto Sobre la Renta (Federal) y de Impuesto a

Adquisicién de Inmuebles (Estatal).

Descripcion Es el pago de impuestos por concepto de compra-venta de un
inmueble, que se realiza ante la Secretaria de Hacienda y Crédito
Publico, Tesoreria u Oficina Recaudadora de Rentas.

Duracion 1dia

Promueve El Desarrollador de Vivienda

Ante La SHCP o Tesoreria
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18. Subdivision del predio.

Descripcion Es la particion de un terreno que no requiera del trazo de una 0 mas
vias publicas. A las subdivisiones de terrenos mayores de 10,000 m2
se les dard el tratamiento correspondiente a fraccionamientos.

Duracion 1la7dias

Promueve El Desarrollador de Vivienda

Ante El Notario

19. Inscripcion ante el Registro Publico de la Propiedad.

Descripcion Este tramite se refiere al registro de la escritura de un inmueble ante
el Registro Publico de la Propiedad.

Duracion 1 a3dias

Promueve El Notario

Ante El Registro Publico de la Propiedad

20. Licencia de Uso de Suelo.

Descripcion La licencia de uso de suelo es el documento expedido por el
municipio o delegacion, en el que se autoriza el uso o destino para un
predio.

Duracién 1a7dias

Promueve El Desarrollador de Vivienda

Ante Municipio

21. Autorizacion de Agua y Drenaje.

Descripcion Es el tramite a través del cual el municipio o los organismos
operadores de agua aprueban el suministro de agua potable y
alcantarillado o en su caso la realizacion de las obras
correspondientes para la obtencion de estos servicios.

Duracion 2 a7dias

Promueve El Desarrollador de Vivienda

Ante Municipio

22. Servicio Publico de Energia Eléctrica.

Descripcion La aprobacion de las instalaciones destinadas al uso de energia
eléctrica

Duracion 2 a7 dias

Promueve El Desarrollador de Vivienda

Ante CFE o0 Luz y Fuerza
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23. Tramite de Financiamiento.

Descripcion

Gestidn ante instituciones bancarias para obtener un crédito destinado
a la realizacién de una obra

Duracion

1a7dias

Promueve

El Desarrollador de Vivienda

Ante

Institucién Bancaria

24. Tramite de Condominio.

Descripcion

Este tramite se origina cuando el propietario o propietarios de un
inmueble lo dividen en diferentes departamentos, viviendas o locales,
para enajenarlos a distintas personas, siempre que exista un elemento
comun de propiedad privada que sea indivisible.

Duracion

1dia

Promueve

El Desarrollador de Vivienda

Ante

Municipio o Delegacion

25. Licencia de Construccion.

Descripcion

Es el tramite a través del cual se autoriza a los propietarios para
construir, ampliar, modificar, cambiar de uso o régimen de propiedad
en condominio, reparar o remodelar una edificacion.

Duracion

1dia

Promueve

El Desarrollador o Constructor

Ante

El Municipio

26. Pago de derechos, conexion de servicios de agua y drenaje.

Descripcion

El trdmite consiste en pagar los derechos para la instalacién, cambio
de lugar o reconstruccion de la conexidn del albafial de una
edificacion.

Duracion

1dia

Promueve

El Desarrollador de Vivienda

Ante

El Municipio

27. Pago de derechos de Conexion de Energia Eléctrica.

Descripcion

El tramite se refiere al pago de los derechos por concepto de
instalacion de energia eléctrica.

Duracion

1dia

Promueve

El Desarrollador de Vivienda

Ante

CFE o0 Luz y Fuerza
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28. Derechos de Uso de Via Publica.

Descripcion Este trdmite se realiza a efecto de obtener autorizacion para el uso y
ocupacion de la via pablica en los casos de ejecucion de obras
publicas y privadas.

Nota: Este tramite, no es necesario en todos lo casos

Duracién 1 a4dias
Promueve El Desarrollador de Vivienda o el Constructor
Ante Municipio o Autoridades Estatales

29. Licencia Sanitaria.

Descripcion Permiso que la Secretaria de Salud, otorga en cuanto a los
requerimientos de salubridad e higiene de los espacios que una
habitacion debe cubrir.

Duracion 1dia
Promueve El Desarrollador de Vivienda
Ante La Secretaria de Salubridad y Asistencia Publica

30. Autorizacion para Instalacion de Gas.

Descripcion Verificacion del perito técnico responsable para llevar a cabo la
instalacion y suministro de gas.

Duracion 1dia
Promueve El Desarrollador de Vivienda
Ante El perito técnico o Unidad de Verificacion autorizada por la SECOFI

31. Constitucion del Régimen de Propiedad en Condominio e Inscripcion en el
Registro Publico de la Propiedad.

Descripcion Es la declaracion de voluntad ante notario mediante la firma de la
escritura correspondiente, por la que un inmueble se divide
juridicamente en varios (departamentos, casas o locales) para que
cada uno pueda tener vida juridica independiente y ser objeto
individual de ventas, hipotecas, etc. Y se inscriba independientemente
en el Registro Pablico y/o Tesoreria.

Duracion 1 a5dias
Promueve El Desarrollador de Vivienda
Ante El Notario
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32. Firma de Escrituras de Crédito.

Descripcion Se refiere a la formalizacion del crédito para la construccion y
garantia hipotecaria que se adquiere mediante la escritura de notario.

Duracion 1 a4 dias

Promueve El Desarrollador de Vivienda y la Institucion Bancaria

Ante El Notario

33. Aviso de Terminacion de Obra.

Descripcion

Para llevar a cabo este tramite, se requiere que los propietarios o
poseedores manifiesten por escrito la terminacion de las obras
ejecutadas en sus predios en el plazo estipulado, cubriendo los
derechos que correspondan.

Duracion 1dia
Promueve El Desarrollador de Vivienda
Ante Municipio

34. Autorizacién Individual de Crédito.

Descripcion

Solicitud que hace el comprador ante una Institucion Bancaria con la
finalidad de obtener recursos para el financiamiento de una vivienda.

Duracion 1dia
Promueve El Desarrollador de Vivienda y Comprador.
Ante Institucién Bancaria

35. Certificado de Libertad de Gravamenes.

Descripcion Se refiere a los documentos que el notario debe obtener para otorgar
las escrituras de compra-venta y situacion de deudor, para verificar la
legitima propiedad y la no existencia de gravamenes ni adeudos, asi
como el valor de los inmuebles para efectos fiscales.

Duracion 1a3dias

Promueve El Notario

Ante El Registro Publico de la Propiedad
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36. Firma de Escritura a los Adquirientes.

Descripcion Es la protocolizacion de la propiedad ante el Notario Publico que da
testimonio como titular de una vivienda al adquiriente.

Duracion la7dias
Promueve El Desarrollador de Vivienda y Comprador
Ante El Notario

37. Inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad.

Descripcion Es el medio para inscribir la propiedad en el Registro Publico.
Duracion 1la5dias

Promueve Comprador, auxiliado por Notario o Abogado

Ante El Registro Publico de la Propiedad
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Aspectos Generales

La planeacién fiscal estd basada en el derecho del contribuyente a reducir su carga
tributaria correspondiente de acuerdo a lo establecido en el marco juridico vigente.

La relacion tributaria esta integrada por aquella entidad con derecho a exigir el pago de
tributos (sujeto activo) y aquella persona fisica o0 moral obligada al pago de un tributo (el
sujeto pasivo) para quien representa un costo considerable, por lo que conviene analizar
el caso particular del desarrollador de vivienda. Las obligaciones se derivan de las
disposiciones fiscales:

e Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos.
e Ley de Ingresos de la Federacion.

e Convenios Internacionales.

e Ley del Impuesto Sobre la Renta

e Ley del Impuesto al Valor Agregado

e Ley del Impuesto al Activo

e Cadigo Fiscal de la Federacion

e Normas Parafiscales

A su vez, de la Constitucion politica de los Estados Unidos Mexicanos, se derivan tres
principios fundamentales de los que el gobierno parte para establecer la actividad
tributaria:

1. Principio de Equidad. La igualdad ante la ley tributaria de todos los sujetos
pasivos de un mismo tributo, que deben recibir un tratamiento idéntico en lo
concerniente a hipétesis de causacién

2. Principio de Uniformidad. Proclama la igualdad de todos frente al impuesto de
acuerdo a su capacidad contributiva, de manera que a mayor capacidad
contributiva, mayor sera el ingreso.

3. Principio de Economia. Los sujetos pasivos no recibirdn una cantidad mayor de la
que ingresan al tesoro publico.
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Planeacion Fiscal para Desarrolladores de Vivienda

Pedro Pablo Moreno, propone tres niveles de administracion para los costos fiscales que
tienen por objeto comdn evitar costos excesivos como pueden se aquellos provenientes de

sanciones por infracciones o delitos fiscales.

1. Operacion de los costos fiscales: Nivel elemental. Consiste en el calculo de los
mismos. Esta actividad debe ser desarrollada por una persona calificada,
tipicamente el Contador de la empresa

2. Planeacion de los costos fiscales: Enfocado a diferir, reducir y evitar cargas
fiscales. Para lograr una planeacion eficiente es recomendado contar con un
especialista ain cuando la empresa cuente con un departamento contable.

3. Cabildeo: Debido a la naturaleza cambiante de la legislacion fiscal, pueden darse
situaciones injustas para la empresa. Algunas alternativas ante dichas situaciones
son la consulta directa la gestion a través de organizaciones empresariales,

profesionales, politicas, o la promocion directa de un juicio.

Como se vera en el capitulo posterior, la desarrolladora de vivienda, generalmente ostenta
la personalidad juridica de persona moral, ya que tipicamente estd constituida como una
Sociedad An6nima o en algunos casos como una Sociedad de Responsabilidad Limitada.
Para éste tipo de contribuyente (la persona moral) aplican impuestos anuales y mensuales

como se muestra en la siguiente tabla:

Tipo de Contribuyente ez L|m|t.e'de Periodo que se declara] Tipo de impuesto Fundamento
presentacion
Enero a Marzo del ISR LISR Art. 58
Presonas Morales siguiente afio del Declaracién anual IVA LIVA Art. 5
ejercicio fiscal 1A LIA Arr. 8
. - ISR LISR Art. 12
Presonas Morales dia1al Z%deesl siguiente Declaracién mensual IVA LIVA Art. 67-H
1A
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Algunas de las obligaciones para las personas morales al inicio de actividades:

e Inscripcion en Registro Federal de Contribuyentes.
e Inscripcion en Secretaria de Relaciones Exteriores.
e Inscripcion de trabajador y patron en IMSS.

e Inscripcion de trabajador y patron en INFONAVIT.
e Apertura de Cuenta de Cheques.

e Impresion de Comprobantes.

e Iniciar Registro de Contabilidad

Y una vez que comienza el ejercicio, se adquieren ademas las siguientes obligaciones

como Persona Moral:

e Expedir constancias en las que se indiquen, el monto de los pagos efectuados a
residentes en México o de pagos efectuados a los establecimientos en el
extranjero de instituciones de crédito del pais y en su caso, el impuesto retenido al
residente en el extranjero o a las instituciones de crédito.

e Formular estado de posicion financiera y levantar inventario de existencias a la
fecha en que termine el ejercicio.

e Llevar un registro de las operaciones que se efectien con titulos valor emitidos en
serie.

e Presentar declaracion anual en la que se indique el resultado final del ejercicio y
el monto de los impuestos, asi como la utilidad fiscal y el monto correspondiente
al reparto de utilidades. Esta declaracion debe ser presentada dentro de los tres
meses siguientes a la fecha en que termine el ejercicio.

e Presentar en Febrero, una declaracion de préstamos recibidos del extranjero.

e Presentar declaracion anual de retenciones, realizadas por los pagos efectuados a
contribuyentes de los regimenes de honorarios y arrendamiento. Esta declaracién
se debe presentar en el mes de febrero de cada afio, proporcionando la
informacidn de las personas a las que se les haya efectuado la retencion en el afio

de calendario anterior
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Existen obligaciones adicionales que deben tomarse en consideracion, en el caso de los
salarios de los trabajadores, la desarrolladora, como figura patronal, estara obligada a
inscribir a sus empleados en el registro federal de contribuyentes y a efectuar las
retenciones que tendran el caracter de pagos provisionales a cuenta del impuesto anual de

sus trabajadores.

Desarrollo de la Planeacion Fiscal

Los costos de la planeacion fiscal deben ser considerados como un costo indirecto de
operacion aplicable a todos los proyectos de la empresa Desarrolladora Inmobiliaria para
un afo determinado. Dentro de las actividades que componen dicho concepto se incluyen

las siguientes:

1. Analisis y Diagndstico Fiscal.
Consiste en identificar areas de oportunidad y asegurar el funcionamiento de lo
planeado. Se recomienda elaborar dicho andlisis por lo menos una vez al afio.
Entre la informacion buscada en esta fase, se busca establecer las cantidades de
impuesto causado durante ejercicios anteriores, pagos provisionales, saldos a
favor o por recuperar y el impuesto anual estimado.
Adicionalmente, este analisis provee informacion sobre el desempefio y evolucion

de la planeacion fiscal con respecto a afios anteriores.

2. Disefio de Opciones

El disefio de la planeacion fiscal debe estar fundamentado en el Marco Juridico
Vigente, que debido a su naturaleza cambiante debe ser revisado y los eventuales
cambios considerados en dicha planeacion. En el caso de una desarrolladora de
vivienda se deben considerar ademas las eventuales subcontrataciones,
contratacion de personal, asi como la programacion de estimaciones de manera
que sean pagadas dentro del mismo periodo en que son entregadas al cliente,
evitando con esto el pago de impuestos sobre ingresos que no se han recibido.
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3. Evaluacion de Riesgos
Evaluar posible contingencias que pudiesen originarse ademas de los factores

considerados el paso anterior.

4. Seleccion de Estrategia
Una vez desarrolladas las distintas alternativas para la desarrolladora, se

selecciona una estrategia basandose en la relacion riesgo / beneficio de cada una.

5. Implantacion de Estrategia
Seleccionado un plan de accidn, se procede a la descripcion detallada del mismo,
a elaborar la lista de actividades requeridas, asignando responsables y a su

programacion

6. Mantenimiento de la Planeacion
Es importante considerar cambios tanto en la Legislacién Vigente como en el
funcionamiento interno de la empresa para actualizar oportunamente el modelo de

planeacion fiscal.
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Aspectos Generales

Al hablar de una desarrolladora inmobiliaria hay que aclarar que es aquella sociedad,
cuyo objeto es la actuacion y permanencia en el mercado inmobiliario, que actian sobre
los bienes inmuebles, transformandolos para mejorar sus caracteristicas y capacidades
fisicas y ofrecerlos en el mercado para la satisfaccion de las necesidades de alojamiento y

sustentacion de las actividades de la Sociedad.

La desarrolladora a su vez, puede dividirse en:

e Las que realizan actividades de desarrollo inmobiliario subcontratando la
construccion

e Las que realizan actividades de desarrollos inmobiliarios construyendo con fuerza
de trabajo propia de la empresa.

e Existen también  empresas desarrolladoras-constructoras, en las que las
actividades de desarrollo inmobiliario se efectian simultaneamente a las
actividades de empresa constructora pudiendo de esta manera ser subcontratada

por terceros.

-91-



Capitulo VIII Consideraciones Legales

Constitucion de la Empresa Desarrolladora de Vivienda

Para constituir una sociedad mercantil se han de reunir los requisitos especificados en el
articulo 6 de la LGSM. El nombre de los socios, nacionalidad y domicilio debe figurar no
solo por ser estrictamente indispensable la identificacion de los contratantes, sino también
como referencia para la comprobacion del cumplimiento de ciertas disposiciones
constitucionales prohibitivas o limitativas de la participacion de los extranjeros en
sociedades mexicanas. La sociedad debe tener un nombre comercial, que deberd ser
aprobado por la Secretaria de Relaciones Exteriores

Adicionalmente, el articulo 6° de la LGSM establece que en el acta constitutiva de una

sociedad mercantil, se debe incluir:

l. Los elementos, nacionalidad y domicilio de las personas fisicas o morales que
constituyan la sociedad.

Il. El objeto de la sociedad.

I"i. Su razén social o denominacion.

V. Su duracion.

V. El importe de capital social.

VI. La expresion de lo que cada socio aporte en dinero o en otros bienes; el valor atribuido a
estos y el criterio seguido para su valoracién. Cuando el capital sea variable, asi se
expresara indicandose el minimo que se fije.

VII.  El domicilio de la sociedad.

VIIl.  La manera conforme a la cual haya de administrarse la sociedad y las facultades de los

administradores.

IX. El nombramiento de los administradores y la designacion de los que han de llevar la
firma social.

X. La manera de hacer la distribucion de las utilidades y pérdidas entre los miembros de la
sociedad.

XI. El importe del fondo de reserva.

XII.  Las bases para practicar la liquidacion de la sociedad y el modo de proceder a la eleccion

de los liquidadores cuando no hayan sido designados anticipadamente.
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De acuerdo con el articulo 7° de la Ley General de Sociedades mercantiles, una sociedad
mercantil surge a la vida politica como consecuencia de un contrato, sin embargo la
doctrina moderna niega lo anterior sobre la base de que los contratos civiles representan
voluntades que buscan fines distintos e inclusive se oponen, en las sociedades las
voluntades de los contratantes tienden a ser concurrentes. En cuanto a la naturaleza
juridica de la sociedad se han elaborado diversas teorias que niegan su naturaleza

contractual, Rodriguez Rodriguez menciona dos:

“La que afirma que la sociedad no es un contrato sino un acto social constitutivo y la que
sostiene que la sociedad es un acto complejo... En Italia se ha estimado que en rigor la
sociedad se explica dentro de la técnica del contrato, pero se distinguen dos grandes

formas contractuales: la del viejo contrato de cambio y la del contrato de organizacion.”

El papel desempefiado por las sociedades mercantiles en la economia es cada vez mas
importante, es posible apreciar una evolucién del empresario individual (desarrollador
individual) por las sociedades (empresario colectivo). Dos razones pueden explicarnos

este fenébmeno:

e La concentracion industrial y comercial caracteristicas de la economia actual
e La progresiva inclinacion hacia formas de organizacion de responsabilidad

limitada.

En el primer caso, el comerciante individual no puede competir con las grandes empresas
sociales. La suma de capitales de éstas, crean una fuerza frente a la cual en comerciante
individual esta practicamente indefenso Pero ademas, la actuacion del comerciante esta
expuesta siempre a los mas grandes riesgos; en el caso de infortunio, el comerciante
individual vera no solo comprometido el capital que puso en un negocio determinado,
sino su patrimonio integro. En cambio, las formas sociales, especialmente las mas
modernas, estan organizadas bajo el principio de la responsabilidad limitada, de manera

que los que en ellas participan limitan de antemano la cantidad maxima de sus perdidas.
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El articulo 1 de la Ley general de Sociedades Mercantiles, declara que la ley reconoce las

siguientes especies de sociedades mercantiles:

e De Nombre Colectivo

e En Comandita simple

e De Responsabilidad Limitada
e Andnima

e En comandita por acciones

e Cooperativas.

Todas las cuales pueden constituirse como sociedades de capital variable. Existen
distintos criterios de clasificacion en relacion con las sociedades; sociedades de personas
y sociedades de capitales; por la responsabilidad, de responsabilidad ilimitada, limitada y
mixta; sociedades mercantiles y sociedades civiles, sefialandose la existencia de
sociedades civiles por su finalidad y mercantiles por su forma; mercantiles por su

finalidad y civiles por su forma.

El capital de la sociedad esta constituido por las aportaciones que sean susceptibles de
una valorizacion monetaria. La fraccion VI sefiala en relaciéon con las aportaciones: “La
expresion de lo que cada socio aporte en dinero o en otros bienes el valor atribuido a
estos y el criterio seguido para su valorizacion. Cuando el capital sea variable, asi se
expresara indicandose el minimo que se fije”. Los articulos 11 y 12 de la LGSM
disponen: “Las aportaciones, salvo pacto en contrario, se entenderan traslativas de
dominio. El riesgo no sera a cargo de la sociedad, sino hasta que se le haga la entrega

respectiva”.

Articulo 12: “A pesar de cualquier pacto en contrario, el socio que aportare a la sociedad
uno o mas créditos responderd de la existencia y legitimidad de ellos, asi como de la
solvencia del deudor en la época de la aportacion, y de que, si se tratare de titulos de
crédito, estos no han sido objeto de la publicacion que previene la ley para los casos de

perdida de valores de tal especie”.
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El Socio Industrial.

Una manera comunmente utilizada por el Desarrollador de Vivienda para ejecutar
proyectos consiste en asociarse con una empresa constructora (o especialista) que en
lugar de capital, hard una aportacion de trabajo material o intelectual, ésta parte sera
reconocida como el Socio Industrial. En la fraccion X del articulo 6° se establece la
manera de hacer la distribucion de las utilidades y pérdidas entre los miembros de la
sociedad. El articulo 16° de la LGSM establece que en el reparto de las ganancias o

pérdidas se observaran salvo pacto en contrario, las reglas siguientes:

1. La distribucion de las ganancias o pérdidas entre los socios capitalistas se hara
proporcionalmente a sus aportaciones.

2. Al socio industrial correspondera la mitad de las ganancias, y si fueren varios,
esta mitad se dividira entre ellos por igual.

3. El socio o socios industriales no reportaran las perdidas.

El articulo 17 sefiala que no producirdn ningun efecto legal las estipulaciones que
excluyan a uno 0 mas socios de la participacion de las ganancias.

Los dos articulos anteriores parecen contradecirse, sin embargo, al definir a los socios
industriales como aquellos que aportan a una sociedad trabajo material, intelectual o de
ambas clases. Los socios industriales segun las leyes mexicanas no estan obligados a
devolver los anticipos que se les hayan hecho a cuenta de sus ganancias si no hay
utilidades o les toca menos de lo que se les dio. No obstante, el socio industrial, que en la
empresa inmobiliaria podria jugar el papel de constructor o administrador, tiene dos
posibilidades de perder, ser desposeido de algo que ya tenia y dejar de recibir algo que
hubiese podido ganar.

El socio industrial pierde porque si no hay utilidades, recibe menos por su trabajo que lo
que percibiria si su porcion de utilidades fuera mayor que lo recibido como anticipo, y si
ni siquiera hubo anticipo, habré regalado su trabajo a la sociedad. Esto es logico: no
puede perder sobre su capital, por definicion el socio industrial no lo tiene. En cambio, el
socio capitalista pierde segun si disminuye el capital que invirtié en el caso de que los

gastos de la sociedad sean superiores a los ingresos que percibe
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El Fondo de Reserva

El articulo 20 de la LGSM dispone que: “De las utilidades netas de toda sociedad, debera
separarse anualmente el 5%, como minimo, para formar el fondo de reserva, hasta que
importe la quinta parte del capital social. EI fondo de reserva deberd ser reconstituido de
la misma manera, cuando disminuya por cualquier motivo”. La ley no sefiala cual puede
ser el motivo de la disminucién sefialandose como se ve “cuando disminuya por cualquier
motivo”. Podrian ser perdidas de la sociedad o alguna emergencia, ya que de acuerdo
con lo que sefala el articulo 21:

“Son nulos de pleno derecho los acuerdos de los administradores o de las juntas de socios
y asambleas que sean contrarios a lo que dispone el articulo anterior. En cualquier tiempo
en que, no obstante esta prohibicidn apareciere que no se han hecho las separaciones de
las utilidades para formar o reconstruir el fondo de reserva, los administradores
responsables quedaran ilimitados y solidariamente obligados a entregar a la sociedad una
cantidad igual a la que hubiere debido separarse. Quedan a salvo los derechos de los

administradores si el fondo de reserva es repartido entre los socios.”
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Caracteristicas de los distintos tipos de sociedades.

Sociedad de Nombre Colectivo

Aquella sociedad que existe bajo una razén social y en la que todos los socios responden
de modo subsidiario, ilimitada y solidariamente de las obligaciones sociales. La razén
social debera estar formada por el nombre de los socios y en el caso de no abarcarlos a
todos, afiadiran las palabras “y compafiia”. La Sociedad de Nombre Colectivo ha caido en
el desuso debido a que los socios responden de modo ilimitado; ademas, al ser solidaria,
el acreedor puede exigir de cualquiera de los socios el importe integro del saldo a cargo

de la sociedad, sin que la deuda se divida entre todos los obligados al pago de su cargo.

La Sociedad en Comandita Simple

El articulo 51 de la L.G. de S.M. dispone: “Sociedad en comandita simple es la que existe
bajo una razon social y se compone de uno o varios socios comanditados que responden
de manera subsidiaria, ilimitada y solidariamente de las obligaciones sociales y de uno o

varios comanditarios que Unicamente estan obligados al pago de sus aportaciones”.

La Sociedad en Comandita por Acciones

Sociedad en comandita por acciones es la que se compone de uno 0 varios SOCiOS
comanditados que responden de manera subsidiaria, ilimitada y solidariamente de las
obligaciones sociales, y de uno o varios comanditarios que Unicamente estan obligados al

pago de sus acciones.

La sociedad andénima tiene las mismas ventajas que la Sociedad en Comandita por
acciones y ninguno de los inconvenientes que resultan de la gestion personal, sin que el
régimen de impuestos ni el de autorizacion para el funcionamiento sea ya distinto para

una y para otra. La aparicion de las sociedades de Responsabilidad Limitada, en las que
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con una flexibilidad muy superior a la Sociedad en Comandita por acciones, se combinan
las caracteristicas personales y capitalistas hacen que tanto la Sociedad en Comandita
Simple, como La Sociedad en Comandita por Acciones, sean poco atractivas y caigan en

el desuso.

La Sociedad de Responsabilidad Limitada

El articulo 58 sefiala que “la Sociedad de responsabilidad Limitada es la que se
constituye entre socios que solamente estan obligados al pago de sus aportaciones, sin
que las partes sociales puedan estar representadas por titulos negociables, a la orden o al
portador, pues solo seran cesibles en los casos y con los requisitos que establece la

presente ley”

El articulo 59 sefiala ademas: “La sociedad de responsabilidad limitada existird bajo una
denominacién o razén social que se formara con el nombre de uno o mas socios. La
denominacién o razon social ira inmediatamente seguida de las palabras ‘Sociedad de
Responsabilidad Limitada’ o de su abreviatura ‘S. de R.L.”. La omision de este requisito
sujetara a los socios a la responsabilidad que establece el articulo 25. Por otra parte,
cualquier persona extrafia a la sociedad que haga figurar o permita su nombre en la razén
social responderd de las operaciones sociales hasta el monto de la mayor de las

aportaciones.

Ninguna sociedad de responsabilidad limitada tendrd mas de 25 socios y ademas el
capital social nunca sera inferior a cinco mil pesos (contra cincuenta mil pesos requeridos
en la Sociedad Anodnima); se dividiran en partes sociales que pueden ser de valor y
categoria desiguales, pero que en todo caso seran de un mdltiplo de cien pesos. Al
constituirse la sociedad el capital debera estar integramente suscrito y exhibido, por lo

menos, el 50% del valor de cada parte social”.
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La Sociedad An6nima

El articulo 87 de la L.G. de S.M. sefiala que: “Sociedad Andnima es la que existe bajo
una denominacion y se compone exclusivamente de socios cuya obligacion se limita al
pago de sus acciones”. La denominacion se formara libremente, pero sera distinta de la
de cualquiera otra sociedad, y al emplearse ira siempre seguida de las palabras “Sociedad

Andnima”, o de su abreviatura, “S.A.”

Caracteristicas de la Sociedad Andnima:

e Lasociedad an6nima carece de razon social.

e Los socios limitan su responsabilidad al pago de sus acciones.

e La denominacion se forma libremente, debiendo ser distinta a la de cualquiera
otra sociedad.

e Debera ser seguida por las palabras sociedad an6nima o de su abreviatura.

Otros requisitos especiales que ha de satisfacer toda escritura constitutiva de una sociedad
anonima, son los que establece el articulo 89 de la Ley General de Sociedades

Mercantiles:

e Que el numero de socios no sea inferior a dos, y que cada uno de ellos suscriba
una accién por lo menos;

e Que el capital social no sea menor de $50,000.00
(CINCUENTA MIL PESOS 00/100 M.N.), y que esté integramente suscrito.

e Que se haya desembolsado por lo menos, el 20% del valor de las acciones
pagadas en dinero

e Que se exhiba integramente el valor de cada accion que haya de pagarse, en todo

0 en parte, con bienes distintos del numerario.
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En cuanto al nimero de socios, podemos mencionar que tal exigencia es arbitraria, por
que en la practica se ven los constantes fraudes a la ley con los llamados socios ficticios,
familiares que se convierten en accionistas para asi cumplir éste requisito. Respecto, al
capital social se puede considerar como un elemento indispensable de toda sociedad
mercantil, ya que constituye la garantia de los acreedores. En materia de capital social,

tenemos algunas disposiciones de interés, como son:

e El capital Social debera estar integramente suscrito en el momento de constituirse
la sociedad (art. 89 LGSM);

e La pérdida de las dos terceras partes del capital social origina la disolucion de
beneficios en favor de los fundadores de la sociedad, que menoscabe el capital

social (art. 104 LGSM);

e Se prohibe el reparto de utilidades en caso de perdida del capital social, a no ser

que éste sea previamente reintegrado o reducido (art. 18 LGSM));

e La reduccion de capital social se llevard cabo conforme a las formalidades de
derecho (art. 9 LGSM).
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El articulo 6° de la Ley establece el contenido del acta constitutiva, se deberan incluir los

siguientes puntos:

e Los nombres, la nacionalidad de las personas fisicas 0 morales que constituyan la
sociedad;

e EIl objeto de la sociedad,;

e Surazdn social o denominacién;

e Su duracion

e EIl importe del capital social;

e La expresion de lo que cada socio aporte en dinero en otros bienes; el valor
atribuido a éstos, y el criterio seguido para su valorizacion;

e El domicilio social;

e La forma por la cual haya de administrarse la sociedad y las facultades de los
administradores;

e El nombramiento de los administradores y la designacion de los que haya de
llevar la firma social;

e Lamanerade hacer la distribucion de las utilidades;

e El importe del fondo de reserva;

e Los casos en que la sociedad haya de disolverse anticipadamente

e Las bases para la practica para la liquidacion de la sociedad.
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