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|. Presentacion

El sector de la vivienda en México, como muchos otros en el
pais registra actualmente una recesion debido a la
desaceleracion econdmica global que experimenta la
economia mundial. Ademas este sector atraviesa por: una
situacién dificil desde ya hace varios afios ocasionada
precisamente por crisis econémicas nacionales, un bajo poder
adquisitivo de la poblacién, una gran demanda de vivienda a
bajo costo, el incremento de la poblacién y la reorientacion de
las empresas e instituciones relacionadas con este sector,
debido a un rezago importante de obras de infraestructura
gue permitan a las comunidades contar con la gama de
servicios que se requieren para dar cabida al crecimiento
poblacional y la demanda de vivienda que ello conlleva. En
México, ciertos factores han limitado la oferta de vivienda,
como lo son: un entorno econdmico inestable el cual genera
una demanda real de no méas del 14% de la demanda potencial
tal como se reviso en el estudio «Demanda del Sector Vivienda
en México», también la falta de tierra con servicios, ingreso
reducido de la poblacién, escasez y encarecimiento de
financiamientos (crédito puente), entre otros.

Tradicionalmente, el mercado hipotecario financia la compra
de vivienda nueva, de casas y departamentos en nuevos
desarrollos. Un nicho de mercado importante pero
relativamente poco desarrollado es la vivienda usada o
seminueva, que en los ultimos afios ha presentado un
crecimiento sostenido, en gran medida a causa del deterioro
de la cartera hipotecaria y la contraccién en la oferta de vivienda
nueva. Sin embargo la regulacion de la vivienda usada se
percibe inequitativa por diferentes razones que en este estudio
analizaremos.

México presenta una demanda potencial elevada de vivienda
para las préximas décadas. Esta proviene principalmente de
las dindmicas poblacionales, como la formacion de hogares,
pero, también por la existencia de un persistente déficit
habitacional histérico. Por otro lado la vivienda usada
representa la oportunidad de cumplir con la demanda de
vivienda, ante la falta de oferta, tal como se analiz6 en el estudio
«Demanda del Sector Vivienda en México».
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Este gran dinamismo ha logrado que las instituciones
bancarias tengan nuevos productos hipotecarios exclusivos
para comprar este tipo de propiedades.

En México, cada afio se requieren en promedio 600,000 casas
para satisfacer las necesidades de vivienda de nuevos
hogares, es entonces cuando el segmento del segundo uso
hace su entrada triunfal, al dar movilidad social a la poblacién,
pues cuando un propietario cambia de momento de vida y
compra casa nueva, vende la usada compensando asi el
rezago de vivienda nueva.

Mas alla de las oportunidades financieras que se ofrecen con
las casas nuevas, como la preventa, y de lo bueno que es
para muchos estrenar, las casas de segundo uso brindan un
buen equilibrio al mercado y ofrecen valor agregado a los
compradores, como mayores dimensiones, menor precio y
mejor ubicacion.

Estas ventajas toman relevancia cuando la vivienda nueva
escasea, asi que gran parte del 2011 estara marcado por la
vivienda usada como el as bajo la manga de los consumidores.

La vivienda usada ha sido la estrella durante la crisis. Tan s6lo
en el DF, 50% de las hipotecas otorgadas por el Infonavit
corresponden a la compra de casas usadas.

Retos y Oportunidades de la Vivienda Usada en México.



Grafico 1

ll. Antecedentes

II.1. Programa Nacional de Vivienda 2008-2012: Hacia
un Desarrollo Habitacional Sustentable.

La importancia del segmento de vivienda usada queda en
manifiesto en el Programa Nacional de Vivienda 2008-2012:
Hacia un Desarrollo Habitacional Sustentable donde se sefiala
lo siguiente: «el mercado de vivienda usada o seminueva, por
su parte, constituye un nicho de atencion a la demanda muy
poco desarrollado en la oferta de menor costo. La inamovilidad
habitacional en este segmento, fundamentalmente motivada
por fendmenos como la inflexibilidad laboral y las tradiciones
sociales y culturales, se suma a un problema extendido de
falta de formalizacion en la tenencia de la propiedad
inmobiliaria, que reduce significativamente el valor y las
posibilidades de venta de una vivienda usada».

Revisemos en el grafico 1, los objetivos, estrategias y lineas
de accion del programa, que se refieren a promover la vivienda

usada.

Estrategia 1.2 tiene entre sus lineas de accion:

*Promover la oferta de vivienda usada y seminueva, a
través de estimulos de financiamiento, requlacién
adecuada y mecanismos de sustitucion de garantias.

»Estrategia 2.1, entre sus lineas de accion se encuentra:
Fromoverla mejora regulatoria en las lineas de crédito de los
organismos nacionales de vivienda para impulsar acciones de
adguisicién de vivienda usada, reposicion de
vivienda, construccién en terreno propio y ampliacién y mejora
de vivienda, considerando que estas alternativas coadyuven a
la construccion de una ciudad compacta y sustentable.

Estrategia 4.2, tiene entre sus lineas de accion:

*Promover la oferta de vivienda usada y seminueva, a
través de estimulos de financiamiento, regulacién
adecuada y mecanismos de sustitucion de garantias.
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Lo anterior nos indica que es politica de Estado de la actual
administracion, promover la oferta de vivienda usada, asi como
regular lineas de crédito para su adquisicion, y que apoye a su
vez al desarrollo sustentable. De igual modo es importante
mencionar la evolucién que ha tenido el sector desarrollando
sistemas eficientes de postventa, lo cual ha generado una
plusvalia adicional y un apetito a participar en el mercado de
vivienda usada.
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[1.2. Definicién de Vivienda Usada.

El mercado de la vivienda puede ser méas dinamico y
evolucionar hacia niveles mas sofisticados como los que
presentan naciones mas desarrolladas a la nuestra, donde la
poblacion frecuentemente estd mejorando sus condiciones
habitacionales y traspasan continuamente sus hipotecas para
acceder a casas o departamentos mas grandes o mejor
ubicados. Si bien aln México, no se encuentra en esta
situacion, la dinamica poblacional que presenta en constante
evolucion, genera diferentes tipos de demandas que obedecen
a las diversas conformaciones de los hogares, y las
evoluciones naturales que se presentan en las diferentes
etapas de vida. Recordando los datos arrojados en el pasado
estudio «Demanda del sector Vivienda en México», se
reconoce que los hogares familiares en México representan
el 92.9% conformado por: 67.5% padres e hijos, 18% estan
conformados por padres 0 madres solteras, 11% son parejas
sin hijos ya sea porgue no han tenido o ya salieron de su casa,
y 3.5% se conforman por familias en parentesco. Por otro lado
los hogares no familiares representan el 6.5%, siendo estos
unipersonales, segmento que tiende a seguir creciendo por el
alto indice de desintegracion familiar que se presenta en el
pais, o simplemente porque los jOvenes estan
independizandose de sus casas antes de formar una nueva
familia.

Antes de cualquier andlisis es importante revisar las
definiciones de vivienda usada de los diferentes organismos
en nuestro pais, para en principio homologar criterios. Como
antecedente revisaremos la definicion que existe en otros
paises desarrollados y en desarrollo.

Paises desarrollados como Espafia definen a la vivienda
usada como aquella que se ha transmitido al menos una vez,
sin importar el tiempo transcurrido y si ha sido habitada o no.

Por otra parte paises en desarrollo como Colombia define la
vivienda usada como aquella vivienda que ya ha sido habitada
al momento de adquirirla, las cuales son obtenidas en
segundas y posteriores transmisiones.

Para Chile es aquella vivienda que tenga més de dos afios de
recepcion municipal, y que posea titulo de dominio saneado.
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Ahora bien, en nuestro pais nos encontramos con varias
definiciones segun cada organismo, las cuales se mencionan
a continuacién, marcando con colores las similitudes entre

definiciones.

Grafico 2

(a2

CONAVI

aguella vivienda que ha sido
previamente adquirida por
un particular, y para la
autorizacion de credito se
considera la vida 0til del
inmueble (garantia otil de al
menos 30 afios),

aHv

aquella que no va a ser
habitada,  ocupada, ni
utilizada por primera vez, por
lo que se entendera que ha
tenido traslado de dominio o
que transcurrido un afo a
partir de su aviso o
certificacion de terminacidn

TFOVISSSTE

vivienda debidamente
inscrita en el Repistro
Piblico de la Propiedad
(RPP), que habiendo sido
habitada reiina a juicio del
Fovissste condiciones de
calidad y habitabilidad y
tengpa  una  vida  dfil
remanente de 30 afos
declarada  en  avalio
comercial.

INFONAVIT

es un bien inmueble que ya
ha sido habitado. Cuyo
proceso  de  construccion
esté terminado y cuente con
lag instalaciones operando
en la vivienda y servicios en
la zona, de agua potable,
drenaje, alcantarillado,
energia eléctrica ¥
alumbrado piblico, que el
inmueble esté en buenas
condiciones estructurales y
de estabilidad (sin
problemas  de  caracter
técnico), que no esté
ubicada en zonas de riesgo y
garantice cuando menos la
vida de la vigencia del
credito (30  afios) Se
considera vivienda usada
aguella con una edad de tres
afios en adelante, con
escritura a  nombre  de
persona fisica o moral,

Como podemos notar las definiciones en nuestro pais tienen
algunas similitudes, sin embargo la definicién de Conavi por
ejemplo, deja entre ver que las viviendas reasignadas se
pueden considerar como viviendas usadas, sin importar si
éstas no fueron habitadas anteriormente y que posiblemente
hayan obtenido subsidio, siendo sujetas de nueva cuenta a

este.

Retos y Oportunidades de la Vivienda Usada en México.
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un bien inmueble que ya
haya sido habitado, ocupado
yutilizado en alguna vez.



Grafico 3.

[1.3. Experiencia en Otros Paises.

Como antecedente revisaremos casos de vivienda usada en
otros paises y su evolucién, asi como las medidas que han
tomado pararegular la venta de vivienda usada.

[1.3.1. Chile.

Tal es el caso de Chile que en el afio 2010 inicié una intensa
campafa de auditoria, a los subsidios entregados a vivienda
social usada. Lo anterior a raiz del mal uso que se venia
registrando, ya que un familiar obtenia subsidio sobre una
vivienda que ya habitaba con el fin de apropiarse del dinero
otorgado por el Estado. En el afio 2009, el 20% de los subsidios
fue destinado para compra de vivienda entre familiares.

Apesar de que esta practica no es irregular, pues se contempla
en la normatividad de Chile, en Noviembre del 2010 se realizé
modificacion al Decreto 174 del Ministerio de Vivienda en Chile
(Ver Anexo 1), en el cual se prohibe la comercializacion de
viviendas entre parientes por consanguinidad o afinidad, en
linea recta hasta el segundo gradoy en linea colateral hasta el
cuarto grado (articulo 60 bis) (Ver gréfico 3).

ABUELO

SOBRINO | SOBRINO

PAPA HERMANO | SOBRINO NIETO BISNIETO

HIJO

En este pais en el afio 2009, del total de ventas de viviendas el
55% fueron viviendas usadas y el resto nuevas.
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11.3.2. Espafa.

Espafia es el pais de la Union Europea que presenta mayor
desocupacion en las viviendas 15.5% con respecto a la media

de la UE de 5%.

Ante la crisis inmobiliaria que presentd este pais en el afio
2008, existi6 un programa donde se entregaban 6 mil euros
como ayuda para rehabilitacion de vivienda usada, el programa
no tuvo mucho éxito y desaparecié. En este mismo afio el
inventario de vivienda estaba conformado por casi un millén
de vivienda usada vacia, y poco méas de un millén de vivienda

nueva sin vender.

En el Plan de Vivienda y rehabilitacion 2009-2012, tienen como
linea de accion rehabilitar el intentario de viviendas
desocupadas, incluyendo en algunos casos mejora en
eficiencia energética, ya que el 40% de oferta de vivienda es
de segunda mano. Algunos incentivos que mantienen el
dinamismo de la vivienda usada en este pais es que la vivienda
nueva paga 1% de impuestos de actos juridicos y la usada
no, de igual modo el iva que grava las viviendas nuevas subié
de 7% a 8% mientras que para la vivienda usada se mantiene
en 7%.

[1.3.3. Estados Unidos.

En paises como Estados Unidos, el mercado inmobiliario de
segunda mano es muy exitoso, reflejo de la movilidad social y
también de un sistema financiero capacitado con sus
intermediarios participantes para derramar lineas de crédito
orientadas a la adquisicion de propiedades que no son nuevas,
se estima que en este pais una persona a lo largo de su vida
habita en promedio 7.2 viviendas, a diferencia de nuestro pais
gue solo se habitan 1.2 viviendas.

La movilidad residencial intraurbana constituye actualmente
el modo més frecuente de traslado de poblacién en el mundo
desarrollado. En los Estados Unidos se estima que cada afio

10 ) Retos y Oportunidades de la Vivienda Usada en México.



cambia de residencia alrededor de un 20%, la Gran Bretafia
se estima en 10%, y para distintas ciudades de Europa
Occidental calcula unos porcentajes de cambio residencial
que varian entre un 5y un 12%.

Como consecuencia de la situacion econdémica por la cual
atraveso Estados Unidos, en la cual la produccion de viviendas
resinti6 de forma mas intensa, se ha presentado una
recuperacion mas lenta que en recesiones anteriores. Desde
comienzos de la segunda mitad de 2009, el mercado
inmobiliario ha mostrado claros sintomas de recuperacion:
las ventas de viviendas han mejorado, el inventario de viviendas
en venta estd descendiendo y los precios se estan
estabilizando.

El impulso de la demanda y el bajo tono de la nueva oferta
estan llevando a un significante descenso del inventario de
viviendas en venta que, a finales de 2009, se podia cuantificar
en un total de 3,5 millones de viviendas, de las que 3,3 millones
eran viviendas ya existentes y algo mas de 0,2 millones eran
viviendas de nueva construccion, debido a que el inventario
de nuevas viviendas se encuentra en unos niveles
histéricamente bajos, el inventario se acumula basicamente
en viviendas existentes. Sin embargo en el mes de julio de
este afo, la venta de viviendas usadas cay6 27.2%, lo cual
representa la mayor caida mensual de toda su historia, en
parte debido a la eliminacion de un crédito fiscal federal.

[1.3.4. Canada.

De acuerdo con la Canada Mortgage and Housing Corporation
(CMHC), se estima que dos tercios de las familias
canadienses son propietarios de la vivienda (68%), y el tercio
restante vive en alojamientos alquilados (32%). Lo anterior
debido a que no pueden solventar la compra de una vivienda.

En el afio 2009, de acuerdo a la misma fuente el 74% de los
compradores de vivienda optaron por una casa usada, con un
total de 465.251 viviendas vendidas.

11
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[I.4. Tenencia Vehicular (Autos Nuevos vs.
Autos Usados).

Con la finalidad de comparar el dinamismo que presenta en
nuestro pais la vivienda usada, y la aceleracion que ha
presentado en los Ultimos afios con otro sector; el sector
automotriz el cual desde hace varios afios presenté un
incremento en la venta de autos usados, frenando en gran
medida la deseabilidad por un automdvil nuevo. Revisaremos
algunas acciones que ha tomado este sector para evitar la
amenaza de los autos usados.

A raiz de la crisis econdmica mundial que se present6 en 2009,
que impactd de forma negativa a la industria automotriz y
provoco en el mercado interno mexicano una contraccion
significativa de esta industria, reduciéndose la venta de
vehiculos nuevos en un 26.3% en ese afio y presentandose
en el primer trimestre de 2010 una caida adicional de 3.3%,
por lo que hizo necesario adoptar medidas adicionales que
ayuden a la recuperacion econdmica del sector automotriz
después de la crisis.

En el afio 2009, el Gobierno Federal puso en marcha el
“Programa de Renovacion Vehicular” el cual estaba destinado
al intercambio de vehiculos usados por nuevos, con un fondo
destinado por 250 millones de pesos, el cual ofrecia $15,000
pesos de ayuda para la compra de un auto nuevo a quien
entregara su vehiculo usado, el cual debia tener por lo menos
10 afios de antigliedad, haber sido vendido en territorio nacional
y estar al corriente con el pago de las ultimas 5 tenencias.
Dicho programa no tuvo la aceptacién esperada, Gnicamente
se alcanzd laventa de 16,000 unidades contra las 33,000 que
se tenian previstas, debido a que el apoyo que se otorgaba no
era suficiente para financiar la compra de un vehiculo nuevo,
ni tampoco para el pago del enganche, sumandole a ello las
mensualidades y el mantenimiento necesario para el vehiculo,
por lo que en febrero de este afio se dio fin a dicho programa.

En Junio del 2010, se emiti6 el decreto mediante el cual se
otorga estimulo fiscal relacionado con el impuesto sobre la
tenencia o uso de vehiculos.

12 ) Retos y Oportunidades de la Vivienda Usada en México.



El decreto otorga un estimulo a los fabricantes,
ensambladores, distribuidores y comerciantes en el ramo de
vehiculos que opten por pagar el impuesto sobre tenencia o
uso de vehiculos, federal o local, correspondiente a los
vehiculos nuevos que, a partir de la entrada en vigor del
presente ordenamiento y hasta el 31 de diciembre de 2011,
enajenen a personas fisicas, cuyo valor total no exceda de
doscientos cincuenta mil pesos, considerando que en México
el promedio de la venta anual de vehiculos con ese valor
representa méas del 90% en el periodo 2000 a 2009.

De esta manera, la eliminacion de la tenencia aplicara de la
siguiente forma:

*El gobierno cubrird el pago de la tenencia a las personas
fisicas Unicamente por autos nuevos hasta por un monto de
250 mil pesos.

*Las personas que adquieran vehiculos por encima de este
monto, sélo pagaran la tenencia por el excedente sobre los
250 mil pesos.

*El pago del impuesto sobre tenencia o uso de vehiculos,
federal o local, que se realice por el fabricante no podra ser
deducible para efectos impositivos, puesto que no es un gasto
gue se considere como indispensable.

*Este estimulo consiste en un crédito fiscal a los fabricantes
equivalentes al monto del impuesto sobre tenencia o uso de
vehiculos, federal o local. El impuesto se pagara en el afio en
qgue se realice la compra del nuevo automovil por parte de
personas fisicas.

*El beneficio no aplica para motocicletas, aeronaves, veleros,
ni a otro tipo de embarcaciones, entre otros.

De acuerdo a informe de la Asociacién Nacional de
Comerciantes en Automéviles y Camiones Nuevos y Usados
(ANCA), el 81% de los automaviles que exentan el pago de la
tenencia son de importacion, y el 19% restantes son hechos
en México, un total de 76 modelos de automotores
comercializados en el pais son susceptibles de contar con el
subsidio del gobierno federal al 100% del impuesto.

13
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La tenencia desaparecera oficialmente el 31 de diciembre de
2011, y a partir del 2012 cada Estado tendra la facultad de
definir cuél sera el esquema de tenencia. El promedio de la
recaudacion por el pago de tenencia en los ultimos cinco afios
fue de 21 mil 303 millones de pesos. En el 2009, la recaudacion
por este gravamen fue de 20 mil 481 millones de pesos,
mientras que en 2000 la recaudacién de la tenencia a nivel
nacional fue de 13 mil 149 millones de pesos.

Un esquema parecido al del sector automotriz habria de
ponerse en marcha para el sector vivienda, para evitar que en
un futuro el parque habitacional existente se venda como
“chatarra”, pagando solo la especulacion de la tierra. Por eso
es importante insistir en la vida remanente de la vivienda usada
(30 afios), y que tenga los atributos de ser habitada por los
afios que se otorga el crédito.

14 ) Retos y Oportunidades de la Vivienda Usada en México.



lIl. Dinamismo de Vivienda Usadaen
Nuestro Pais.

[11.1. Detonantes de vivienda usada.

Hasta hace unos afios el mercado inmobiliario mostré un
crecimiento dindmico impulsado por la construccion y
financiamiento de vivienda nueva. Sin embargo, todo parece
indicar que se esta entrando en una etapa en que la vivienda
usada tomard un papel preponderante. En este capitulo
revisaremos algunas causas que han detonado el dinamismo
de lavivienda usada.

l1l.1.1. Falta de crédito puente.

La oferta de vivienda revelé una desaceleracion desde 2008,
debido al entorno generado por la crisis financiera y econémica,
provocado por el deterioro de la cartera hipotecaria, que ha
tenido impacto en el sector vivienda con una menor
disponibilidad de créditos puente para la produccion de
vivienda, ocasionando una contraccion en la oferta de vivienda
nueva.

Segun datos del Registro Unico de Vivienda (RUV), en el
siguiente grafico se muestra tal comportamiento, donde
comparando el cierre del afio 2007 con el cierre del afio 2009
la contraccion fue del 36.4%, sin embargo a cifras al cierre
del 2010 (503,000 viviendas registradas) la oferta de vivienda
en el pais mantuvo su recuperacion al registrar un crecimiento
de 15.11% respecto al mismo periodo de 2009. (Ver gréfico

4).

Grafico 4

2007 686,328
2008 594,694
2009 436,959
2010 503,000

-
=
o
=3
5
—
S
o
135
=
=.
D
=
=
ST
 —
&
Q>
=
ST




Grafico 5

Numero de Viviendas registradas RUV
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La contraccion en la oferta de vivienda se debe en gran parte
a la falta de financiamiento para los desarrolladores de vivienda.
Es conocido que la crisis financiera contrajo el financiamiento
a las sofoles y sofomes, que atendian tanto al mercado de
créditos hipotecarios como a las propias desarrolladoras, en
forma de crédito puente para la adquisicion de suelo y desarrollo
de infraestructura urbana bésica.

Sicomparamos la originacién del crédito puente de los tltimos
afos, tomamos en consideracion el afio completo, segun
reportes de la Asociacion Hipotecaria Mexicana (AHM), el monto
de créditos puente contratados durante el 2009 fue de $35,110
millones, lo que significa una reduccion del 32.2% con respecto
al 2008. Desglosado por tipo de entidades financieras, la
contraccion en el volumen de originacion durante el 2009 fue
del 19.3% para Bancos y del 56.0% para Sofoles/Sofomes.
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Grafico 6

Si utilizamos el numero de viviendas como métrica en la
originacion de cartera puente, en el 2009 se otorgo
financiamiento para la construccion de 147,318 unidades, lo
que se compara desfavorablemente con las 195,885 viviendas
financiadas en el 2008. Esta reduccion en el financiamiento
de nuevas viviendas, del orden de 50,000 unidades, es una
clara evidencia de la falta de oferta de vivienda que se observa
durante el 2010, y que permite desplazar el inventario existente
que tienen los desarrolladores, situacion que contribuye a una
reduccion en los indices de cartera vencida que actualmente
presentan los créditos puente.

En el 2010 se contrataron créditos por un total de $44,865
millones, 27.78% mas respecto al mismo periodo previo, sin
embargo esta todavia 13.66% por debajo de lo contratado en
el mismo periodo del afio 2008 (Ver Grafico 6).

La recuperacion anterior se debid al impulso de la Banca, con
un crecimiento anual de 43.73%, para alcanzar $38,926
millones, que representd 84.74% del total de creditos (Ver
Gréfico 7). En las sofoles disminuyé nuevamente, en un -
26.01% con respecto al 2009 (Ver Grafico 8).

Comparativo crédito puente monto total

$51,966.00

2008

Fuente: AHM

27.78% $44,865.00

$35,110.00

2009 2010

Cifras en Millones de pesos.

-}
-
o
=3
wn
=
o
=%
3
=
—
)
—
=
<Y
-
5
Q>
=
<Y




Grafico 7

Comparativo crédito puente Monto
Bancos

43.73% $38,926.00

$34,250.00

$27,083.0

Fuente: AHM 2008 2009 2010
Cifras en Millones de pesos.

Grafico 8
Comparativo créditos puente Monto
Sofoles
$17,715.00
$8,027.00 -26.01%
$5,939.00
2008 2009 2010

Fuente: AHM

Cifras en Millones de pesos.
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Grafico 9

De acuerdo a Conavi en el 2007, se encontraban registrados
1,762 desarrolladores de vivienda, al cierre del 2009 solo eran
1,159 reduccion debida en buena parte a falta de crédito puente
qgue se observo el afio pasado. Con el tiempo el registro de
oferentes se ha recuperado siendo hasta el cierre del 2010,
1,417 desarrolladores registrados.

Oferentes de Viviendaregistrados en RUV

1,762

2004
Fuente: Conavi

2005

2006 2007 2008 2009 2010

De igual modo la confianza de los compradores es una
determinante de la demanda real, tal como se evalu6 en el
estudio de "Demanda del Sector Vivienda en México”. Esta
confianza se basa en la estabilidad o incluso mejoria en las
fuentes de ingresos, en las condiciones de financiamiento que
le permiten afrontar el pago de sus créditos, més alla de otros
elementos tipicos como el precio, las preferencias en la
localizacién del inmueble, sus caracteristicas, etc. Por tal
motivo y en medio de una situacion macroeconémica
tambaleante esta variable es el mas importante inhibidor en la
toma de decision de comprar una vivienda.
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[11.L1.2. Abandono de viviendas.

El abandono de viviendas ya sea por falta de pago o por
inseguridad, es un fendmeno reciente que comienza a alarmar
a laindustria. En 2009 alrededor de 35 mil viviendas quedaron
deshabitadas y bajo proceso judicial por falta de pago. Los
estados mas afectados fueron Baja California y Tamaulipas.
En Chihuahua alrededor de 13 mil personas se encuentran
en cartera vencida en Infonavit, y el 60% de ellas se ubican en
Ciudad Juérez.

Resulta claro que el abandono de casas en el norte del pais
se debe a la violencia que se vive en la regién, asi como la
falta de servicios de las viviendas en las ciudades dormitorio.

Es fundamental entender la importancia de la recuperacion
de las viviendas que hayan sido abandonadas, ya que el
beneficio no es sdélo para evitar el incremento de cartera
vencida y no dificultar la bursatilizacion del mercado
secundario, sino también para los vecinos de estas casas
deshabitadas, que temen al vandalismo y a que la plusvalia
de su patrimonio se vea mermada.

Para atacar este problema Infonavit en conjunto con el
municipio de Ciudad Juarez lanzaron en marzo del afio pasado
un programa piloto para recuperar los inmuebles vacios de la
ciudad. En un proceso de recuperacion, rehabilitacion y
comercializacion de las viviendas vacias o deshabitadas que
hayan sido adquiridas con créditos otorgados por el Instituto.
Se plantea recuperar a lo largo de tres afios 4,300 viviendas.

Este tipo de programas representan una oportunidad para las
empresas desarrolladoras de participar en el dinamismo de
la vivienda usada, teniendo reglas claras sin inhibir el tren de
vivienda nueva.

[11.1.3. Movilidad Social.

Aunque en nuestro pais la movilidad social alin no se presenta
en el gran porcentaje de la poblacién, es una variable que
impulsa el dinamismo de la vivienda usada ya que las personas
buscaran la compra de una segunda vivienda como medio de
mejora o de inversion.
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En el estudio "Demanda del Sector Vivienda en México” se
muestra que de las personas que tienen el deseo de comprar
una vivienda solo el 60% desea vivir en ella, 17.4% vivir en ella
y poner un negocio, 3.7% poner un negocio, 9.5% para rentarla
y 9.8% pararegalar a un hijo.

Eltema de la vivienda usada cada dia cobra mayor relevancia.
Por ejemplo, los bancos han hecho publico su interés por
financiar mas vivienda usada, considerando que su oferta
crediticia es igual para vivienda nueva que para usada.

De la misma manera, CONAVI, responsable de la politica
publica de vivienda ha sefialado su intencion de promover la
vivienda usada.

Los profesionales inmobiliarios, por su parte, hacen un
esfuerzo por demostrar las bondades de adquirir una
propiedad usada sobre las nuevas, por ello Real Estate Market
& Lifestyle, consulté diversos especialistas para darle una
dimension adecuada a las inquietudes en torno a este tema.

Histéricamente los mexicanos hemos tenido un fuerte arraigo
a nuestra propiedad, a nuestra casa, a nuestra tierra. Sin
embargo, también poco a poco hemos comprendido que la
vivienda tiene que ir mejorando o evolucionando en relacion al
crecimiento o achicamiento de la familia. Cuando la familia
crece, la vivienda también tiene que hacerlo, pero al igual
cuando lo hijos maduran y hacen su vida propia, las casas
suelen volverse grandes para los padres. Es muy simple,
cuando la familia se achica mucha gente busca inmuebles
mas pequefios, con seguridad o ciertas caracteristicas,
dejando inmuebles grandes y generando una oferta de este
tipo de propiedades.

Existe una realidad, no es conveniente mantener a lo largo del
tiempo producciones enormes de parques habitacionales
sociales, sino darle movilidad al ya existente, como sucede
en el parque habitacional residencial en donde es comudn
comprar una casa o departamento usado.

Por tal motivo se prevé que en un futuro no lejano, la vivienda
social serd alimentada por todo el parque habitacional existente
gue se detond practicamente desde el afio 2004, generando
asi larotacion de vivienda.
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En ciudades grandes como la ciudad de México y como un
fendmeno representativo de otras, las casas fueron quedando
grandes a los duefios una vez que los hijos salian de ellas, lo
gue ha originado una oferta de viviendas a precios atractivos,
con antigledad maxima de 20 a 25 afios, en buenas
condiciones.

Este fendbmeno es un efecto de los sistemas constructivos
dominantes en México, block y concreto, con una vida util de
hasta 50 afios.

Para apoyar este tipo de movilidad es necesario implementar
de manera mas moderna la movilidad o portabilidad del credito,
con ello se lograria desarrollar un mercado secundario mas
sélido en el sector, y que las personas puedan considerar que
en su ciclo de vida, puede comprar tres o cuatro casas, en
lugar de una sola como tradicionalmente sucede, lo que a su
vez genera que el patrimonio aumente, ya que la primera casa
sirve como enganche para la segunda y al final se vende una
casa grande para comprar un departamento mas pequefio,
guedando con excedente de efectivo para afrontar los gastos
en su vejez.

En noviembre de 2006 Infonavit lanzé el programa “Cambia tu
casa vive tu suefo”, en donde se permitia a los
derechohabientes del Instituto que tuvieran un crédito vigente,
podia vender su vivienda sin necesidad de liquidar su crédito
para adquirir otra, luego de cumplir cuatro afios de pagos
puntuales. Con lo que se obtenia de la venta de la casa y un
préstamo preferencial de un banco o sofol, el derechohabiente
podia adquirir una propiedad méas grande o mejor ubicada, y
el crédito se trasladaba a la nueva unidad tal como fue
contratado. Dicho programa no se encuentra vigente al dia de
hoy, sin embargo es un buen esquema que le permite a los
trabajadores la deseabilidad de mejorar su patrimonio.

La oportunidad en los casos es que las empresas
desarrolladoras, tal como lo hacen algunas ofrezcan un
esquema donde sus clientes puedan dejar como enganche
su primer casa para adquirir una con mayores atribuciones,
de este modo se promueve la movilizacion dentro de los
propios desarrollos.
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[11.2. Derrama Econdmica.

Como ya se reviso en el estudio «Replanteamiento de Reglas
de Operacién y Distribucion de Subsidios a la Vivienda en
México», la construccion de vivienda nueva es un motor
defensivo de la economia mexicana, ya que incide en la
mayoria de las ramas industriales del pais.

La Comisidon Nacional de Vivienda (Conavi), representa la

cadena de valor de la vivienda nueva tal como se muestra en

el grafico 10 donde incide desde la compra del terreno hasta

la entrega y recepcion de la vivienda. Debido a esta cadena

productiva se generan de acuerdo al Instituto del Fondo

Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (Infonavit), 6
Grafico 10 empleos directos y 6 indirectos.
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En el caso de la vivienda usada, encontramos dos
modalidades o formatos: aquella que requiere remodelacion
y la vivienda en la que no se realiza ningun trabajo antes de su
entrega. Por lo tanto la primera genera alguna derrama
economica resultado de la remodelacion, mientras que la
segunda la generacion de empleos es casi nula, tnicamente
interviene aqui los tramites de individualizacion.

Para revisar la cadena productiva de la vivienday las ramas o
eslabones en las que interviene, revisaremos el Sistema de
Informacion Empresarial Mexicano (SIEM), donde se considera
41 cadenas productivas, cada una integrada por diferentes
eslabones, el SIEM se encuentra bajo el mando de la Secretaria
de Economia, su conformacion se encuentra regulada en la
Ley de Camaras Empresariales y sus Confederaciones.

Las cadenas productivas del SIEM se presentan en el siguiente
gréafico, agrupando las cadenas que inciden en la construccion
de vivienda nueva, siendo estas 27 de las 41 cadenas
productivas.
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Si revisamos Unicamente la cadena productiva de la
construccion, encontramos 66 eslabones o ramas industriales
gue la conforman (Ver grafico 12). De las cuales la

construccion de vivienda nueva participa en 60 de estos.

24 ) Retos y Oportunidades de la Vivienda Usada en México.



Grafico 12
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En cambio notamos que la participacion de la vivienda usada
que requiere remodelacion, es en tan solo 22 eslabones.

Resultados de un estudio de SHF, revelan que el monto
promedio para remodelacion de una vivienda usada es de $40
mil pesos, dato que se corrobord con una empresa lider en el
sector (Ver Anexo 2), siendo este monto 50% menor que lo
que representa el costo de construccion de una vivienda nueva
(considerando el precio de venta de la vivienda econdmica de
$220 mil, el costo de construccién se estima en un 40%, osea
$88 mil pesos), podemos inferir que en un escenario
conservador la vivienda usada solo detona 3 empleos directos
y 3 indirectos.

Recordando los datos arrojados en el estudio
«Replanteamiento de Reglas de Operacion y Distribucion de
Subsidios a la Vivienda en México», por cada peso de subsidio
otorgado a vivienda nueva, el sector publico recupera $1.3
pesos, a través de los beneficios publicos que se muestra en
el gréfico siguiente.

Grafico 13

[_BENEFICIOS PUBLICOS DERIVADOS DE LA CONSTRUCCION DE VIVIENDA NUEVA |
Al) ISR Empresarial del Constructor de la Vivienda nueva $7,950
A2) ISR de los trabajadores de la construccion $1,951
A3) Impuestos al Consumo asociados al pago de la Némina $2,312
A4) Impuestos locales y Contribuciones de Seguridad Social $1,262
Ab) IVA asociado a la construccién de la Vivienda Nueva $13,341
AB) ISR de los Proveedores del constructor $5,003

A7i Costo de servicios, tramites i cumilimiento de iarémetros CONAVI $15,654

En el caso de la vivienda usada, y tomando en cuenta que
solo se genera la mitad de empleos, veamos el siguiente
analisis:
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Grafico 14
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Al) IRS Empresarial del Constructor de la Vivienda Nueva -
A2) ISR de los trabajadores de la construccion $975.50
A3) Impuestos al Consumo asociados al pago de la Némina $1,156
A4) Impuestos locales y Contribuciones de Sequridad Social $631
Ab) IVA asociado a la construccion de la vivienda Nueva -
AB) IRS de los Proveedores del constructor $2,501.50
A7) Costo de servicios, trdmites y cumplimiento de pardmetros CONAVI; RPP,

CATASTRO $1,297.65

Bll Recaudacion via iasto| ior maior ioder adiuisitivo: IVA| IESP|ISR $6|006

Al otorgar subsidio a la vivienda usada, solamente se recupera
$0.30 por cada $1 peso, (Ver graficol5) sin embargo
revisaremos en el capitulo VI, que a pesar de este dato el
subsidio tambien beneficia la adquisicioén de vivienda usada.

Grafico 15

A) La construccion de la vivienda nueva apoyada $47.482 118.1 $6.561.65 16.32
B) EI mayor gasto del beneficiario del subsidio $6.006 14.9 $6.006 14.9
TOTAL DE BENEFICIOS RECUPERADOS: $53,488 133 $12,567.65 31.22




[11.3. Obstaculos en la Transacci6on de
Vivienda Usada.

Seguln una investigacion que realiz6 SHF en Zona
Metropolitana del Valle de México, Monterrey, Guadalajara,
Tijuana, Reynosa, Cancun, Puerto Vallarta, Acapulco y Leon,
los aspectos legales, fiscales y de mercado, obstaculizan el
funcionamiento de la vivienda usada, incrementando los costos
de transaccion.

l11.3.1. Perspectiva Legal.

La normatividad que debe considerarse para ofertar y adquirir
vivienda usada es la siguiente:

Transmision de inmuebles.- Para las sucesiones de bienes
inmuebles se deben de seguir los procedimientos que
establece el cadigo civil de cada Estado, aunado a esto lo que
hace que sea més tardado la adquisicién de bienes inmuebles
es la formalidad requerida, costos y tramites de notario, y los
diversos impuestos que genera el traspaso de los bienes
inmuebles.

Uso de suelo y desarrollo urbano.- Los usos de suelo son
casi siempre desconocidos por los propietarios ya que es en
la escritura publica de compraventa donde se establece el
tipo de uso de suelo de cada propiedad, por lo tanto puede
haber usos de suelo distintos entre condéminos de una misma
propiedad.

Reglamento de construcciones.- Los propietarios de
viviendas usadas por lo general hacen ampliaciones y
modificaciones al disefio original de la vivienda y esto se realiza
sin dar cumplimiento a la ley aplicable en materia de
construcciones, ocasionando asi contingencias legales para
el nuevo propietario.

Propiedades en condominio. - Los condominios no tienen
personalidad juridica propia y se deben de constituir en una
asociacion civil lo que genera gastos legales.
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I11.3.2. Perspectiva Fiscal.

Para realizar la regularizacién de una vivienda usada se
generan gastos en recursos monetarios, asi como tiempo
para la obtencion del titulo de propiedad de la misma.

Lo que arroja una encuesta a agentes inmobiliarios de las
nueve zonas en donde SHF realiz6 dicho estudio fue que: el
31% de las propiedades en venta en las nueve zonas
metropolitanas presentan problemas con las escrituras, 25%
atraso con el pago de predial y 11% con la sucesion del
inmueble (Ver gréfico 16).

Grafico 16
Irregularidades mas frecuentesen la
vivienda usada
Falta de escrituracion actualizada | 30.7%
Atrasos en el pago de predial 25.1%
Problemas de sucesion ] 10.9%
Regimen de propiedad ] 10.4%
Atrasos en pagos de luzy agua 7.3%
Licencias de construccion 6.3%
Uso de suelo 5.7%
Escrituras de los cajones de... 3.1%
Casas Invadidas 0.5%

Fuente: SHF, Promocién del dinamismo de vivienda usada
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111.3.3. Perspectivade mercado.

Mucho se discute sobre los mejores atributos que presentan
las viviendas usadas en relacion a las nuevas. Segun datos
de SHF los inmuebles usados son en promedio 27% mas
grandes, contando con 14% mas recamaras, 10% mas en
nimero de bafos. En el afio 2008, 7% de la vivienda usada
ofertada se encontraba geogréficamente céntricas (centro local
con elevada densidad poblacional, actividad econdémica,
equipamiento urbano y comunitario), en comparacion con la
vivienda nueva la cual unicamente el 1.8% contaba con
ubicacion geografica céntrica.

Algunos factores que reducen la demanda de la vivienda usada
son:

¢ Ingreso Familiar: mas de la mitad de la vivienda usada
es media o residencial, y solo el 24% de la poblacion
econdmicamente activa segun la Encuesta Nacional
de Empleo y Seguridad Social (ENES 2009), percibe
mas de 5 salarios minimos, por lo cual este mercado
no es asequible para el 76% restante de la PEA.

e Precio: la depreciacion normal del inmueble y el uso
reducen el valor de la vivienda, sin embargo las mejores
atribuciones que presentan lo aumentan. Por otro lado
este mercado presenta asimetrias de informacion que
solo el vendedor conoce, como las particularidades
fisicas, de ubicacion, legales, y fiscales, lo cual obliga
al comprador a contratar especialistas para negociar
precios adecuados y compensar esta desigualdad.

e Gastos de Remodelacion: hay propietarios que
remodelan antes de vender, de lo contrario, al precio
de venta se le descuenta la estimacién por
remodelacion.
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e Acceso al crédito: los requisitos adicionales que se
solicitan para adquirir vivienda usada son numerosos
y engorrosos de recabar; vida atil remanente de 30
afos, planos arquitectonicos, titulo de propiedad o
escritura, recibos de pago anteriores y actuales del
impuesto predial, consumo de agua, energia eléctrica,
teléfono y mantenimiento, y libertad de gravameno la
instruccion correspondiente del acreedor hipotecario.
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e Costos detransaccion: entre los principales destacan
el impuesto de adquisicion, derechos de registro
publico, avallo, certificado catastral, otras constancias,
honorarios de notario, dictamen técnico de calidad de
Infonavit y estudio socioecondmico. El listado que se
presenta a continuacion muestra que en total el costo
promedio de transaccion es 9.84% sobre el precio de
la vivienda, esto sin incluir el Dictamen Técnico de
Calidad de Infonavit. Adiferencia de la vivienda nueva,
hasta hoy la vivienda usada no se registra en el RUV el
cual representa el 3% sobre el valor de la vivienda, ni
se solicitan que cuente con ecotecnologias, sin
embargo a partir del 2011 ya es un requisito.

Grafico 17
Costos promedio de transaccion
Impuesto Adquisicion 2.02%
Derechos de Registro Publico 0.73%
Certificado Catastral 0.02%
Avaldo al millar 0.25%
Avaluo catastral 0.12%
Otras constancias 0.28%
Estudio socioeconémico 0.31%
Honorarios de notario 1.31%
Honorarios de agente inmobiliario 4.80%

Total 9.84%

Fuente: SHF, Promocion del dinamismo de vivienda usada 2008
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1.4 Financiamiento.

Tradicionalmente, el mercado hipotecario financia la compra
de vivienda nueva, de casas y departamentos en modernos
fraccionamientos, y desarrollos. Hasta hace algun tiempo
pocas eran las alternativas para obtener un crédito para
vivienda usada.

La vivienda usada representa un mercado potencial muy
grande, al existir un parque habitacional superior a los 25
millones de viviendas a nivel nacional. Mas de la mitad de este
parque es susceptible de venderse a través de financiamiento
hipotecario, mientras que el resto se encuentra en situacion
irregular, ya sea porque se trata de predios invadidos o existen
problemas con la tenencia de la propiedad, tramites
testamentarios, escrituraciones, en el registro publico, entre
otros.

En los casos de irregularidad de la vivienda, la compra-venta
a través de un financiamiento representa también una
oportunidad para formalizar la propiedad de la vivienda.

Al solicitar un crédito hipotecario en una Sociedad Financiera
de Objeto Limitado (SOFOL) se tienen varias opciones de
créditos, éstos dependeran de la SOFOL a la que se acuda,
algunas manejaran planes de crédito con apoyo del Gobierno
Federal a través de diversos programas y en otros casos sera
un crédito directo otorgado por la SOFOL sin ningun tipo de
subsidio directo por parte del Gobierno Federal.

Cabe mencionar que cada crédito hipotecario tiene
caracteristicas, requisitos y procedimientos especificos, y de
igual modo cada SOFOL por lo general cuenta con su propio
sistema de avaluo.

En el siguiente grafico se presentan las generalidades del
dictamen técnico de calidad, el cual es requisito para el
otorgamiento de crédito de vivienda usada en cualquier
organismo o institucion.

32 ) Retos y Oportunidades de la Vivienda Usada en México.



III. Dinamismo de Vivienda Usada

Grafico 18
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Podemos resaltar una de las salvedades de este dictamen
técnico, como los vicios ocultos, que a diferencia de una
vivienda nueva en la que el desarrollador ofrece al usuario una
garantia, al igual que lo ofrece el contrato de adhesion a
Profeco, esto no es requisito para la vivienda usada.

No se tiene forma de asignar responsables a las
irregularidades en cuestion legal que pudieran existir en la
vivienda.

Por otro lado y ante la crisis pasada, algunas sofoles tienen
como opcion el crédito puente para remodelacion de vivienda
usada impulsando a las empresas desarrolladoras para que
reincorporen estos inmuebles al mercado. De este modo las
viviendas abandonadas o retiradas por falta de pago, pueden
ser adquiridas por los desarrolladores y las restauran para
volver a venderlas.

De acuerdo al estudio «Estado Actual de la Vivienda en México
2010» y Sociedad Hipotecaria Federal, en los ultimos cinco
afos (2005 — 2009) los créditos hipotecarios para adquisicion
de vivienda usada hatenido un aumento en un 14.3%, pasando
de 26.9% en el afio 2005, a 41.2% en el afio 2009 del total de
créditos otorgados para adquisicién de vivienda (Ver grafico
19).

Gréfico 19
hipotecarios 2005 - 2009
ANO USADA NUEVA
2005 26.9% 73.1%
2006 33.3% 66.7%
2007 34.9% 65.1%
2008 40.9% 59.1%
2009 41.2% 58.8%

Fuente: EAV 2010 SHF
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Asi mismo, de acuerdo a la misma fuente y al gréfico 20, la
composicién de los créditos otorgados para vivienda usada
se concentra principalmente en vivienda tipo social y media,
las cuales en los afios 2005 y 2009 han concentrado mas del
70% del total de los créditos otorgados, se puede observar
que la vivienda social ha venido presentando un crecimiento
constante hasta ubicarse con el 54% del total de créditos
otorgados para la adquisicién de vivienda usada.
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Grafico 20

Composicion de los créditos hipotecarios para vivienda usada por

tipologia 2005 - 2009

ANO | ECONOMICA | SOCIAL | MEDIA | RESIDENCIAL | TOTAL
2005 17.3% 41.0% 7.6% 7.6% 100.0%
2006 16.5% 46.9% 6.1% 6.1% 100.0%
2007 15.1% 504% | 4.5% 4.5% 100.0%
2008 15.2% 55.0% 2.9% 2.9% 100.0%
2009 14.4% 54.0% 2.6% 2.6% 100.0%

Fuente: Elaborado coninformaciénde SHF.
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V. Analisis del Dinamismo del
Mercado en Infonavit.

Al ser el organismo que mas créditos hipotecarios otorga
anualmente en el pais, la colocacién de financiamientos por
parte del Infonavit es un buen indicador para saber como ha
evolucionado el mercado de vivienda usada en México.

IV.1. Antecedentes.

En 2007 el Infonavit establecio el impulso de la vivienda usada
como una de las estrategias de desarrollo de sus operaciones
de crédito con el fin de complementar la oferta en aquellas
plazas que enfrentaban dificultades para el desarrollo de
vivienda nueva asi como una iniciativa de sustentabilidad de
las comunidades con el fin de aprovechar los recursos y la
infraestructura previamente establecidos.

La estrategia tuvo cuatro ejes:

1. Ajuste en los procesos y politicas institucionales para
la deteccion de una vivienda usada.

2. Creacionydesarrollo de una bolsa de vivienda usada
accesible a los trabajadores.

3. Aprovechamiento y desarrollo de las redes de
colocacion de vivienda usada existente.

4. Promocion del crédito vinculado a la vivienda usada.

La definicién inicial de una vivienda usada estaba vinculada a
su edad vy, por lo tanto, al afio de construccién y terminacion
consignado en el avallio, ya que una vivienda usada era aquella
que tenia mas de un afio de construida. Sin embargo, se
detectaron operaciones en las que, efectivamente, de acuerdo
a la fecha de terminacion contaban con mas de un afo de
construccion, pero nunca habian sido habitadas.

Se estableci6 entonces que la vivienda usada seria aquella
vinculada a una operacion de crédito en la que se demostrara
gue habia sido previamente adquirida por un particular y que,
al momento de la inscripcion de operacién, se comprobara
gue ésta sucedia entre particulares, con el proposito de evitar
las operaciones entre empresas constructoras y particulares,
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independientemente de la fecha de terminacién y vida del
inmueble.

La autorizacion del crédito considera la vida atil del inmueble
por lo que la edad de la vivienda no es una limitante en tanto el
inmueble sea una garantia util durante el periodo maximo de
crédito establecido por el Instituto (30 afios).

En Julio de 2007 se lanz6é el sitio de internet
contactoinfonavit.org.mx, para vincular a vendedores y
compradores del mercado secundario.

La bolsa de vivienda esta conformada por los inmuebles que
registran los vendedores de vivienda usada ya sean
particulares o promotores inmobiliarios.

IV.2 Vivienda en cifras

Las cifras de operaciones de crédito para la adquisicién de
una vivienda usada han ido en aumento. En 2006 el porcentaje
del total de la meta de crédito era menos a 9.48%, alcanzando
apenas 40 mil operaciones; en 2007 hubo un incremento de
cerca de 41 mil operaciones mas, alcanzando la cifra record
de 81 mil. En 2008 destaca el alto porcentaje de operaciones
de vivienda usada en el producto Apoyo Infonavit. En algunas
instituciones financieras, 75% de las operaciones bajo este
producto se vincularon a la adquisicién de una vivienda usada.

En el 2008 las operaciones de crédito para vivienda usada
alcanzaron los 98 mil créditos, representando el 19.84% del
total de operaciones.

Para el afio 2009 aumentaron estos créditos a 24.14% con
poco mas de 108 mil créditos.

Al cierre del 2010, los créditos para adquisicion de vivienda
usada fueronde 121,742 , representando el 25.63% del total
de créditos otrogados. La vivienda usada en los ultimos 5 afios
ha incrementado su participacion en un 16.14% (Ver gréfico
21y 22).
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Grafico 21
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Total Créditos Créditos % que

Otorgados ViviendaUsada representa

2006 421,745 40,000 9.48%

2007 458,701 81,000 17.66%

2008 494,073 98,000 19.84%

2009 447,481 108,000 24.14%

2010 475,072 121,742 25.63%
Gréfico 22

Total de créditos Infonavit para Vivienda Usada
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Ahora bien de acuerdo al grafico 23 observamos los créditos
formalizados por modalidad (vivienda nueva y usada), y por
segmento. Tomando en cuenta que los datos del afio 2010
son hasta octubre, vemos como en todos los segmentos la
vivienda nueva pierde participacion frente a la usada, sin
embargo es importante resaltar que mientras el segmento es
mas alto, las variables de las graficas se encuentran mas
cerca a un cruce (Ver gréfico 24 al 28).




Grafico 23

Segmento VSM N/ U 2006 2007 2008 2009 oct-10
Nueva 43,159 73,545 74,757 63,189 51,547
Menos de 2
Usada 9,870 14,585 15,265 16,293 14,852
De?2 a4 Nueva 171,184 | 171,928 | 185,460 | 158,211 | 126,035
Usada 35,030 41,327 37,525 36,791 32,158
Deda7 Nueva 55,032 49,958 58,802 50,767 40,116
Usada 15,393 19,907 18,535 21,857 19,256
De7alil Nueva 24,160 26,400 34,281 32,269 23,849
Usada 7,857 10,808 11,932 15,796 12,974
Nueva 50,469 37,284 42,179 34,208 28,815
Mas de 11
Usada 9,596 12,959 15,337 18,100 17,176

Fuente: Infonavit

Grafico 24

Creditos formalizados para segmento: Menos 2 vsm
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Gréfico 25
Créditos formalizados para segmento: De 2 a4 vsm
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Grafico 26

Créditos formalizados para segmento: De 4 a7 vsm
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Grafico 27

Créditos formalizados para segmento: De 7a 11 vsm

40,000
30,000
23,849
20,000
— — 12,974
10,000 J—
0
2006 2007 2008 2009 oct-10
Nueva e Jsada
Gréfico 28

Créditos formalizados para segmento: Masde 11 vsm
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Con los datos anteriores podemos concluir que a pesar que
la disminucion en los créditos formalizados para vivienda
nueva presenta una tendencia a la baja, los segmentos mas
afectados son desde los 7 smg y hasta arriba de los 11 smg,
en gran parte esto se debe, a que la produccion del tren de
vivienda se ha focalizado los ultimos afios en ofertar viviendas
para los trabajadores de menores ingresos.
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IV.3. Compra y Mejora tu Vivienda.

Existe en la actualidad un nuevo crédito para la adquisicion de
vivienda usada y su mejora, en este esquema se puede elegir
de las viviendas que fueron abandonadasy recuperadas para
Su reventa, se trata de «Compra y Mejora Vivienda», de el
Instituto del Fondo Nacional para la Vivienda de los Trabajadores
(Infonawvit).

Esta iniciativa nace tras una informacién que 45 mil personas
con créditos del Infonavit abandonaron sus viviendas, las
causas fueron el desempleo y la inseguridad, entre otros
factores.

De manera que, el Instituto anuncié un potencial de 10 mil
viviendas que podrian ser rehabilitadas para colocarlas entre
los derechohabientes, con localizaciones cercanas a los
centros de trabajo y a un precio accesible, ya que esta dirigido
a trabajadores de todos los rangos salariales que cumplan
los 116 puntos minimos o los requisitos de la calificacion
anticipada.

Esta propuesta se realiza a través de 3 etapas que a
continuacion se explican:

- Adquiere una vivienda al precio que establece el avallio y
en las condiciones en las que se encuentra previo a la mejora.

- Mejora la vivienda; un Emprendedor certificado, realiza un
presupuesto de obra y lleva a cabo la mejora.

- El monto minimo de crédito es de $52,403.52 pesos (30
VSMMVDF); el valor maximo de operacion seré la suma del
valor de la vivienda més el presupuesto de obra, y no podra
rebasar los $611,374.40 pesos (350 VSMMVDF).

Se otorga el crédito para la compra de la vivienda y luego la
diferencia para la mejora, que sera realizada por firmas
registradas ante el Infonavit, las que podran realizar trabajos
de pintura, cambio de muebles de bafio, muebles de cocina,
pisos, impermeabilizacién, reparacion de ventanas,
ampliaciones, etc.

43

<
>
>
Qj
7]
(7]
o
@
o
>
QD
=}
(7]
.=
(@)




Para la compra de la vivienda podra elegir una de las viviendas
recuperadas por el Infonavit, la cual no debera estar en zona
de riesgo; debe de contar con agua, luz y drenaje. Infonavit ha
informado que en algunos casos podria no cumplir con los 70
puntos del Dictamen Técnico de Calidad; no obstante,
después de aplicada la mejora, debe cumplir con el dictamen.
También, debe estar libre de gravamen, manifestar su
conformidad con el precio y las condiciones en las que
adquieres la vivienda.

En el caso de las viviendas recuperadas la entidad asignara
la vivienda a empresas como agentes inmobiliarios,
emprendedores certificados y desarrolladores para ser
promovida.

El monto méaximo del crédito para la compra es de hasta 384
mil 292 pesos (220 veces salario minimo). La mejora de la
vivienda debera tener un valor minimo de $10,000 y un maximo
del 80% del valor total del inmueble.

El presupuesto y realizacion de la obra de mejora las ejecutara
un Emprendedor certificado, que cuente con registro vigente
ante el Infonavit. En cuanto a los honorarios por este
servicio, podran ser del 8 al 15% del valor del presupuesto.

Para iniciar el tramite de crédito adicionalmente Infonavit
requiere:

- El avallto de la vivienda en las condiciones en las que se
encuentra.

- El presupuesto de obra formato Infonavit.

- Contrato entre el derechohabiente y el Emprendedor
certificado.

- Fianza del Emprendedor certificado.
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IV.2.1.META INFONAVIT-2011

Segun datos del plan quinquenal 2011-2015 de Infonavit, la vi-
vienda usada llegaréa a su maxima demanda en el 2030, esto
gracias a que la poblacion de 15 a 45 afios es la que impulsa
la mayor parte de la demanda de crédito Infonavit. La deman-
da por vivienda nueva se ira reduciendo en los proximos 40
afos debido a que la transicion demogréfica finalizara en los
2030’s.

El nimero de nuevos hogares por cada hogar retirado dismi-
nuird de 3.1 en el 2010-2030 a 1.6 en 2030-2050, mientras
que la disponibilidad de vivienda usada aumentara de 5.2. mi-
llones del 2010-2030 a 8.7 del 2030-2050, por lo tanto el por-
centaje de créditos que demandan vivienda nueva en estos
mismos periodos disminuye de un 80% a un 55% aproxima-
damente.

Por lo anterior, analizaremos al dia de hoy la meta Infonavit
por Entidad Federativa, la cual se establece de acuerdo a las
necesidades de vivienda asi como los registros de oferta que
se observaron el afo anterior, de este modo observamos un
déficit y en algunos estados superavit. Apegandonos a estos
datos dicho déficit debe ser cubierto con algun tipo de oferta,
y es donde aparece el dinamismo en el mercado de la vivien-
da usada.

En el grafico 29 se puede observar que existe un déficit de
140,751 viviendas para poder dar cumplimiento con la meta
establecida. Los estados donde existe un mayor déficit de ofer-
ta son: México, Jalisco, Distrito Federal, y Coahuila, por otro
lado estados como Hidalgo y Quintana Roo, se puede apre-
ciar que existe una superavit comparado con la meta estable-
cida.
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Grafico 29

México 58,030 32,289 25,741
Jalisco 44,400 25,434 18,966
Distrito Federal 17,255 2,284 14971
Coahuila 18,205 9,439 8,766
Chihuahua 22,755 14,907 7,848
Puebla 16,600 8,970 7,630
Guanajuato 22,660 15,402 7,258
Tamualipas 19,960 15,138 4,822
Querétaro 13,230 8,961 4,269
Sonora 15,765 11,592 4,173
Nuevo Lebn 44,490 40,940 3,550
Tabasco 5,575 2,272 3,303
Veracruz 18,670 15,380 3,290
Yucatan 10,340 7,173 3,167
Baja California 22,175 19,306 2,869
Oaxaca 3,715 1,321 2,394
Michoacan 10,070 7,685 2,385
Morelos 7,375 4,999 2,376
Campeche 3,195 1,041 2,154
Baja California Sur 4,305 2,392 1,913
Tlaxcala 2,520 731 1,789
San Luis Potosi 8,935 7,179 1,756
Durango 5,490 3,827 1,663
Zacatecas 3,215 1,897 1,318
Chiapas 4,715 3,418 1,297
Sinaloa 10,545 9,280 1,265
Nayarit 3,705 2,851 854

Aguascalientes 6,560 5,755 805

Guerrero 4,785 4,026 759

Colima 3,310 2,754 556

Quintana Roo 10,205 11,039 -834

Hidalﬁo 7,245 9,567 -2,322

Fuente: AHM
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IV.3. Reasignacion de Vivienda

Aun cuando el Infonavit instrumenté un esquema de «cobranza
social», a través del cual se busca «conciliar» y ofrecer
soluciones viables a quienes por diversos motivos adeudan
mensualidades de sus créditos, a muchas personas les es
imposible seguir cumpliendo con sus pagos. También esté el
caso de aquellas personas que no hicieron un buen uso de su
vivienda (ya sea que la rentan o la habita una persona diferente
al acreditado -que no es un familiar-, o se trata de vivienda
deshabitada o abandonada con un deterioro evidente).

En ambos casos el Infonavit tiene la opcidn de recuperar estos
inmueblesy, através de éstos, los recursos que financio. Antes
de que se aplique el sistema de cobranza social, el Instituto
otorga prérrogas de hasta 12 meses a trabajadores que pierden
su empleo, sin que el crédito pase a cartera vencida y se
acumulen moras.

Al término de estos 12 meses se empiezan a contabilizar los
retrasos y entra el mecanismo de cobranza social, que es
cuando al derechohabiente se le ofrecen soluciones como
los pagos parciales o algun esquema de reestructura. Si el
problema no se soluciona en tres meses, el caso se asigna a
otro tipo de cobranza, a través de despachos, y ya no sélo se
realizan recordatorios al deudor, o se le ponen soluciones de
reestructura sobre la mesa.

Una vez que se aplica la cobranza administrativa, se emprende
un proceso legal para que, en caso de no llegar a un acuerdo,
el Infonavit recupere las garantias; ya sea que la sentencia
resulte a favor del Instituto y entonces se le adjudique la
vivienda, o que en el proceso el acreditado decida otorgarla
como concesién del pago. En este caso se toma la vivienda y
se cancela el crédito, y el Infonavit asume la pérdida, si es
que la hay por algun deterioro que presente la vivienda (Ver
gréfico 30).
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Gréfico 30

ugrepnbr<
ugipuod

e olalnsugleq«
BluzURS 3]

*23[3 3p owanu0) <

(p

ugIIepInGIT«

oded U3 ugiieq«

Ivd<

UDIIBIPIA o

[B13IpA[ UDIJeZLIR|N33Y «
[BIZNPAT CIUSALIDT <

]

ajualpadia
Ipugeldau|«
oyaedsap

3p uoeUTISY «
(g

N
S vwdmwesew  mesewl

pepaidoido) «

13p0d U3 BpUIAA UDD BFa T«
0deg U2 ugileg«

BIIURIUAS 3P DIUBALOD «

[B121PN[ O1USALGD «

BAIJEUIFY Y o

BIJIENT OI1UBALOD «

CUDIZEIUN

uprepnlpy «

BJN}INJI5330 3P SOPBALIG SOIUIALD]
UDIJEJR| 1Y «

OpENPRITY 3P UDIIEZLIE|NGIY «

(e

'BPUINA 3P uopeuFiseay A uopesadnaay ap ojapow 2juaANGis |2 opiuyap ual ‘epenjenads3 ezueigo) 3p os0id 3,

Retos y Oportunidades de la Vivienda Usada en México.




Para tener acceso a estos inmuebles recuperados por el
Instituto hay que entrar a la pagina del Infonavit:
www.infonavit.org.mx, e ir al canal de Bolsa de Vivienda Usada
y de ahi a Vivienda Recuperada. Aqui el interesado ingresa
sus datos en la forma de captura para solicitantes de vivienda
recuperada. Después el promotor inmobiliario establecera
contacto con el interesado para ofrecerle la informacién del
inmueble disponible, en el orden en que se registraron los
derechohabientes.

Los derechohabientes deberdn cumplir con los requisitos y
politicas establecidas por el Instituto para el otorgamiento de
crédito, si es asi, toma unos 45 dias para obtener la casa o
departamento en cuestion, desde que el acreditado ve la oferta
de vivienda hasta que se cierra la operacion.

En la actualidad hay 43 promotores inmobiliarios que atienden
las solicitudes y promueven la vivienda recuperada; todos
estos promotores dan servicio regional, con excepcion de una
inmobiliaria que da servicio a 25 estados.

Estas viviendas se encuentran en regla; libre de cualquier
gravamen, con todos sus pagos e impuestos regularizados,
lo cual corre a cargo del Infonavit (Ver grafico 31).
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Grafico 31

Custodia

Recepcion Comercializacion - Saneamiento Venta Pago de gastos

**Reasignacion de Vivienda

Los honorarios por la venta de la vivienda que se pagan al promotor Inmobiliario dependen del producto de Crédito
conel que sea vendida y del tiempo que se tarden en desplazarla.

El 97% de las ventas de viviendas recuperadas han sido a
derechohabientes del Infonavit, a través de créditos del
Instituto, aunque si se puede vender de manera directa si los
interesados cumplen con el perfil, estas viviendas se venden
tal como estéan, el Infonavit no las arregla; se venden a valor
de avalto, lo que marca éste, es el precio de venta, y por
supuesto el deterioro que pudiera presentar el inmueble ya
esta descontado en el precio.

El Infonavit no ofrece viviendas que no sean aptas para vivir,
pero ademas, no todos los inmuebles estan en mal estado;
por ejemplo, los que se ubican en el Valle de México o en el
centro del pais, por lo general estan en buenas condiciones.
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Sin embargo, funcionarios de Infonavit admiten que las que
estan en entidades del norte de la Republica Mexicana, como
Baja California o Chihuahua, en ocasiones presentan algun
deterioro ya que es comun que se trate de viviendas
abandonadas, debido al fenomeno de la migracion. El 60%
del total de la vivienda recuperada se encuentra en el norte
del pais y el resto distribuida en todo el territorio.

Hasta el afio 2009 se habian recuperado 14 mil 700 viviendas.
Los primeros meses del afio hay estacionalidad en el proceso
de recuperacion, y sube para fin de afio, en promedio se
recuperan entre 800 y 900 viviendas por mes.

Desde el momento en que el Infonavit se adjudica la propiedad
no pasan mas de 90 dias para desplazarla, aunque tiene que
ver con la zona geogréfica, pues obviamente es mas tardado
cuando la vivienda presenta algun deterioro. Por ello es que el
Infonavit trabaja en algunos esquemas de promocion y venta
de la vivienda recuperada, con los Institutos de vivienda de los
Estados y con los Gobiernos Estatales y Municipales.

Es el caso de Tijuana, donde el Instituto de Vivienda obtuvo
fondos para reparary remodelar los inmuebles y ofrecerlos a
los empleados del municipio, el precio promedio nacional de
estas viviendas es de 196 mil pesos, aunque varia de un
Estado a otro, y por las condiciones y caracteristicas de las
viviendas y por cada Entidad. Por ejemplo, en Yucatén los
inmuebles tienen mayores dimensiones, con terrenos mas
grandesy por tanto su precio es mas alto, 250 a 270 mil pesos,
aproximadamente; La mayoria de la vivienda recuperada es
economica o de interés social.
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IV.4. Requisitos.

Los requisitos para la adquisicion de vivienda nueva y usada
son los mismos ante Infonavit, en los cuales se incluye la
incorporacién de ecotecnologias, siendo obligatorio para
vivienda usada a partir del mes de Febrero del 2011.
(www.portal.invonavit.org.)

En la pagina de Infonavit hay una guia de recomendaciones y
documentacion necesaria para que el trdmite de compra de
vivienda usada se lleve a cabo sin problema (Ver gréfico 32).

Grafico 32

Guia de documentacién necesariay recomendaciones parala comprade
viviendausada.

Documentos que necesita Esimportante tomar en

vendedor cuente con los

o el comprador
siguientes documentos

cuenta que:

. Original y copia de acta B O-rigihél'vy-'cdpié dé écfé' e El domicilio de la boleta

de nacimiento, acta de de nacimiento, acta de predial y agua tenga la
matrimonio, matrimonio, mismadireccion que
identificacion oficial identificacion oficial aparece en la escritura

e Escriturade la vivienda « Avalto e El comprador tendra que
inscritaal RPP como casa « Solicitud de crédito cubrir los gastos de
habitacién avaluo, certificado de

« Recibos de agua y predios libertad de gravamen y
pagados gestiones notariales

e Constancia de no adeudo « Del monto del crédito se
de agua y predial descontara el pago por

concepto de impuestosy

« Original del estado de
cuenta donde se hara el
depésito

derechos

FUENTE: Infonavit
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De Acuerdo a Infonavit, la vivienda usada, objeto del ejercicio del
crédito para comprar una vivienda, debera reunir los requisitos
técnicos que se describen a continuacion: (Estos requisitos seran
evaluados a través del Avallo y del Dictamen Técnico de
Calidad).

1. La vivienda usada es aquella que ha sido habitada y puede
tener cualquier antigliedad (el avalio determinaréa la vida util
remanente, la cual tendrd que ser, por lo menos, de 30 afios).

2. La vivienda debe contar con los servicios de agua potable,
drenaje o fosa séptica, y energia eléctrica, en operacion.

3. La vialidad de acceso directo a la vivienda debe contar con
alumbrado publico en operacion.

4. La vialidad de acceso directo a la vivienda debe contar con
pavimentos, guarniciones y banquetas. La falta de estos
elementos requiere la autorizacion por excepcion de la Delegacion
Regional del INFONAVIT.

5. La vivienda no debe ubicarse sobre cavernas, hondonadas,
taludes, fallas geoldgicas, rellenos sanitarios, terrenos
sobrecargados, compresibles, arcillosos o contaminados.

6. La vivienda colindante con depdsitos de combustibles, ductos
subterraneos o lineas de alta tension, debe respetar las
restricciones y/o la zona de afectacion establecida por PEMEX,
la CFE o la autoridad local competente.

7. La vivienda colindante con rios, lagunas, arroyos o pantanos,
debe cumplir con las disposiciones de seguridad requeridas por
la Comision Nacional del Agua o la autoridad local competente.

8. El acceso a la planta baja de la vivienda debe estar sobre el
nivel de la banqueta o contar con obras de proteccion contra
inundaciones.

9. La cimentacion, estructura, losas, muros y bardas, no deben
presentar asentamientos, grietas, desplomos, flechas excesivas,
salitre o humedades.

10. La estructura debe ser de concreto armado, acero u otro
material que garantice la vida util remanente de 30 afios de la
vivienda.
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11. Las losas de los techos y los entrepisos deben ser de
concreto armado, aligerados con block hueco o caseton de
poliestireno, vigueta y bovedilla, u otro material que garantice
la vida util remanente de 30 afios de la vivienda.

12. Los techos de ldmina o con vigas de madera se aceptan
exclusivamente en las localidades en donde el reglamento de
construccion vigente asi lo permite.

13. Los muros deben ser de tabique recocido rojo, block hueco
de concreto, tabicén de concreto, concreto armado u otro
material que garantice una vida Util remanente de 30 afios de
la vivienda.

14. Las zonas humedas del bafio y la cocina deben contar
con algun tipo de recubrimiento impermeable, como azulejo o
aplanado de cemento con pintura de esmalte.

15. La azotea debe contar con impermeabilizacion.

16. No hay restricciones sobre las dimensiones, el nimero de
recamaras o el disefio de la vivienda.

17. Parala adquisicion de vivienda usada se deberén integrar
las ecotecnologias exigidas de acuerdo a cada region
bioclimatica del pais, criterios que son obligatorios a partir de
Febrero 2011.

IV.4.1. Requisitos Juridicos.

La vivienda debe contar con titulo de propiedad debidamente
inscrito en el Registro Publico de la Propiedad, estar al corriente
en sus pagos de impuesto predial, consumo de agua,
consumo de energia eléctrica y mantenimiento (si se encuentra
bajo el régimen de propiedad en condominio), contar con
libertad de gravAmenes o con la instruccidn correspondiente
del acreedor hipotecario.

Los requisitos juridicos seran revisados a través de los
documentos oficiales de la vivienda y del propietario. Estos
documentos y el nimero de copias que se deben presentar
varian en cada Entidad del pais, por lo que se debe consultar
la lista de documentos que proporciona cada Delegacion
Regional.
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Para ampliar, remodelar o mejorar la vivienda, el Dictamen
Técnico de Calidad, tiene como objetivo identificar las
condiciones actuales de la vivienda, lo cual le permite al
derechohabiente contratar con un tercero la realizacion de las
obras de mejoramiento o rehabilitacion necesarias para
asegurar condiciones adecuadas de seguridad y calidad de
la vivienda.

IV.4.1.1. Profeco.

A partir de la reforma a la «Ley Federal de Proteccion al
Consumidor», publicada en el Diario Oficial de la Federacién
el 4 de Febrero del 2004, en la cual se reformo el Articulo 73,
estableciendo que «Los actos relacionados con inmuebles
solo estaran sujetos a esta ley, cuando los proveedores sean
fraccionadores, constructores, promotores y demas personas
que intervengan en la asesoria y venta al publico de viviendas
destinadas a casa habitacion» y «Los contratos relacionados
con las actividades a que se refiere el parrafo anterior, deberan
registrarse ante la procuraduria». De igual forma se adicion6
el Articulo 73 BIS y Articulo 73 TER, en los cuales se establece
la informacion y documentacién que el proveedor debera
proporcionar al consumidor, distinguiendo entre venta y
preventa.

ARTICULO 73 BIS- Tratandose de los actos relacionados con
inmuebles a que se refiere el articulo anterior, el proveedor
debera poner a disposicion del consumidor al menos lo
siguiente:

I.En caso de preventa, el proveedor debera exhibir el proyecto
ejecutivo de construccién completo, si como la maqueta
respectiva y, en su caso, el inmueble muestra;

Il.Los documentos que acrediten la propiedad del inmueble.
Asimismo, deberd informar sobre la existencia de gravamenes
que afecten la propiedad del mismo, los cuales deberan quedar
cancelados al momento de la firma de la escritura
correspondiente;

lll.La personalidad del vendedor y la autorizacioén del proveedor
para promover la venta;
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IV. Informacion sobre las condiciones en que se encuentre el
pago de contribuciones y servicios publicos;

V. Para el caso de inmuebles nuevos o preventas, las
autorizaciones, licencias o permisos expedidos por las
autoridades correspondientes para la construccion, relativas
a las especificaciones técnicas, seguridad, uso de suelo, la
clase de materiales utilizados en la construccion; servicios
b&sicos con que cuenta, asi como todos aquellos con los que
debe contar de conformidad con la legislacion aplicable. En el
caso de inmuebles usados que no cuenten con dicha
documentacion, se debera indicar expresamente en el contrato
la carencia de éstos;

VI. Los planos estructurales, arquitecténicos y de instalaciones
0, en su defecto, un dictamen de las condiciones estructurales
del inmueble. En su caso, sefialar expresamente las causas
por las que no cuenta con ellos asi como el plazo en el que
tendra dicha documentacion;

VII. Informacidén sobre las caracteristicas del inmueble, como
son la extension del terreno, superficie construida, tipo de
estructura, instalaciones, acabados, accesorios, lugar o
lugares de estacionamiento, areas de uso comun con otros
inmuebles, porcentaje de indiviso en su caso, servicios con
gue cuentay estado fisico general del inmueble;

VIII. Informacién sobre los beneficios que en forma adicional
ofrezca el proveedor en caso de concretar la operacion, tales
como acabados especiales, encortinados, azulejos y cocina
integral, entre otros;

IX. Las opciones de pago que puede elegir el consumidor,
especificando el monto total a pagar en cada una de las
opciones;

X. En caso de operaciones a crédito, el sefialamiento del tipo
de crédito de que se trata, asi como una proyeccion del monto
a pagar que incluya, en su caso, la tasa de interés que se va
a utilizar, comisionesy cargos. En el caso de la tasa variable,
debera precisarse latasa de interés de referenciay la formula
para el calculo de dicha tasa. De ser el caso, los mecanismos
para la modificacion o renegociacion de las opciones de pago,
las condiciones bajo las cuales se realizariay las implicaciones
econOmicas, tanto para el proveedor como para el
consumidor;
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XI. Las condiciones bajo las cuales se llevara a cabo el proceso
de escrituracion, asi como las erogaciones distintas del precio
de la venta que deba realizar el consumidor, tales como gastos
de escrituracion, impuestos, avalto, administracion, apertura
de crédito y gastos de investigacion. De ser el caso, los costos
por los accesorios o complementos;

XIl. Las condiciones bajo las cuales el consumidor puede
cancelar la operacion, y

XIll. Se debera indicar al consumidor sobre la existencia y
constitucion de garantia hipotecaria, fiduciaria o de cualquier
otro tipo, asi como su instrumentacion.

ARTICULO 73 TER.- El contrato que se pretenda registrar
en los términos del parrafo segundo del articulo 73, debera
cumplir al menos, con los siguientes requisitos:

I. Lugary fecha de celebracion del contrato;

IIl. Estar escrito en idioma espafiol, sin perjuicio de que puedan
ser expresados, ademas, en otro idioma. En caso de
diferencias en el texto o redaccién, se estara a lo manifestado
en el idioma espafiol;

Ill. Nombre, denominacién o razén social, domicilio y registro
federal de contribuyentes del proveedor, de conformidad con
los ordenamientos legales sobre la materia;

IV. Nombre, domicilio y, en su caso, registro federal de
contribuyentes del consumidor;

V. Precisar las cantidades de dinero en moneda nacional, sin
perjuicio de que puedan ser expresadas también en moneda
extranjera; en el caso de que las partes no acuerden un tipo
de cambio determinado, se estara al tipo de cambio que rija
en el lugar y fecha en que se realice el pago, de conformidad
con lalegislacion aplicable;

VI. Descripcion del objeto del contrato;

VII. El precio total de la operacion, la forma de pago, asi como
las erogaciones adicionales que deberan cubrir las partes;

VIIl. Relacién de los derechos y obligaciones, tanto del
proveedor como del consumidor;

57

o
@
=
D
2
O
jab)
o
(@)
D
>
=]
—
(@)
>
fab)
<.
—+

owsiweulp [3p SISIlBUY ‘Al




IX. Las penas convencionales que se apliquen tanto al
proveedor como al consumidor por el incumplimiento de las
obligaciones contraidas, las cuales deberéan ser reciprocasy
equivalentes, sin perjuicio de lo dispuesto por los
ordenamientos legales aplicables;

X. Ensu caso, las garantias para el cumplimiento del contrato,
asi como los gastos reembolsables y forma para su aplicacion;

XI. El procedimiento para la cancelacién del contrato de
adhesion y las implicaciones que se deriven para el proveedor
y el consumidor;

XIl. Fecha de inicio y término de ejecucion de la actividad o
servicio contratado, asi como la de entrega del bien objeto del
contrato; esto ultimo, de conformidad con lo dispuesto por el
articulo 74 de esta Ley.

El proveedor tnicamente quedaréa exento de la obligacion de
entregar en la fecha convenida, cuando acredite plenamente,
que la entrega no se realizé en la misma por caso fortuito o
fuerza mayor que afecte directamente, a él o al bien,
pudiéndose pactar sin responsabilidad alguna, una nueva
fecha de entrega,;

Xlll. En los casos de operaciones de compraventa de
inmuebles, el proveedor deberd precisar en el contrato, las
caracteristicas técnicas y de materiales de la estructura, de
las instalaciones y acabados.

De igual manera, debera sefialarse que el inmueble cuenta
con lainfraestructura para el adecuado funcionamiento de sus
servicios basicos;

XIV. En el caso de operaciones de compraventa, deberan
sefialarse los términos bajo los cuales habra de otorgarse su
escrituracion. El proveedor en su caso, debera indicar que el
bien inmueble deberd estar libre de gravamenes a la firma de
la escritura correspondiente, y

XV. Las demas que se exijan conforme a la presente ley para
el caso de los contratos de adhesion.
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En el afio 2009, se realiz6 otra reforma a dicha ley publicada
en el Diario Oficial de la Federacion, el 29 de Enero de dicho
afo, adicionando los siguientes articulos:

Articulo 73 QUATER.- Todo bien inmueble cuya transaccion
esté regulada por esta Ley, debera ofrecerse al consumidor
con la garantia correspondiente, la cual no podra ser inferior a
un afio contado a partir de la entrega real del bien. En el tiempo
en que dure la garantia el proveedor tendra la obligacién de
realizar, sin costo alguno para el consumidor, cualquier acto
tendiente a la reparacion de los defectos o fallas presentados
por el bien objeto del contrato. El tiempo que duren las
reparaciones efectuadas al inmueble al amparo de la garantia
no es computable dentro del plazo de la misma; una vez que
el inmueble haya sido reparado se iniciaré la garantia respecto
de las reparaciones realizadas, asi como con relacion a las
piezas o bienes que hubieren sido repuestos y continuara
respecto al resto del inmueble.

ARTICULO 73 QUINTUS.- En caso de que el consumidor
haya hecho valer la garantia establecida en el articulo 73
QUATER, y no obstante, persistan los defectos o fallas
imputables al proveedor, éste se vera obligado de nueva cuenta
arealizartodas las reparaciones necesarias para corregirlas
de inmediato, asi como a otorgarle, en el caso de defectos o
fallas leves, una bonificacién del cinco por ciento sobre el valor
de la reparacion; en caso de defectos o fallas graves, el
proveedor debera realizar una bonificacion del veinte por ciento
de la cantidad sefialada en el contrato como precio del bien.

Para efectos de esta Ley, se entiende por defectos o fallas
graves, aquellos que afecten la estructura o las instalaciones
del inmueble y comprometan el uso pleno o la seguridad del
inmueble, o bien, impidan que el consumidor lo use, goce y
disfrute conforme a la naturaleza o destino del mismo. Se
entenderd por defectos o fallas leves, todos aquellos que no
sean graves.

En caso de que los defectos o fallas graves sean determinados
por el proveedor como de imposible reparacion, éste podra
optar desde el momento en que se le exija el cumplimiento de
la garantia, por sustituir el inmueble, en cuyo caso se estara a
lo dispuesto por la fraccion | siguiente, sin que haya lugar a la
bonificacion. En caso de que en cumplimiento de la garantia
decidarepararlasy no lo haga, quedaré sujeto a la bonificacion
y a lo dispuesto en el parrafo siguiente.
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Para el supuesto de que, aun después del ejercicio de la
garantia y bonificacion antes sefialadas, el proveedor no haya
corregido los defectos o fallas graves, el consumidor podra
optar por cualquiera de las dos acciones que se sefialan a
continuacion:

I. Solicitar la sustitucion del bien inmueble, en cuyo caso
el proveedor asumira todos los gastos relacionados con
la misma, o

Il. Solicitar la rescisién del contrato, en cuyo caso el
proveedor tendrd la obligacion de reintegrarle el monto
pagado, asi como los intereses que correspondan,
conforme lo previsto en el segundo parrafo del articulo 91
de estaley.

El registro de contrato es obligatorio desde el afio 2004, con
el finalidad de reforzar esfuerzos en el afio 2010, Profeco firmé
convenios de colaboracion con Infonavit y Fovissste, con el
objetivo de proteger a los derechohabientes que quieran
adquirir una vivienda; lo anterior debido a que el sector
inmobiliario ocupa el tercer lugar en nimero de reclamaciones
ante Profeco, con un total de 6,426 quejas a Noviembre el
2010, los principales motivos de inconformidad son los
relacionados con la entrega del inmueble, garantias, cambios,
devoluciones o bonificaciones.

Los desarrolladores que operen con Infonavit y Fovissste
deberan registrar obligatoriamente dos modelos de contrato:
«Compra —venta sin enganche» e «Investigacion y gestion de
Crédito» (Ver Anexo 3).

Al dia de hoy el adquiriente de vivienda usada no cuenta con
una garantia de calidad, tal como lo tiene la vivienda nueva
mediante el contrato de adhesion firmado ante Profeco. Por
lo cual seria conveniente incluir en el contrato de compra-venta
de vivienda usada entre particulares las obligaciones y
derechos que se adquieren por ambas partes, aun cuando
este no sea regulado a través de Profeco.
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IV.5. Cartera Vencida.

El monto de cartera vencida del Instituto es hasta el mes de
agosto del 2010 de 5.49%. En el grafico 33 se presenta el
comportamiento que hatenido la cartera vencida desde el afio
2008, hasta octubre de 2010, por segmento y por modalidad.
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Grafico 33

Cartera Vencida por Periodo, por segmento y por modalidad.

Economica 3,765,946,207 3.60% 4975688006 | 4.98% | 6236029502 6.13%
Nueva 3,408,303,159 3.63% 4515365461 | 506% | 5639571386 6.19%
Usada 357,643,048 3.31% 460322545 | 439% | 596458116 5.62%

Media 341,817,243 1.71% 814914600 | 2.25% | 1.268.995115 3.16%
Nueva 325,093,982 1.82% 764050987 | 253% | 1147026120 3.48%
Usada 16723261 0.72% 50863613 | 079% | 121,968995 1.62%

Tradicional 26,436,203 870 501% | 31838034194 | 511% | 38729724518 5.69%
Nueva AGRUPACION PENDIENTE
Usada

Total General 30,543,967,319 449% | 31838034194 | 4.81% | 46234749518 5.49%

En el gréfico 34 se denota un crecimiento de la cartera vencida
en lavivienda economica al pasar de 3.63% al 6.19%; algunas
de las razones de este comportamiento son: acreditados que
perdieron su fuente de empleo y abandonaron la vivienda,
generando la reasignacion de vivienda que requiere de una
recolocacion de crédito como ya se sefialo en este estudio y
en algunos casos se infiere en costos de reparacion de la
misma, para cumplir con el concepto de vivienda usada del
instituto que garantice la vigencia de los 30 afios del crédito.




Por otro lado la vivienda econdémica usada presenta un
crecimiento en cartera vencida al pasar en el 2008, del 3.31%
al 5.62% en 2010, crecimientos similares a la vivienda nueva

dado por el mismo fenémeno.

Grafico 34

Comportamiento de cartera vencida de
Vivienda Economica
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En el segmento de vivienda media nueva, el crecimiento de la
cartera vencida es moderado al pasar de 1.82% al 3.48%,
mientras que la vivienda usada pasa del 0.72% al 1.62%,
debido a que el impacto por la pérdida de ingresos fijos o
fuentes de trabajo no es tan marcado como el segmento de
vivienda econdmica (Ver Grafico 35).
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Grafico 35
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Entendemos que una forma de evitar que la cartera vencida
crezca en el Infonavit es bajo la colocacion de las viviendas
reasignadas y la colocacion de hipotecas de vivienda usada
que representan el 25 % de los créditos anuales otorgados.

IV.5.1 Venta de Cartera Vencida.

El 26 de octubre de 2005 el Consejo de Administracion del
Instituto emitié una resolucién acerca de «castigos y
quebrantos» a deudores, por la que se autorizé a proceder a
la venta de la cartera vencida. Con esto se realiz6 una
convocatoria para adjudicacion de 56 mil créditos, como
ejemplo mencionamos que en enero de 2006 la empresa
GMCCM, subsidiaria de la estadounidense Capmark, adquirié
18 mil 702 créditos por 415.7 millones, sélo el 10.25% de su
valor real, otros créditos fueron comprados por la subsidiaria
SCRAP 1.
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Este afio la Cadmara de Diputados aprob6 una iniciativa, que
prohibe que Infonavit venda de forma masiva su cartera venci-
da a empresas extranjeras y locales, y el Instituto ha reconoci-
do el fracaso que resulto la venta de su cartera vencida a dos
empresas trasnacionales.

Se estima que al comprar estas viviendas en 22 mil pesos se
han llegado a revender a los propietarios originales en 700 mil
pesos.

En los casos en que los propietarios no pueden con las condi-
ciones de pago, son desalojados y estas empresas
trasnacionales remodelan las viviendas para ser vendidas nue-
vamente, y en algunos casos obteniendo el beneficio del sub-
sidio federal.

Por eso es importante la reestructura de la deuda para los
afectados, y la apertura y transparencia en este asunto por
parte del Instituto, con lo anterior se garantiza que los subsi-
dios lleguen a quien los necesita y no son materia de especu-
lacién o ganancia.
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V. Analisis del Dinamismo de
Mercado Fovissste.

Fovissste cuenta con la opcion de crédito para vivienda nueva
y usada, asi como la adquisicion, reparacion o mejoramiento
de vivienda, ampliacion o redencién de pasivos.
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La participacion de estos créditos se revisa en el grafico 36,
donde en el afio 2008, destiné del total de los créditos
formalizados el 21.44% para la adquisicion de vivienda usada,
representando un total de 19,379 créditos; en el afio 2009
asignoé el 20.74% representando 20,759 créditos para
adquisicion de vivienda usada; para el mes de Agosto del afio
2010, se han otorgado 7,036 créditos que representan el
15.27% de los créditos otorgados.

Grafico 36

Créditos Otorgados 2008-2010

2008 90,379 19,379 21.44%
2009 100,082 20,759 20.74%
2010* 46,073 7,036 15.27%
TOTAL 236,534 47174 19.94%

*Cifra Agosto 2010
Fuente: FOVISSTE




Grafico 36.a.

Créditos de vivienda usada Fovissste

25,000

20,000 4 19379 20'759:
15,000 -
10,000 - 7,036
5,000 -
0 - | B
2008 2009 2010*

Retos y Oportunidades de la Vivienda Usada en México.



VI. Dinamismo del Programa
Nacional de Otorgamiento a
Financiamientos y Subsidios para
Vivienda Usada.

VI.1 Programa Nacional de Financiamientos

Los actuales esquemas de financiamiento con que cuentan
los organismos nacionales de vivienda, permiten también la
adquisicion de vivienda usada (seminueva). Este mercado se
ha venido dinamizando en los afios recientes debido tanto a
las facilidades de crédito y subsidio, como a la creacion del
Programa de Esquemas de Financiamiento y Subsidio Federal
para Vivienda «Esta es tu casa», cuyos apoyos se han
orientado también a la compra de vivienda usada, a través de
las diversas entidades ejecutoras.

Revisando las cifras desde 2007 del programa nacional de
otorgamiento de financiamientos para vivienda, que publica
Conavi, y tomando en cuenta el programa de vivienda
completa, sin referirnos a la vivienda inicial, ni mejoramientos,
llama la atencion la evolucion que ha tenido la participacion de
la vivienda usada en estos financiamientos, y como la vivienda
nueva ha perdido peso en los mismos (Ver gréafico 37).

En el afio 2007 la vivienda nueva representé el 81% del total
de financiamientos para vivienda completa, y la vivienda usada
no alcanzé ni el 1%, para el afio 2008 la vivienda nueva
descendio casi 11 puntos porcentuales en su participacion y
la vivienda usada alcanzé casi el 2%, en el afio 2009
practicamente la vivienda nueva permanece igual con 71%
de participacion, en cambio la vivienda usada rebaso el 2%. Al
cierre del afio 2010 es muy notorio el descenso de
participacion de la vivienda nueva con 53.97%, en cambio la
vivienda usada alcanza el 11.69%. Con lo anterior se observa
como la vivienda usada va tomando mayor peso por las
diferentes variables que hemos analizado a lo largo de este
estudio.
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Grafico 37

PROGRAMA NACIONAL DE OTORGAMENDO DE HNANCIAMIENTOS PARA MVIENDA 2007 - DIC. 2010
MODALIDAD /PROGRAMA/SUBPROGRAVA 2007 2008 2009 dic-10
ADQUISICION DE MVIENDA % % % %
VIVIENDA COMPLETA 840,924 931,502 807,657 803,676
ALIADOS 14,535 18272 9,673 6,759
APOYOINFONAVIT 28,578 13970 12,834 2,643
CCOFINAVIT R,875 204,209 181,464 144435
CON DISPONIBILIDAD DE TERRENO 1,666 1,409 1,613 10,438
EN ARRENDAMBENTO 64 120 120 60
JUBILADOS 664 2793 2,711 5221
JUBILADOS/SUBSIDIOS 1,303 37 266
MANCCOMUNADOS 18 1,287 2,066 1,709
MEZCLA DE RECURSOS 4,479 7,512 0 O
NUEVA 687,679 8L78% | 659566 70.81%| 576,791 7142% 433,756 53976
RESPALDADCS 22 27 315 797
SUBSDIOS/CONAVI 2,027 3868 2,088 21,222
USADA 8,141 0.97% 16,186 L74% 17,903 2.2% 3,939 11.6%06
Fuente: Coravi

Ahora bien, revisando el cierre de este afio de financiamientos
para adquisicion de vivienda completa, por Entidad Federativa,
en el grafico 38 se muestra el numero de financiamientos
destinados a vivienda usada hasta Diciembre de 2010, y su
representacion en porcentaje. Resaltando que Tlaxcala (31%),
Coahuila y Sonora (24%), Sinaloa (23%), San Luis Potosi
(22%) y Guanajuato (20%) son los Estados con mayor
participacion de financiamientos para la adquisicién de vivienda
usada. Los Estados que han destinado menor niumero de
financiamientos y subsidios son: Distrito Federal, Morelos e
Hidalgo (6%), Querétaro (5%), Nuevo Ledn (4%) y Quintana
Roo (3%).
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Grafico 38

FINANCIAMIENTOS A DICIEMBRE DEL 2010
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Tlaxcala 3,504 1,089 31%
Coachuila 33,142 7,853 24%
Sonora 30,312 7,343 24%
Sinaloa 22,561 5,229 23%
San Luis Potosi 14,894 3,351 22%
Guanajuato 35,891 7,073 20%
Tabasco 8,912 1,690 19%
Durango 10,208 1,902 19%
Chihuahua 35,325 6,465 18%
Yucatan 20,809 3,695 18%
I Aguascalientes 13,261 2,223 17%
Campeche 4,510 750 17%
Baja California Sur 6,636 1,027 15%
Colima 6,914 1,030 15%
Tamaulipas 35,771 5,274 15%
Oaxaca 5,754 827 14%
Veracruz 30,239 4,055 13%
Zacatecas 4,963 592 12%
Chiapas 10,188 1,161 11%
Baja California 35,476 3,853 11%
Puebla 24,987 2,654 11%
Jalisco 57,564 5,015 9%
Guerrero 9,584 827 9%
México 90,490 7,551 8%
Nayarit 9,195 749 8%
Michoacan 19,020 1,336 7%
Distrito Federal 37,631 2,300 6%
Morelos 15,574 921 6%
Hidalgo 18,666 1,038 6%
Querétaro 23,826 1,097 5%
Nuevo Ledn 79,087 3,290 4%
Quintana Roo 24,151 679 3%
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VI.2. Programa de Subsidios «Esta es tu
Casa».

El programa de financiamientos y subsidios para la vivienda
«Esta es Tu Casa» de CONAVI, tiene como finalidad otorgar a
personas con ingresos inferiores a 4 smgv o un ingreso familiar
inferior a 5 smgv, que no hayan recibido un subsidio, apoyos
para la adquisicion de vivienda nueva o usada, o adquisicion
de lote con servicios, mejoramiento de la vivienda,
autoconstruccion o autoproduccion de la vivienda, con la
finalidad de fomentar el acceso a familias de menores ingresos
a programas de financiamiento y apoyar la capacidad
adquisitiva de las mismas.

Ante el creciente dinamismo del mercado de vivienda usada,
el subsidio que otorga el programa «Esta es tu casa» a través
de los diferentes organismos, ha presentado alta participacion
en lavivienda usada.

En Febrero del 2011, se publicé en el Diario Oficial de la
Federacion, las reglas de operacion del programa «Esta es
TG casa» para el 2011, en las cuales se establece que se
otorgara subsidio de treinta y tres (33) SMGVM para la
adquisicion de vivienda tipo econdmica o TBI vertical ya sea
nuevo o usada, para el caso de adquisicidon de vivienda usada
horitzontal cuyo valor oscile entre 128 y 158 SMGVM, el monto
del subsidios seréa de 25 SMGVM, de este modo se beneficia
de algun modo la adquisicion de vivienda usada horizontal, ya
gue la vivienda nueva de este tipo no se encuentra sujeta a
subsidio.
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Grafico 39
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ViviendaEconomica 33SMGVM | 33SMGVM
ViviendaTBI
Horizontal NOSUJETA | 25SMGVM
Vertical 33SMGVM | 33SMGVM

En el caso de vivienda nueva horizontal registrada en el
Registro Unico de Vivienda (RUV) antes de la publicacion de
las reglas de operacion para el afio 2011, se sujetaran a las
reglas de operacién publicadas el 7 de agosto del 2009, lo
anterior sera valido Unicamente en un periodo comprendido
entre la fecha de publicacion de las nuevas reglas y hasta el
30 de Septiembre del 2011.




VI.2.1. Subsidios ejercidos por organismo y
modalidad.

En el grafico 40, se presenta el total de subsidios otorgados
hasta el mes de Diciembre del 2010, por organismo y
modalidad (vivienda nueva, vivienda usada), donde podemos
resaltar que casi la mitad de los subsidios que se otorgan a
través de banjército son para vivienda usada, y en Infonavit es
casi el 13.89 por ciento.
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Grafico 40

COMISION NACIONALDE VIVIENDA

NUMERO E INVERSION EJERCIDA EN SUBSIDIOS CONAVIPOR ORGANISMO Y MODALIDAD

AVANCEAL MES DE DICIEMBRE 2010

BANJERCITO 2,871
ADQUISICION DE VIVIENDA NUEVA 918
ADQUISICION DE VIVIENDA USADA 1,245 43.36%
FOVISSSTE 1,112
ADQUISICION DE VIVIENDA NUEVA 1,077
ADQUISICION DE VIVIENDA USADA 35 3.15%
INFONAVIT 72,922
ADQUISICION DE VIVIENDA NUEVA 62,794
ADQUISICION DE VIVIENDA USADA 10,128 13.89%
ORGANISMOS ESTATALES DE VIVIENDA (OREVIS) 12,124
ADQUISICION DE LOTE CON SERVICIOS 1,425
ADQUISICION DE VIVIENDA NUEVA 153
ADQUISICION DE VIVIENDA USADA 114 0.94%
AUTOCONSTRUCCION 3,390
MEJORAMIENTO 7,042
PRODUCCION SOCIAL DE VIVIENDA (PSV) 9,768
ADQUISICION DE LOTE CON SERVICIOS 13
ADQUISICION DE VIVIENDA USADA 1 0.01%
AUTOCONSTRUCCION 5,057
MEJORAMIENTO 6,212
SOCIEDAD HIPOTECARIA FEDERAL (SHF) 38,355
ADQUISICION DE VIVIENDA NUEVA 2,586
ADQUISICION DE VIVIENDA USADA 43 0.11%
AUTOCONSTRUCCION 384
MEJORAMIENTO 48,150
RECONSTRUCCION 6,297
AUTOCONSTRUCCION 2,347
MEJORAMIENTO 3,950
PROGRAMA 2 X1 2,641
ADQUISICION DE VIVIENDA NUEVA 2,561
ADQUISICION DE VIVIENDA USADA 80 3.03%
FUENTE: CONAVI.




VI.2.2. Subsidios para vivienda usada por Entidad
Federativa.

En el grafico 41, se muestra una tabla resumen de los datos
de los subsidios del 2009, por modalidad y por Entidad
Federativa, asi como los datos al cierre 2010 (Ver Anexo 4).

En el afio 2009 del total de subsidios otorgados por el
programa «Esta es tu Casa» 15.87% se destinaron a la
adquisicion de vivienda usada, y al cierre del 2010 se ha
destinado el 16.87%.

Al cierre del 2010, hay Entidades que presentan hasta el 70%
de participacion de subsidios destinado para vivienda usada
tal es el caso de Baja California Sur 74.64%, seguido por San
Luis Potosi con 20.27%, Sinaloa con el 17.94% y Colima con
17.13%.
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Grafico 41

BAJA CALIFORNIA SUR 362 76.24% 414 74.64%
SANLUIS POTOSI 2202 36.24% 4875 20.27%
SINALOA 3783 41.34% 4442 17.94%
COLIMA 1136 19.72% 969 17.13%
TLAXCALA 704 35.23% 1217 15.94%
YUCATAN 4356 19.61% 6540 14.60%
GUERRERO 498 44.38% 1460 14.04%
COAHUILA DE ZARAGOZA 6865 16.64% 6653 11.95%
GUANAJUATO 4580 31.66% 12905 11.12%
SONORA 5658 23.51% 10518 10.73%
DURANGO 2735 18.06% 4406 10.69%
IAGUASCALIENTES 2145 27.65% 3260 9.45%
NAYARIT 1172 15.10% 3112 9.32%
ZACATECAS 825 24.97% 1404 9.26%
OAXACA 832 25.96% 3875 6.94%
CHIHUAHUA 11479 6.50% 14359 6.87%
CAMPECHE 925 23.14% 2330 6.35%
TABASCO 886 51.02% 5133 5.88%
TAMAULIPAS 7133 6.97% 9784 4.93%
MEXICO 4134 14.76% 10755 4.87%
BAJA CALIFORNIA 3523 6.39% 6800 4.79%
VERACRUZ 4783 15.91% 13491 4.57%
PUEBLA 2474 19.52% 7903 4.14%
CHIAPAS 1811 25.62% 9814 3.44%
HIDALGO 3038 8.26% 5422 2.75%
JALISCO 5863 4.40% 13285 2.53%
MORELOS 415 14.22% 3435 1.66%
DISTRITO FEDERAL 267 41.57% 4633 1.36%
MICHOACAN DE OCAMPO 3352 3.91% 9467 1.27%
QUINTANA ROO 1938 2.68% 6446 0.53%
NUEVO LEON 4526 1.72% 13554 0.46%
QUERETARO 1575 2.67% 7843 0.42%
TOTAL GENERAL 95975 15.87% 210504 16.87%
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VII. Anélisis F.O.D.A

Durante todo el documento hemos revisado y analizado el
crecimiento que ha sufrido el mercado de vivienda usada en
México por diversos factores los cuales se plasman a
continuacion mediante un andlisis FODA, con la finalidad de
establecer la situacion actual de la vivienda usada.

Con este analisis se obtiene un diagnostico preciso del
mercado de vivienda usada que permita en funcién de ello
tomar decisiones. Se conforma con la descripcion de las
fortalezas, oportunidades, debilidades y amenazas, tanto
fortalezas como debilidades se refieren a aspectos de la
misma vivienda, en cambio las oportunidades y amenazas
son externas, donde intervienen aspectos como normatividad,
situacién macroeconémica, etc.

Lo ideal es buscar el equilibrio entre los aspectos positivos
(oportunidades y fortalezas), y negativos (amenazas y
debilidades).
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VIll. Conclusiones.

Sin lugar a duda la vivienda usada ha presentado un visible
crecimiento pasando en el afio 2007 de apenas el 1% de
participacion en el total de financiamientos, al 11.69% al cierre
del afio 2010. Este es un fendmeno que se ha detonado no
solo en nuestro pais, a causa de la crisis hipotecaria mundial,
lo cual debilité los créditos puente ocasionando una caida en
la oferta de vivienda, al igual que la situacion macroecnémica
y las pérdidas de empleos.

Sin embargo el dinamismo de la vivienda usada no se debe
Unicamente a una situacion coyuntural, como hemos analizado
alo largo de este estudio existen algunas variables que mueven
este mercado de manera natural, como es la aspiracion de
las personas a adquirir una vivienda con mejores atribuciones
a medida que su situacion econdémica va mejorando, dando
pie a una movilidad social. El abandono de viviendas a causa
de la migracion social, y la inestabilidad laboral en algunas
ciudades, son factores que inciden en el comportamiento de
este mercado.

Tomando en cuenta lo anterior y recordando que el impulso y
promocion de vivienda usada, es una linea establecida por
gobierno federal en el Programa Nacional de Vivienda 2008 -
2012: hacia un desarrollo habitacional sustentable, es
importante tener reglas claras de la participacion de la vivienda
usada, para con ello coadyuvar en el cumplimiento de las
mismas y evitar que se inhiba la produccién del tren de
vivienda.

Entre las propuestas nos referimos a:

1.- Esclarecer y reestructurar las reglas de subsidio del
programa «Esta es Tu Casa», y disefiar reglas especificas
para la vivienda usada, analizando los siguientes puntos:

* En el entendido que los subsidios se otorgan a las personas
y no a las viviendas, es por esto viable otorgar subsidio a la
vivienda usada. Sin embargo seria prudente que estas
viviendas no se beneficien mas de una vez con un subsidio,
al menos que se trate de vivienda recuperada y reasignada
por Infonavit ya que como se reviso en el cuerpo del de este
estudio, la vivienda usada solo retorna $0.30 por cada $1 de
subsidio otorgado, a diferencia de la vivienda nueva que
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retorna $1.3 por cada peso de subsidio.

* Se propone reestructurar las condiciones y requisitos
especificos para la adquisicion de vivienda sujeta a subsidio,
de acuerdo al cumplimiento de la politica publica en pro de la
vivienda vertical, eliminando el beneficio de subsidio a la
vivienda usada horizontal, siendo esté sujeta al dia de hoy de
hasta 25 SMGV (Reglas del programa «Esta es Tu Casa», 11
de Febrero del 2011) ya que esta medida alienta al beneficiario
a adquirir una vivienda usada horizontal, dejando de promover
asila verticalidad y densificacion.

Vivienda Econdmica 33 smgvm 33 smgvm
Vivienda TBI
Horizontal NO SUJETA NO SUJETA
Vertical 33smgvim 33smgvim

* Para evitar tener el problema que enfrenté Chile, tal como
se analizé en el apartado 11.3. Experiencia en otros paises,
sobre la adquisicion de vivienda entre familiares en la cual
habitan, las reglas de operacion de subsidios actuales de dicho
Pais, proponen como salvedad la comercializacion de vivienda
entre parientes por consanguinidad o afinidad, en linea recta
hasta el segundo grado y en linea colateral hasta el cuarto
grado, porlo que se propone incluirlo en las reglas de operacion
del programa «Esta es Tu Casa», con la finalidad de que el
recurso dirigido al combate a la pobreza coadyuve para abatir
el hacinamiento de la vivienda en México.

* Se propone desarrollar un esquema parecido al del sector
automotriz habria de ponerse en marcha para el sector
vivienda, para evitar que en un futuro el parque habitacional
existente se venda como “chatarra”, pagando solo la
especulacion de la tierra. Por eso es importante insistir en la
vida remanente de la vivienda usada (30 afios), y que tenga
los atributos de ser habitada por los afios que se otorga el
crédito.
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* Se propone establecer una meta fija por Entidad Federativa,
ya que como vimos, hay Estados en donde la participacion de
los subsidios para vivienda usada rebasan el 70%, por ello de
acuerdo ala meta de Infonavit 2011 y a la vivienda registrada
en el RUV al cierre 2010, se propone que la diferencia sea
asignada para la adquisicion de vivienda usada.

México 25,741
Jalisco 18,966
Distrito Federal 14,971
Coahuila 8,766
Chihuahua 7,848
Puebla 7,630
Guanajuato 7,258
Tamaulipas 4,822
Querétaro 4,269
Sonora 4,173
Nuevo Ledn 3,550
Tabasco 3,303
Veracruz 3,290
Yucatan 3,167
Baja California 2,869
Oaxaca 2,394
Michoacan 2,385
Morelos 2,376
Campeche 2,154
Baja California Sur 1,913
Tlaxcala 1,789
San Luis Potosi 1,756
Durango 1,663
Zacatecas 1,318
Chiapas 1,297
Sinaloa 1,265
Nayarit 854

Aguascalientes 805

Guerrero 759

Colima 556

Quintana Roo -834

Hidalgo -2,322
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2.- Para homologar las caracteristicas y ofrecer mayor calidad
al adquiriente de vivienda usada se propone que se registre
la vivienda usada en el Registro Unico de Vivienda (RUV) por
lo que debera presentar:

Zonificacién de uso de suelo, proyectos autorizados de agua
potable, drenaje y electrificacion, delimitacion de la oferta, carta
responsiva de seguridad estructural, memoria de calculo
estructural, planos de instalaciones eléctricas, hidraulica,
sanitaria y de gas, especificaciones generales de la vivienda,
acabados, acreditacion del responsable de obray licencia de
construccion.

3.- Es importante seguir atacando el fenémeno de abandono
de viviendas, ya que si este continla en crecimiento, México
se encontraria en la misma situacion de Espafia, de tener que
alentar la venta de vivienda usada a través de incentivos o
preferencias en el pago de impuestos, para evitar tener un
inventario de vivienda desocupada.

4.-Se propone homologar los requisitos para la adquisicion de
vivienda nueva y usada, estableciendo reglas claras:

* Debido a que el contrato de adhesion de Profeco no regula
la comercializacion entre particulares, es conveniente incluir
en el contrato de compra venta de vivienda usada, de manera
detallada y clara las obligaciones y derechos que se tienen
para ambas partes, con la finalidad de proteger al comprador
sobre defectos o fallas graves que impidan el use, goce y
disfrute del inmueble.

*De acuerdo al Dictamen del Comité de Riesgos del H.
Consejo de Administracion correspondiente a la sesion nimero
040, celebrada el dia 16 de Noviembre del 2010, en cuya
resolucion se establece: «se solicita a la administracién
gue informe trimestralmente al consejo de administracion,
a través del comité de riesgos, el numero, ubicacion y
precio de las viviendas que hayan sido objeto de
financiamiento individual por parte del instituto», se
propone incluir ademés el nombre de las empresas
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desarrolladoras involucradas, esto con la finalidad de garantizar
la transparencia en los procesos de venta.

Si bien la vivienda usada se considera un sustituto eficiente
de la demanda de vivienda, el cual se determina muchas veces
por los gustos y preferencias del comprador, podemos concluir
gue la vivienda usada, mads que una amenaza es una
modalidad del mercado de vivienda, que ofrece retos y
oportunidades en nuestro pais para que searegulado a través
de mecanismos de transparencia, que creen confianza y
certidumbre al sector.

Lo anterior nos permitiria cumplir asi con las lineas de accion
gue plantea el Plan Nacional de Vivienda, integrando a todos
los actores del sector, a través de nuevos programas y
esquemas que promuevan la movilidad de estos productos,
sin inhibir la produccion de vivienda nueva.

Ante la dinamica de las transformaciones laborales y
poblacionales de México, revitalizar el concepto de la vivienda
usada, puede convertirse en un circulo virtuoso, que permita
a mas mexicanos, re-escalarse hacia arriba o hacia abajo,
segun sus necesidades familiares y condiciones econémicas.
Esta modalidad ayudaria a que las personas perdieran el miedo
a la movilidad laboral, por un anclaje extremo de su patrimonio.

En la medida en que el concepto de vivienda usada se cambia
aotro mas moderno se podra contar con un patrimonio flotante
e intercambiable, permitiendo a los duefios y usuarios una
mayor certeza en los términos y tasas de cambio. Lo anterior
evitaria que una persona continte habitando un espacio que
no puede pagar o ya no cumple la funcién social que tenia
originalmente para el usuario

La atractividad de la vivienda usada, dependerd de la vision
gue el sector financiero le otorgue como producto

mercadeable y con certeza juridica, por ello es necesario que
esta modalidad se revitalizada.
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Anexo 1.

Reglamento Fondo Solidario de Vivienda
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DIVISION POLITICA HABITACIONAL
DIVISION JURIDICA

MJIM/CCHV

04.12.10

TEXTO ACTUALIZADO DEL DECRETO SUPREMO N°174, (V.y U.),de 2005
D.O.de 09.02.06

REGLAMENTA PROGRAMA FONDO SOLIDARIO DE VIVIENDA.

. MODIFICACIONES:

. Decreto N° 151, (V. y U.), de 23.06.06, D.O. de 21.08.06.
. Decreto N° 226, (V. y U.), de 14.09.06, D.O. de 22.11.06.
. Decreto N° 233, (V. y U.), de 27.09.06, D.O. de 22.11.06.
. Decreto N° 300, (V. y U.), de 29.11.06, D.O. de 11.01.07.
. Decreto N° 76, (V. y U.), de 30.03.07, D.O. de 23.05.07.

. Decreto N° 126, (V. y U.), de 26.06.07, D.O. de 18.08.07.
. Decreto N° 189, (V. y U.), de 09.10.07, D.O. de 20.11.07.
. Decreto N° 245, (V. y U.), de 27.11.07, D.O. de 30.01.08.
. Decreto N° 51, (V. y U.), de 01.02.08, D.O. de 10.04.08.
10. Decreto N° 184, (V.y U.), de 02.12.08, D.O. de 31.03.09.
11. Decreto N° 48, (V. y U.), de 14.07.09, D.O. de 17.11.09.
12. Decreto N° 49, (V. y U.), de 21.07.09, D.O. de 05.10.09.
13. Decreto N° 03, (V. y U.), de 11.01.10, D.O. de 01.04.10.
14. Decreto N° 09, (V. y U.), de 17.02.10, D.O. de 27.05.10.
15. Decreto N° 104, (V. y U.), de 01.09.10, D.O. de 04.12.10

O©CO~NOOOTA~WNPRP

Il. CONTENIDO:

ARTICULADO MATERIA

CAPITULO PRELIMINAR

Thulo |: Artleulo 1 De los subsidios

Thulo 1l; Articulos 2 v 3 Definiciones

CAPITULO PRIMERD DEL PROGRAMA FONDO SOLIDARIO
DE VIVIENDA |

Tiuko I Articulo 4 De los Postulantes

Thulo V: Artlculo 5 Del Ahorro

Thtulo V: Articulo & Impedimentos o prohibiciones  para
postular

Thulo V1: Artleulo 7 Del Banco de Proyectos

Thtulo VII; Artlculos 8 al 19 Del Proyvecto Habitacional

Thulo VI Artlculo 20 Proyecto de Asistencia Técnica y Social

Titulo X Artleulo 21 al 24 Plan de Habilitacidn Social
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b) Otorgar asesoria para la adquisicién de un inmueble destinado a la construccidn de las viviendas, prestando
apoyo en la busqueda, identificacion,seleccién y adquisicién del inmueble, que incluye las siguientes
actividades:209
*Calificar el terreno a través de la evaluacidon de su factibilidad legal, técnica y econdmica para la
ejecucién del proyecto habitacional.
*Calificar técnicamente y tasar la vivienda de acuerdo a la reglamentacion vigente, si correspondiere.
* Efectuar el estudio de titulos del inmueble.
* Preparar y/o revisar el contrato de promesa de compraventa.
*Preparar y/o revisar el contrato de compraventa y realizar los tramites para su inscripcion en el
Conservador de Bienes Raices, a nombre del grupo o de cada beneficiario, segun corresponda.
*Realizar las gestiones necesarias para la tramitacion y otorgamiento del financiamiento
complementario, si procediere.

c) Elaborar el disefio y preparar los proyectos de arquitectura e ingenieria, incluyendo los proyectos de loteo,
urbanizacion y alternativas de ampliacién futura de las viviendas, los de instalaciones domiciliarias, la tramitacién
y obtencién de los permisos ambientales necesarios para la ejecucion del proyecto, si correspondiere y del
permiso de edificacion.

d) Disefiar y ejecutar el Plan de Habilitacion Social: La elaboracién de este plan se desarrollard a partir del
diagnéstico individual y colectivo realizado por la EGIS con las familias integrantes del proyecto habitacional y
su posterior implementacion.

e) La contratacion de las obras. TratAndose de EGIS que por la legislacién que las rige estén obligadas a
llamar a licitaciébn para la contratacién de las obras, previa elaboracién de las bases deberan efectuar el
correspondiente llamado a licitacién, efectuando la evaluacién técnica de las ofertas y posterior seleccion,
adjudicacion y suscripcion del contrato de construccién correspondiente.210

f) 211

Lo dispuesto en este articulo no se aplicara en casos calificados en que el SERVIU actle o asuma la funcion
de EGIS.

TITULO XV: ADQUISICION DE VIVIENDAS CONSTRUIDAS 212

209 Frase inicial de la letra b) del inciso primero del articulo 59, reemplazada por el N° 19. del articulo
1° del D.S. N° 3, (V. y U.), de 2010.

210 Letra e) del articulo 59° reemplazada por el N° 46 del articulo Unico del D.S. N° 126, (V. y U.),

de 2007.

211 Letra f) del inciso primero del articulo 59 suprimida por el N° 8 del articulo Unico del D.S. N° 233,
(V.y U.), de 2006.

212 Nuevo TITULO XV vy los siguientes articulos 60, 61, 62 y 63, agregados a continuacién del
articulo 59, pasando los actuales articulos 60, 61 y 62, a ser articulos 64, 65 y 66, respectivamente,
de acuerdo a lo dispuesto por del nimero 17 del articulo Unico del D.S. N° 151, (V. y U.), de 2006.
Posteriormente, por el N° 20 del articulo 1° del D.S. N° 3, (V. y U.), de 2010, fue sustituido el Titulo
XV vy sus articulos 60, 60 bis, 61, 62 y 63 por los que aparecen.
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Parrafo 1°. De la postulacion

Articulo 60.- Podran postular a esta modalidad de atencién las personas que cumplan los requisitos
establecidos en los Titulos I, IV y V de este Capitulo Primero, para lo cual deberan ingresar sus antecedentes
y cuando corresponda, los antecedentes sefialados en las letras b), c), d) y e) del articulo 27, en las oficinas
del SERVIU o de otras entidades habilitadas para estos efectos.

Una vez ingresados los antecedentes y habiendo completadosatisfactoriamente el formulario de ingreso en
el sistema computacional correspondiente, si el postulante cumple con todos los requisitos y condiciones
exigidos, el sistema entregara un comprobante que acreditar4d que su postulacion se

realizé correctamente, indicando la fecha y hora de la postulacion.

Las postulaciones para esta modalidad de subsidio s6lo podran ser realizadas en forma individual.
Articulo 60 bis.- El subsidio a que se refiere este titulo, no podréa aplicarse al pago del precio de una
vivienda que se pretenda adquirir entre parientes por consanguinidad o afinidad, en linea recta hasta el
segundo grado inclusive y en linea colateral hasta el cuarto grado inclusive.

Laprohibicién aque serefiere el inciso anterior no regird en caso que el subsidio se aplique ala adquisicion
de derechos hereditarios en unavivienda en que el postulante seleccionado o su cdnyuge sean comuneros,

en cuyo caso el monto del subsidio que se pagaré correspondera al porcentaje de los
derechos sobre lavivienda que adquiera el postulante de los otros comuneros.

Parrafo 2°. Del lamado a concurso y seleccién

Articulo 61.- Los llamados a concurso destinados a la selecciéon de subsidios para esta modalidad, se
realizaran de acuerdo al articulo 34 del presente reglamento, en lo que corresponda.

Seran postulantes habiles, los que cumplan con los requisitos y condiciones para ser seleccionados.

Los factores para determinar el puntaje que definird la prelacion entre los postulantes, seran los siguientes:
1. Grupo Familiar: Corresponderan 10 puntos por cada uno de los integrantes del grupo familiar acreditado en

la Ficha de Proteccion Social o en el instrumento que la reemplace. Si el postulante no acredita otro u otros
integrantes de su grupo familiar, no obtendra puntaje por este concepto.
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Anexo 2.

EXPLOSION DE INSUMOS
REMODELACION DE VIVIENDA TIPO ECONOMICA (32M2)

PRECIOS 2010

Materiales

RAVA3/4"
MADERA P/CONSTRUCCION
LAMBRE RECOCIDO No. 16
RIPLAY 5/8" DE PINO
Llave Nariz Para Manguera Compacta, Marca URREA

CEROT60DE 3/16"
CIDO MURIATICO

| OS MATERIALES NECESARIOS PARA SU COLOCACION.
EMENTO BLANCO

espol Para Lavabo Marca Urrea

ombo Cerradura Laton Antiguo (Llave / Mariposa)
erradura Bola Bafio Laton Antiguo (Boton / Boca Llave)
erradura Bola Recamara Laton Brillante (Llave / Boton)
OLOCACION DE VENTANA DE ALUMINIO NATURAL
ONCRETO F'c =200 kg/cm2; TMA 20 MM BOMBEADO
DETERGENTE EN POLVO

. THW-LS, THHW-LS # 10 VERDE MARCA IUSA

AJA CHALUPA METALICA DE 4" X 2".

AJA OCTAGONAL GALVANIZADA DE 4"

Lavabo (Marathon Blanco)

L AVADERO DE CONCRETO

Llave Angular 1/4 Vuelta Marca Urrea

MALLA PLASTICA

INCLUYE LLAVE DE EMPOTRAMIENTO

Manguera Alum.Lavabo 1/2X1/2X40Cms Marca Urrea
Manguera Aluminio ParaBafio 1/2 X 7/8 X 35 Cms Marca Urrea
MARCO 32 x 32 cm. ANGULO 11/2" x 1/4"

[MARCO 60 x 50 cm. ANGULO 11/2" x 1/4"

Marco de Aluminio pintado en color blanco con 3 bisagras
Rosetas de Porcelana

ENER-SCIF

PLACA DE POLIESTIRENO 15-16 (INSULIT) DE 1" DE DIAMETRO

POLVO DE MARMOL

PROBOND

Puerta de acero lisa Calibre 26 con primarioblanco, espesor de 1 1/2"
.03

Puerta de Madera Eucaplac Arena o Roble para interiores espesor de 1
.60x2.03

Instalacion de Puerta, Marco y Cerradura, incluye mano de obra.
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ALENTADOR DE PASO DE 5 LITROS MARCA KRUGER, MODELO 2305, INCLUYE

UEGO DE MANERALES PARA REGADERA MODELO 4052, MARCA URREA,

PLACA DE POLIESTIRENO DE 1.5" DE ALTA DENSIDAD DE 16 KG/M3 NORM-018-|

m3
pt.
kg
m2
pieza
KG
ton
m3
litro
KG
LT

PZA
ton
pza
pza
PZA
PZA
PZA
M3

kg

PZA
PZA
pza
PZA
PZA

JGO
PZA
PZA
pieza
pieza
pza

[Foco ahorrador con selloFIDE, modelo PLSP 20w, Marca Plus Lightin PZA
. THW-LS, THHW-LS # 6 NEGRO MARCA [USA ml
. THW-LS, THHW-LS # 8 BLANCO MARCA IUSA ml
entro de Carga 4 Polos Empotrable 60A 120/240V Marca Schneider Electric pza

Interruptor FQ 1 Polo 16A Marca Schneider Electric pza
. THW-LS, THHW-LS #12 NEGRO ml
omacorriente Polarizado C/Tierra Duplex Con Placa 15A (125-250)V Blanco /

Marfil Cien, Marca LEVITON PZA

|nterruptor Sencillo 10A 250V Blanco/ Marfil Cien, Marca LEVITON PZA
omacorriente Polarizado C/Tierra 15A (125-250)V Blanco / Marfil Cien PZA

Mezcladora De 4" Con Manerales Compacta Para Lavabo Marca Urrea PZA

PINTURA VINILICA SISTEMA DECOTATEK CONSTRUCTOR EXTERIOR, INCLUYE

MATERIALES Y MANO DE OBRA. M2

M2

0.83 x

3/8"

igo

138.00
8.87
11.28]
13.65)
20.62,
11.73]
1783.21
126.50
43.07]
11.96}
16.87

1357.46)
3220.00]
21.52
125.35
54.05)
60.95)
135.70
1242.98
24.15
6.14
3.68
4,07
155.25
287.50)
15.87
22.62

126.50
13.17
11.91

109.25

143.75

174.80

6.90
30.34
16.23]
10.18]
66.57]
22.90)

4.00

10.01
6.79
9.88

146.81

25.14
103.83
23.00]
692.30}
6.00
633.65)

249.55
172.50

13.80]
204.01
36.10
19.11]
41.24
269.79
891.61
151.80}
1.03
95.63
48.10

1357.44)
106.87
21.52
125.35)
54.05
60.95
271.40)
497.19
45.91
60.36
47.84
32.56
155.25)
287.50)
47.61
425,05

126.50}
26.34
11.91

109.25)

143.75)

174.80}
55.20

242.72

319.24)

100.17
66.57,
45.80

660.20}

60.06
54.32
9.88]
146.81

301.68}
415.32

69.00
139.95)
266.94
633.65)

499.10f
517.50]




RegaderaBzo Y Chap. C/Sist LimpiaFacil, Modelo 45068 pza 1.00 44.39 44.39
SELLADOR VINILICO LT 2.30 26.31 60.51
SELLO M3 1.00 216.00 216.00
Tanque 5Its (Marathon Blanca), Marca VITROMEX PZA 1.00 271.19 271.19
TAPASAN CEM 110 MM PZA 1.00 4.60 4.60
TEXTURAY REPELLADO DECORATEK, INCLUYE: MATERIALES Y MANO DE
(OBRA. M2 2.50 61.26 153.15
alvula paramangueraflexible rosca exterior de 1/2x 1/2modelo ACH-03
marca Adelmar pza 1.00 26.34 26.34
alvulaparallave de narizmodelo ACH-0ALL Marca Adelmar pza 1.00 26.34 26.34
entana X-O Natural 60X 40 pza 1.00 162.66 162.69
entana X-O Natural 60X 100 pza 1.00 265.51 265.51
entana X-O Natural 100 X 100 pza 1.00 328.90 328.90
entana X-O Natural 120 X 120 pza 2.00 401.89 803.72
TazaRedonda (Marathon Blanco), Marca VITROMEX pza 1.00 263.93 263.93
YESO ton 0.33 1174.15 386.74
Total de Materiales 13585.70
Mano de obra
OF. ALBANIL jor 0.50 420.271 210.14
OFICIAL ALBANIL jor 10.00 420.271 4202.70
AYUDANTE jor 2.00 283.30 566.60
AYUDANTE DE YESERO jor 1.49 283.30 422.82
AYUDANTE GENERAL jor 13.00 283.30 3682.90
OF. CARPINTERO jor 3.00 420.27 1260.81]
OFICIALELECTRICISTA jor 3.00 442 571 1321.71
OF. FIERRERO jor 0.50 442 571 221.29
5% M.I. (%)mo 0.05 16038971 1061.99
PEON jor 7.00 2371.23 1660.61,
OF. PLOMERO jor 3.00 385.23 1155.69
YESERO jor 3.00 442,571 1321.71]
Total deMano de Obra 17,100.96
Herramienta
3% HERRAMIENTA (%)mo 0.03 1603897 481.169088
Total deHerramienta 481.17
Equipo
ESTACION TOTAL MARCA LEICATCRA07 ULTRA, INCLUYE BASE NIVELANTE,
BATERIA CAMCORDER, CARGADOR, CABLE PARA TRANSMISION DE DATOS,
IMEDIDOR DEALTURA, SOPRTE DE DISTANCIAPARAMEDIDORDE ALTURA,
PRISMACIRCULAR Y BASTON PARAREFLECTOR Y TRIPIE. hora 0.06 27.96 1.78
RETROEXCAVADORACAT 416 hora 0.07 290.64 18.94
IBRADOR STOW AW 1680 DE 8 HP, FLECHA FLEXIBLE 20FT hora 0.83 3053 25.19
Total de Equipo 45.91
TOTAL DEL REPORTE $ 3121374
INDIRECTOS 30% $ 9,364.12
PRECIO VENTA $ 40,577.86
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Anexo 3.

Contrato compraventa sin enganche INFONAVIT SE 04/2010

CONTRATO DE COMPRAVENTA QUE CELEBRAN, DE UNA PARTE, , EN LO SUCESIVO LA “PARTE
COMPRADORA”", Y, DE OTRA, , EN LO SUCESIVO LA “PARTE VENDEDORA”, CON LA CONCURRENCIA
DCELINSTITUTO DEL FONDO NACIONAL DE LA VIVIENDA PARA LOS TRABAJADORES SOLO PARA EFECTOS DE LO ESTIPULADO
EN LA CLAUSULA SEGUNDA DE ESTE CAPITULO, EN LO SUCESIVO MENCIONADO COMO “INFONAVIT”, REPRESENTADO
POR EL SENOR

ANTECEDENTES

(El notario transcribira del titulo de propiedad la superficie, medidasy linderos del inmueble objeto de la compraventa 'y
en caso de ser un inmueble en condominio el porcentaje proindiviso correspondiente.)

DECLARACIONES

I. Declara La “PARTE VENDEDORA™:

1.- Que es una sociedad mercantil constituida en escritura publica ndmero___ de

fecha __otorgada ante el Notario de Lic. inscrita en el Registro

Pablico de la Propiedad y del Comercio en que su domicilio fiscal se encuentra en
y su Registro Federal de Contribuyentes es __

2.- Que las facultades de su representante legal constan en la escritura publica namero____ de

fecha otorgada ante el Notario del Lic. Inscrita en el Registro

Pablico de la Propiedad y del Comercio en
3.- Que es propietaria del Inmueble materia de este contrato descrlto en el “Anexo de Caracteristicas de la
Vivienda”. (Anexo A)

4.- Que el Inmueble tiene la superficie descrita en el citado “Anexo de Caracteristicas de la Vivienda”. (Anexo
A)

II. Declara La “PARTE COMPRADORA™:

1.- Ser una persona fisica de nacionalidad

(en caso de ser extranjero debera acreditarse con el

documento migratorio correspondiente) , llamada como ha quedado escrito, haber nacido
en , el , estado civil_____ | de ocupacion , con
domicilio , con Registro Federal de Contribuyentes y con capacidad
legal y econdmica para celebrar este contrato.

CLAUSULAS

PRIMERA. COMPRAVENTA. La “PARTE VENDEDORA” vende a la “PARTE COMPRADORA”, quien adquiere el inmueble
descrito en los antecedentes de esta escritura, con la superficie, medidas, linderos y colindancias sefialados
en dicho antecedente y que se tienen aqui por reproducidos como si a la letra se insertasen, con las
caracteristicas técnicas de seguridad y de los materiales, asi como las caracteristicas de la estructura, de las
instalaciones y acabados especificadas en el “Anexo de Caracteristicas de la Vivienda, el cual se agrega al
apéndice de esta escritura, bajo la letra “X”.
(El texto de la clausula segunda sera el que corresponda a la variante de pago que sefiale el INFONAVIT.)
(VARIANTE UNO)
SEGUNDA. PRECIO. El precio convenido entre las partes por la presente compraventa es la cantidad de $
( pesos, moneda nacional) que la “PARTE COMPRADORA” paga a la “PARTE VENDEDORA” (i)
con la suma de $ ( pesos, moneda nacional), misma que el INFONAVIT, conforme a las
instrucciones de la “PARTE COMPRADORA?”, se obliga a entregar a la “PARTE VENDEDORA” dentro de los 5 (cinco)
dias habiles siguientes a la fecha de firma de este instrumento, mediante el depdsito de dicha suma, que el
“INFONAVIT” realizara por transferencia electrénica de fondos, para abono en la cuenta de depdsito bancario
de dinero a la vista que la “PARTE VENDEDORA” sefiala en este acto y que dentifica con el numero de Clave
Bancaria Estandarizada (CLABE) ( ), de la que la “PARTE VENDEDORA” es titular en
, Sociedad Anonima, y, en su caso, (ii) con la cantidad restante del precio que entrega en este acto
0 entregd con anterioridad a la firma de esta escritura a la misma “PARTE VENDEDORA”, quien manifiesta
recibir en este acto o haber recibido con anterioridad a la fecha de firma de esta escritura dicha cantidad
restante del precio.
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La “PARTE VENDEDORA” asimismo acepta recibir, en concepto de pago del precio de la compraventa y en el
término antes indicado, la cantidad dineraria que se sefiala en el parrafo anterior, mediante el depdsito que
el INFONAVIT realice de la misma en su cuenta bancaria que sefiala en esta misma clausula.
Con base en lo estipulado en el parrafo primero de esta clausula, la “PARTE VENDEDORA” manifiesta
expresamente que se dara por recibida del precio en el momento en que el INFONAVIT realice la entrega de
la suma a que se refiere el parrafo primero antes citado, a su entera satisfaccion, por lo que otorga desde
ahora a la “PARTE COMPRADORA”, mediante el presente instrumento, el recibo mas amplio y eficaz que en
derecho proceda por el precio total recibido por esta compraventa, el cual declaran ambas partes que ha sido
fijado de comun acuerdo como el justo y verdadero. En virtud de lo antes estipulado, la “PARTE VENDEDORA”
reconoce que no le asiste ningln derecho para cobrar a la “PARTE COMPRADORA” cantidad adicional alguna,
por lo que no se reserva ningun derecho o accién en contra de esta Gltima.
La “PARTE COMPRADORA” y la “PARTE VENDEDORA” manifiestan expresamente que, en razén de que estdn de
acuerdo sobre la cosa vendida que es el inmueble objeto de este instrumento y el precio de la compraventa
a que se refiere el primer péarrafo, este contrato es perfecto y, por tanto, las obliga en sus términos.
(VARIANTE DOS)
SEGUNDA. PRECIO. El precio convenido entre las partes por la presente compraventa es la cantidad de $
( pesos, moneda nacional).
La “PARTE COMPRADORA” y la “PARTE VENDEDORA” manifiestan expresamente que, en razén de que estdn de
acuerdo sobre la cosa vendida que es el inmueble objeto de este instrumento y el precio de la compraventa
a que se refiere el parrafo anterior, este contrato es perfecto y, por tanto, las obliga en sus términos.
La “PARTE COMPRADORA” paga este precio a la “PARTE VENDEDORA” (i) con la suma de $ (
pesos, moneda nacional) que le entregard por conducto del INFONAVIT, conforme a las instrucciones de la
misma “PARTE COMPRADORA”, y, en su caso, (ii) con la cantidad restante del precio que entrega en este acto o
entregd a la misma “PARTE VENDEDORA” con anterioridad a la firma de esta escritura. La “PARTE VENDEDORA”
manifiesta recibir en este acto o haber recibido con anterioridad a la fecha de firma de esta escritura dicha
cantidad restante del precio.
En razén de que la “PARTE VENDEDORA” tiene un adeudocon __ (en adelante designado el
“Acreedor Hipotecario”) que esta garantizado con la hipoteca que se relaciona en el antecedente respectivo
de esta escritura y que en este mismo acto se cancela, la “PARTE VENDEDORA” autoriza e instruye al INFONAVIT
de manera expresa e irrevocable para que, con cargo a la parte del precio que reciba segun lo estipulado en
esta clausula, entregue al Acreedor Hipotecario antes sefialado, en concepto de pago del adeudo arriba
mencionado, la cantidad de $ ( pesos, moneda nacional), mediante depdsito que el
INFONAVIT se obliga a pagar mediante transferencia electronica de fondos dentro de los 5 (cinco) dias hébiles
siguientes a la fecha de firma de este instrumento, para abono en la cuenta de depdsito bancario de dinero
a la vista que el Acreedor Hipotecario sefiala en este acto y que identifica con el nimero de Clave Bancaria
Estandarizada (CLABE) ( ), de la que el mismo Acreedor Hipotecario es titular en
, Sociedad Andnima.
El Acreedor Hipotecario acepta recibir, en concepto de pago de su crédito y en el término antes indicado, la
cantidad dineraria que se sefiala en el parrafo anterior, mediante el depésito que el INFONAVIT realice de la
misma en su cuenta bancaria que sefiala en esta misma clausula.
Con base en lo estipulado en los parrafos tercero y cuarto de esta clausula, la “PARTE VENDEDORA” manifiesta
expresamente que se dara por recibida del precio en el momento en que el INFONAVIT haga la entrega al
Acreedor Hipotecario de la suma a que se refiere el cuarto parrafo antes citado, a su entera satisfacciéon, por
lo que otorga desde ahora a la “PARTE COMPRADORA”, mediante el presente instrumento, el recibo més
amplio y eficaz que en derecho proceda por el precio total recibido por esta compraventa, el cual declaran
ambas partes que ha sido fijado de comun acuerdo como el justo y verdadero. En virtud de lo antes estipulado,
la “PARTE VENDEDORA” reconoce que no le asiste ningin derecho para cobrar a la “PARTE COMPRADORA”
cantidad adicional alguna, por lo que no se reserva ningin derecho o accion en contra de esta dltima.
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La “PARTE VENDEDORA” libera al INFONAVIT de cualquier responsabilidad que resulte de la entrega dineraria
que haga por cuenta suya al Acreedor Hipotecario conforme a lo estipulado en esta cladusula, por lo que no se
reserva ningun derecho o accién en contra del INFONAVIT.

(VARIANTE TRES)

SEGUNDA. PRECIO. El precio convenido entre las partes por la presente compraventa es la cantidad de $__
( pesos, moneda nacional).

La “PARTE COMPRADORA” y la “PARTE VENDEDORA” manifiestan expresamente que, en razén de que estdn de
acuerdo sobre la cosa vendida que es el inmueble objeto de este instrumento y el precio de la compraventa
a que se refiere el parrafo anterior, este contrato es perfecto y, por tanto, los obliga en sus términos.

La *PARTE GCOMPRADCORA paga este predo a la “ PARTE VENDEDORX' (i) con la suma de $ (

pesos, moneda nacional), misma que el INFONAVIT se obliga a entregar a la “PARTE VENDEDORA” por instruccion
de la “PARTE COMPRADORA o, en su caso, al cesionario de la PARTE VENDEDORA”, y asimismo (ii) con la cantidad
restante del precio que entrega en este acto o entreg6 con anterioridad a la firma de esta escritura a la misma
“PARTE VENDEDORA”. La “PARTE VENDEDORA” manifiesta recibir en este acto o haber recibido con anterioridad
a la fecha de firma de esta escritura dicha cantidad restante del precio.

Con base en lo estipulado en el parrafo tercero de esta clausula, la “PARTE VENDEDORA” manifiesta
expresamente que se dara por recibida del precio en el momento en que el INFONAVIT realice la entrega de
la suma a que se refiere el tercer parrafo antes citado, a su entera satisfaccion, por lo que otorga desde ahora
a la “PARTE COMPRADORA”, mediante el presente instrumento, el recibo mas amplio y eficaz que en derecho
proceda por el precio total recibido por esta compraventa, el cual declaran ambas partes que ha sido fijado de
comun acuerdo como el justo y verdadero. En virtud de lo antes estipulado, la “PARTE VENDEDORA” reconoce
que no le asiste ningun derecho para cobrar a la “PARTE COMPRADORA” cantidad adicional alguna, por lo que
no se reserva ningun derecho o accion en contra de esta ultima.

La “PARTE VENDEDORA” manifiesta su conformidad para que el INFONAVIT pague por conducto de Nacional
Financiera, Sociedad Nacional de Crédito, la suma de dinero a que se refiere el parrafo tercero, mediante el
dep6sito que esta ultima realice por transferencia electrénica de fondos, para abono en la cuenta de depdsito
bancario de dinero a la vista que la “PARTE VENDEDORA” o, en su caso, el cesionario de ésta sefialaren por
escrito o por medios electronicos a través del sistema desarrollado en internet por la misma Nacional
Financiera, Sociedad Nacional de Crédito.

El INFONAVIT s6lo estara obligado a pagar la sefialada suma al cesionario de la “PARTE VENDEDORA” si éste
le notificare previamente, por escrito o por medios electrénicos a través del sistema desarrollado en internet
por Nacional Financiera, Sociedad Nacional de Crédito, que ha recibido por cesion de la “PARTE VENDEDORA”,
el derecho a recibir la parte del precio a que se refiere el parrafo tercero.

La “PARTE VENDEDORA” libera al INFONAVIT de cualquier responsabilidad que resulte de la entrega dineraria
que haga por conducto de Nacional Financiera, Sociedad Nacional de Crédito, a la misma “PARTE VENDEDORA”
o al cesionario de ésta conforme a lo estipulado en esta clausula, por lo que no se reserva ninglin derecho o
accion en contra del INFONAVIT.

(VARIANTE CUATRO)

SEGUNDA. PRECIO. El precio convenido entre las partes por la presente compraventa es la cantidad de $__
( pesos, moneda nacional).

La “PARTE COMPRADORA” y la “PARTE VENDEDORA” manifiestan expresamente que, en razén de que estdn de
acuerdo sobre la cosa vendida que es el inmueble objeto de este instrumento y el precio de la compraventa
a que se refiere el parrafo anterior, este contrato es perfecto y, por tanto, los obliga en sus términos.

La “PARTE COMPRADORA” paga este precio a la “PARTE VENDEDORA” (i) con la suma de $ (

pesos, moneda nacional), misma que el INFONAVIT se obliga a entregar a la “PARTE VENDEDORA” , conforme a
las instrucciones de la “PARTE COMPRADORA” o, en su caso, al cesionario de la PARTE VENDEDORA, y asimismo
(i) con la cantidad restante del precio que entrega en este acto o entregd con anterioridad a la firma de esta
escritura a la misma “PARTE VENDEDORA”. La “PARTE VENDEDORA” manifiesta recibir en este acto o haber
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recibido con anterioridad a la fecha de firma de esta escritura dicha cantidad restante del precio.

Con base en lo estipulado en el parrafo tercero de esta clausula, la “PARTE VENDEDORA” manifiesta
expresamente que se dara por recibida del precio en el momento en que el INFONAVIT realice la entrega de
la suma a que se refiere el tercer parrafo antes citado, a su entera satisfaccion, por lo que otorga desde ahora
a la “PARTE COMPRADORA”, mediante el presente instrumento, el recibo mas amplio y eficaz que en derecho
proceda por el precio total recibido por esta compraventa, el cual declaran ambas partes que ha sido fijado de
comun acuerdo como el justo y verdadero. En virtud de lo antes estipulado, la “PARTE VENDEDORA” reconoce
que no le asiste ningun derecho para cobrar a la “PARTE COMPRADORA” cantidad adicional alguna, por lo que
no se reserva ningun derecho o accion en contra de esta Ultima.
En razén de que la “PARTE VENDEDORA” tiene un adeudocon ___~ que esta garantizado con la
hipoteca que se relaciona en el antecedente respectivo de esta escritura y que en este mismo acto se cancela,
la “PARTE VENDEDORA” autoriza e instruye al INFONAVIT de manera expresa e irrevocable para que notifique,
por medios electronicos a través del sistema desarrollado en Internet por Nacional Financiera, Sociedad
Nacional de Crédito, a ésta, de la existencia de dicho adeudo, para dar cumplimiento al contrato celebrado
entre Nacional Financiera, Sociedad Nacional de Crédito y la “PARTE VENDEDORA”.
La “PARTE VENDEDORA” manifiesta su conformidad para que el INFONAVIT pague por conducto de Nacional
Financiera, Sociedad Nacional de Crédito, la suma de dinero a que se refiere el parrafo tercero, mediante el
dep6sito que esta Ultima realice por transferencia electrénica de fondos, para abono en la cuenta de depdsito
bancario de dinero a la vista que la “PARTE VENDEDORA” o, en su caso, el cesionario de ésta sefialaren por
escrito o por medios electronicos a través del sistema desarrollado en internet por la misma Nacional
Financiera, Sociedad Nacional de Crédito.
El INFONAVIT s6lo estara obligado a pagar la sefialada suma al cesionario de la “PARTE VENDEDORA” si éste
le notificare previamente, por escrito o por medios electrénicos a través del sistema desarrollado en internet
por Nacional Financiera, Sociedad Nacional de Crédito, que ha recibido por cesién de la “PARTE VENDEDORA”,
el derecho a recibir la parte del precio a que se refiere el parrafo tercero.
La “PARTE VENDEDORA” libera al INFONAVIT de cualquier responsabilidad que resulte de la entrega dineraria
que haga por conducto de Nacional Financiera, Sociedad Nacional de Crédito, a la misma “PARTE VENDEDORA”
o al cesionario de ésta conforme a lo estipulado en esta cldusula, por lo que no se reserva ninglin derecho o
accion en contra del INFONAVIT.
(VARIANTE CINCO)
SEGUNDA. PRECIO. El precio convenido entre las partes por la presente compraventa es la cantidad de $
( pesos, moneda nacional) que la “PARTE COMPRADORA” paga a la “PARTE VENDEDORA”
(i) con la suma de $ ( pesos, moneda nacional) que le entrega por conducto del INFONAVIT,
conforme a las instrucciones de la misma “PARTE COMPRADORA”, y, en su caso, (ii) con la cantidad restante del
precio que entrega en este acto o entregd a la misma “PARTE VENDEDORA” con anterioridad a la firma de esta
escritura. La “PARTE VENDEDORA” manifiesta recibir en este acto o haber recibido con anterioridad a la fecha
de firma de esta escritura dicha cantidad restante del precio.
En razén de que la “PARTE VENDEDORA” adeuda al INFONAVIT a esta fecha la suma de $
pesos moneda nacional), que es el importe del saldo insoluto del crédito namero
que le otorgd el INFONAVIT a la “PARTE VENDEDORA”, el cual esta garantizado con la hipoteca que se relaciona
en el antecedente respectivo de esta escritura y que en este mismo acto se cancela, la “PARTE VENDEDORA”
autoriza e instruye al INFONAVIT de manera expresa e irrevocable para que, con cargo a la parte del precio que
tiene derecho a recibir segin lo estipulado en esta clausula, retenga y se haga pago del adeudo arriba
mencionado.
El INFONAVIT acepta recibir por compensacion, en concepto de pago del saldo insoluto del crédito antes
mencionado, la cantidad dineraria que se sefiala en el parrafo anterior.
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Por recibir el precio total de esta compraventa la “PARTE VENDEDORA” manifiesta expresamente que se da por
recibida del precio, a su entera satisfaccion y segun se estipula en esta clausula, por lo que otorga a la “PARTE
COMPRADORA”, mediante el presente instrumento, el recibo més amplio y eficaz que en derecho proceda por
el precio total recibido por esta compraventa, el cual declaran ambas partes que ha sido fijado de comun
acuerdo como el justo y verdadero. En virtud de lo antes estipulado, la “PARTE VENDEDORA” reconoce que no le
asiste ningun derecho para cobrar a la “PARTE COMPRADORA” cantidad adicional alguna, por lo que no se
reserva ningun derecho o accién en contra de esta ultima.

(VARIANTE SEIS)

SEGUNDA. PRECIO. El precio convenido entre las partes por la presente compraventa es la cantidad de $
( pesos, moneda nacional) que la “PARTE COMPRADORA” paga a la “PARTE VENDEDORA” (i)
con la suma de $ ( pesos, moneda nacional) que le entrega por conducto del INFONAVIT,
conforme a las instrucciones de la misma “PARTE COMPRADORA”, y, en su caso, (ii) con la cantidad restante del
precio que entrega en este acto o entregd a la misma “PARTE VENDEDORA” con anterioridad a la firma de esta
escritura. La “PARTE VENDEDORA” manifiesta recibir en este acto o haber recibido con anterioridad a la fecha
de firma de esta escritura dicha cantidad restante del precio.

En razén de que la “PARTE VENDEDORA” adeuda al INFONAVIT a esta fecha la sumade $
( pesos moneda nacional), que es el importe del saldo insoluto del crédito otorgado por
el INFONAVIT nimero __ el cual esta garantizado con la hipoteca que se relaciona en el antecedente
respectivo de esta escritura y que en este mismo acto se cancela, la “PARTE VENDEDORA” autoriza e instruye al
INFONAVIT de manera expresa e irrevocable para que, con cargo a la parte del precio que tiene derecho a
recibir segin lo estipulado en esta clausula, retenga y se haga pago del adeudo arriba mencionado.

El INFONAVIT acepta recibir por compensacion, en concepto de pago del saldo insoluto del crédito antes
mencionado, la cantidad dineraria que se sefiala en el parrafo anterior.

El INFONAVIT entregard, por instrucciones y por cuenta de la “PARTE COMPRADORA”, a la “PARTE VENDEDORA” la
suma de $ ( pesos, moneda nacional) mediante depdsito que el INFONAVIT realizara
por transferencia electronica de fondos dentro de los 5 (cinco) dias habiles siguientes a la fecha de firma de
este instrumento, para abono en la cuenta de depdsito bancario de dinero a la vista que la “PARTE VENDEDORA”
sefiala en este acto y que identifica con el nimero de Clave Bancaria Estandarizada (CLABE) __
( ), de la que la “PARTE VENDEDORA” es titular en __ , , Sociedad Anénima, en los términos
estipulados en esta cldusula.

La “PARTE VENDEDORA” asimismo acepta recibir, en concepto de pago del precio de la compraventa y en el
término antes indicado, la cantidad dineraria que se sefiala en el cuarto parrafo de esta clausula, mediante
el depdsito que el INFONAVIT realice de la misma en su cuenta bancaria que sefiala en esta misma clausula.
Con base en lo estipulado en los parrafos primero, segundo y cuarto de esta clausula, la “PARTE VENDEDORA”
manifiesta expresamente que se dard por recibida del precio en el momento en que el INFONAVIT realice la
entrega de la suma a que se refiere el parrafo cuarto antes citado, a su entera satisfaccién, por lo que otorga
desde ahora a la “PARTE COMPRADORA”, mediante el presente instrumento, el recibo mas amplio y eficaz que
en derecho proceda por el precio total recibido por esta compraventa, el cual declaran ambas partes que ha
sido fijado de comun acuerdo como el justo y verdadero. En virtud de lo antes estipulado, la “PARTE VENDEDORA”
reconoce que no le asiste ningln derecho para cobrar a la “PARTE COMPRADORA” cantidad adicional alguna,
por lo que no se reserva ningin derecho o accién en contra de esta Gltima.

La “PARTE COMPRADORA” y la “PARTE VENDEDORA” manifiestan expresamente que, en razén de que estdn de
acuerdo sobre la cosa vendida que es el inmueble objeto de este instrumento y el precio de la compraventa
a que se refiere el parrafo anterior, este contrato es perfecto y, por tanto, los obliga en sus términos.
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(VARIANTE SIETE)
SEGUNDA. PRECIO. El precio convenido entre las partes por la presente compraventa es la cantidad de $
( pesos, moneda nacional) que la “PARTE COMPRADORA” paga a la “PARTE VENDEDORA” (i)
con la suma de $ ( pesos, moneda nacional), misma que el INFONAVIT, conforme a las
instrucciones de la “PARTE COMPRADORA”, se obliga a entregar a la “PARTE VENDEDORA”, dentro de los 5 (cinco)
dias hébiles siguientes a la fecha de firma de este instrumento, mediante el depésito de dicha suma que el
INFONAVIT realizard por transferencia electrénica de fondos, para abono en la cuenta de depdsito bancario de
dinero a la vista que la “PARTE VENDEDORA” sefiala en este acto y que identifica con el numero de Clave
Bancaria Estandarizada (CLABE) ( ), de la que la “PARTE VENDEDORA” es titular en
, Sociedad Anénima, (ii) con la suma de $ ( pesos, moneda nacional),
misma que “CONAVI”, por conducto de “SHF”, conforme a la solicitud de la “PARTE COMPRADORA” a que se
refiere su declaracion h) de esta escritura, entregard a la “PARTE VENDEDORA” dentro de los 5 (cinco) dias
hébiles siguientes a la fecha de firma de este instrumento, mediante el depédsito de dicha suma que se
realizard por transferencia electronica de fondos, para abono en la cuenta de depdsito bancario de dinero a
la vista antes sefialada por la “PARTE VENDEDORA”, y, en su caso, (iii) con la cantidad restante del precio que
entrega en este acto o entregd con anterioridad a la firma de esta escritura a la misma “PARTE VENDEDORA”,
quien manifiesta recibir en este acto o haber recibido con anterioridad a la fecha de firma de esta escritura
dicha cantidad restante del precio, asi como la cantidad del subsidio federal.
La “PARTE VENDEDORA” asimismo acepta recibir, en concepto de pago del precio de la compraventa y en el
término antes indicado, las cantidades dinerarias que se sefialan en el parrafo anterior, mediante los
depositos que el INFONAVIT y “CONAVI”, por conducto de “SHF”, realicen de las mismas en su cuenta bancaria
que seflala en esta misma clausula.
Con base en lo estipulado en el parrafo primero de esta clausula, la “PARTE VENDEDORA” manifiesta
expresamente que se dara por recibida del precio en el momento en que el INFONAVIT y “CONAVI”, por
conducto de “SHF”, realicen la entrega de las sumas a que se refiere el parrafo primero antes citado, a su
entera satisfaccion, por lo que otorga desde ahora a la “PARTE COMPRADORA”, mediante el presente instrumento,
el recibo méas amplio y eficaz que en derecho proceda por el precio total recibido por esta compraventa, el cual
declaran ambas partes que ha sido fijado de comun acuerdo como el justo y verdadero. En virtud de lo antes
estipulado, la “PARTE VENDEDORA” reconoce que no le asiste ningin derecho para cobrar a la “PARTE
COMPRADORA” cantidad adicional alguna, por lo que no se reserva ningin derecho o accién en contra de esta
altima.
La “PARTE COMPRADORA” y la “PARTE VENDEDORA” manifiestan expresamente que, en razén de que estdn de
acuerdo sobre la cosa vendida que es el inmueble objeto de este instrumento y el precio de la compraventa
a que se refiere el primer péarrafo, este contrato es perfecto y, por tanto, las obliga en sus términos.
(VARIANTE OCHO)
SEGUNDA. PRECIO. El precio convenido entre las partes por la presente compraventa es la cantidad de $
( pesos, moneda nacional).
La “PARTE COMPRADORA” y la “PARTE VENDEDORA” manifiestan expresamente que, en razén de que estdn de
acuerdo sobre la cosa vendida que es el inmueble objeto de este instrumento y el precio de la compraventa
a que se refiere el parrafo anterior, este contrato es perfecto y, por tanto, las obliga en sus términos.

La “PARTE COMPRADORA” paga este precio a la “PARTE VENDEDORA” (i) con la suma de $ (
pesos, moneda nacional) que le entregard por conducto del INFONAVIT, conforme a las instrucciones de la
misma “PARTE COMPRADORA”, (ii) con la suma de $ ( pesos, moneda nacional), misma

que “CONAVI”, por conducto de “SHF” y conforme a la solicitud de la “PARTE COMPRADORA” a que se refiere su
declaracion h) de esta escritura, entregara a la “PARTE VENDEDORA”, y, en su caso, (iii) con la cantidad restante
del precio que entrega en este acto o entregd a la misma “PARTE VENDEDORA” con anterioridad a la firma de
esta escritura. La “PARTE VENDEDORA” manifiesta recibir en este acto o haber recibido con anterioridad a la
fecha de firma de esta escritura dicha cantidad restante del precio, asi como la cantidad del subsidio federal.
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En razén de que la “PARTE VENDEDORA” tiene un adeudocon ___, en adelante designado el
“Acreedor Hipotecario”, mismo que estd garantizado con la hipoteca que se relaciona en el antecedente
respectivo de esta escritura y que en este mismo acto se cancela, la “PARTE VENDEDORA” autoriza e instruye al
INFONAVIT y solicita a “CONAVI” de manera expresa e irrevocable para que, con cargo a la parte del precio que
reciba seglin lo estipulado en esta cldusula, entreguen al Acreedor Hipotecario antes sefialado, en concepto
de pago del adeudo arriba mencionado, la cantidad de $ ( pesos, moneda nacional)
mediante depdésito que el INFONAVIT y “CONAVI”, por conducto de “SHF”, realizaran mediante transferencia
electronica de fondos dentro de los 5 (cinco) dias habiles siguientes a la fecha de firma de este instrumento,
para abono en la cuenta de depdsito bancario de dinero a la vista que el Acreedor Hipotecario sefiala en este
acto y que identifica con el nimero de Clave Bancaria Estandarizada (CLABE) ( ), de la
que el mismo Acreedor Hipotecario es titularen __ , Sociedad An6nima.
El Acreedor Hipotecario acepta recibir, en concepto de pago de su crédito y en el término antes indicado, las
cantidades dinerarias que se sefialan en el parrafo anterior, mediante los depdsitos que el INFONAVIT y
“CONAVI”, por conducto de “SHF”, realicen de las mismas en su cuenta bancaria que sefiala en esta misma
clausula.
Con base en lo estipulado en los parrafos tercero y cuarto de esta clausula, la “PARTE VENDEDORA” manifiesta
expresamente que se dara por recibida del precio en el momento en que el INFONAVIT y “CONAVI”, por
conducto de “SHF”, hagan la entrega al Acreedor Hipotecario de las sumas a que se refiere el cuarto péarrafo
antes citado, a su entera satisfaccion, por lo que otorga desde ahora a la “PARTE COMPRADORA”, mediante el
presente instrumento, el recibo méas amplio y eficaz que en derecho proceda por el precio total recibido por
esta compraventa, el cual declaran ambas partes que ha sido fijado de comdn acuerdo como el justo y
verdadero. En virtud de lo antes estipulado, la “PARTE VENDEDORA” reconoce que no le asiste ningin derecho
para cobrar a la “PARTE COMPRADORA” cantidad adicional alguna, por lo que no se reserva ningin derecho o
accion en contra de esta Ultima.
La “PARTE VENDEDORA” libera al INFONAVIT, a “CONAVI” y a “SHF” de cualquier responsabilidad que resulte de
la entrega dineraria que hagan por cuenta suya al Acreedor Hipotecario conforme a lo estipulado en esta
cladusula, por lo que no se reserva ningun derecho o accion en contra del INFONAVIT, “CONAVI” y “SHF”.
(VARIANTE NUEVE)
SEGUNDA. PRECIO. El precio convenido entre las partes por la presente compraventa es la cantidad de $
( pesos, moneda nacional) que la “PARTE COMPRADORA” paga a la “PARTE VENDEDORA” (i)
con la suma de $ ( pesos, moneda nacional), misma que el INFONAVIT, conforme a las
instrucciones de la “PARTE COMPRADORA”, se obliga a entregar a la “PARTE VENDEDORA”, dentro de los 5 (cinco)
dias hébiles siguientes a la fecha de firma de este instrumento, mediante el depésito de dicha suma que el
INFONAVIT realizard por transferencia electrénica de fondos, para abono en la cuenta de depdsito bancario de
dinero a la vista que la “PARTE VENDEDORA” sefiala en este acto y que identifica con el numero de Clave
Bancaria Estandarizada (CLABE) ( ), de la que la “PARTE VENDEDORA” es titular en
, Sociedad Andnima, (ii) con la suma de $ ( pesos, moneda nacional),
misma que “CONAVI”, por conducto de “SHF”, conforme a la solicitud de la “PARTE COMPRADORA” a que se
refiere su declaracion __) de esta escritura, entregard a la “PARTE VENDEDORA” dentro de los 5 (cinco) dias
hébiles siguientes a la fecha de firma de este instrumento, mediante el depésito de dicha suma que se
realizard por transferencia electronica de fondos, para abono en la cuenta de depdsito bancario de dinero a
la vista antes sefialada por la “PARTE VENDEDORA", (iii) con la suma de $ ( pesos,
moneda nacional), misma que el Gobierno del Estado de , conforme a la solicitud de la “PARTE
COMPRADORA” a que se refiere el ANTECEDENTE __ ___de esta escritura, entrega cheque a la “PARTE
VENDEDORA” en este acto, y, en su caso, (iv) con la cantidad restante del precio que entrega en este acto o
entreg6 con anterioridad a la firma de esta escritura a la misma “PARTE VENDEDORA”, quien manifiesta recibir
en este acto o haber recibido con anterioridad a la fecha de firma de esta escritura dicha cantidad restante
del precio, asi como la cantidad del subsidio federal.
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La “PARTE VENDEDORA” asimismo acepta recibir, en concepto de pago del precio de la compraventa y en el
término antes indicado, las cantidades dinerarias que se sefialan en el parrafo anterior, mediante los
depositos que el INFONAVIT y “CONAVI”, por conducto de “SHF”, realicen de las mismas en su cuenta bancaria
que seflala en esta misma cldusula.

Con base en lo estipulado en el parrafo primero de esta clausula, la “PARTE VENDEDORA” manifiesta
expresamente que se dara por recibida del precio en el momento en que el INFONAVIT y “CONAVI”, por
conducto de “SHF”, realicen la entrega de las sumas a que se refiere el parrafo primero antes citado, a su
entera satisfaccion, por lo que otorga desde ahora a la “PARTE COMPRADORA”, mediante el presente instrumento,
el recibo més amplio y eficaz que en derecho proceda por el precio total recibido por esta compraventa, el cual
declaran ambas partes que ha sido fijado de comun acuerdo como el justo y verdadero. En virtud de lo antes
estipulado, la “PARTE VENDEDORA” reconoce que no le asiste ningin derecho para cobrar a la “PARTE
COMPRADORA” cantidad adicional alguna, por lo que no se reserva ningun derecho o accién en contra de esta
altima.

La “PARTE COMPRADORA” y la “PARTE VENDEDORA” manifiestan expresamente que, en razén de que estdn de
acuerdo sobre la cosa vendida que es el inmueble objeto de este instrumento y el precio de la compraventa
a que se refiere el primer péarrafo, este contrato es perfecto y, por tanto, las obliga en sus términos.

. FORMA DE LA TRANSMISION. La propiedad vendida pasa a poder de la «PARTE COMPRADORA» sin
limitacion alguna en su dominio, sin gravamen de ninguna especie, sin ningin adeudo incluso de caracter
fiscal o laboral, por lo que cualquier adeudo de la indole que fuere a la fecha de firma de este instrumento,
sera por cuenta exclusiva de la «PARTE VENDEDORA», quien se obliga a sacar en paz y a salvo a la «<PARTE
COMPRADORA» de cualquier demanda judicial que se interponga en su contra con motivo de cualquiera de
estos adeudos.

. POSESION. La entrega de la posesion del inmueble se efectuara en un plazo de 72 horas a partir
de la firma de esta escritura, salvo cuando las partes acuerden posteriormente la prérroga de este término, el
que en ningun caso serd mayor a 30 dias naturales a partir de la fecha de firma de esta escritura.

En caso de que la “PARTE COMPRADORA” no concurra en la fecha fijada para recibir la posesion del inmueble,
la “PARTE VENDEDORA” le concedera hasta 30 dias naturales mas para su recepcion, y, en caso de nueva
inasistencia, se levantara fe de hechos que haga constar tal situacion, se entenderd que la “PARTE
COMPRADORA” recibié el inmueble a su entera satisfaccion para todos los efectos a que haya lugar, y la “PARTE
VENDEDORA” podré entregar a aquélla la posesién mediante la consignacidn judicial de las llaves del inmueble,
en los términos dispuestos en la legislacion procesal civil local.

En cualquiera de los casos anteriores la entrega deberd constar por escrito.

A la entrega del inmueble las partes realizardn revision ocular de las condiciones, acabados y servicios,
levantando acta de entrega recepcion del Inmueble. (Anexo C)

Para el caso de incumplimiento en la entrega del Inmueble, “LA PARTE VENDEDORA” cubrird a la “PARTE
COMPRADORA” como pena convencional el equivalente del monto que resulte de aplicar la Tasa de Interés
Interbancaria de Equilibrio (TIIE) anualizada calculada sobre el valor de la vivienda de manera proporcional
a los dias en que se retrase la entrega del Inmueble, cuando el retraso sea hasta 5 (cinco) dias hébiles. En el
supuesto de que el retraso sea mayor a ese plazo se cubrirda como pena convencional el equivalente del
monto que resulte de aplicar la tasa TIIE més (+) 4 (cuatro) puntos porcentuales anualizada calculada sobre
el valor de la vivienda de manera proporcional a los dias en que se retrase la entrega del Inmueble. En caso
de que por cualquier causa el Banco de México dejara de publicar la TIIE se utilizara aquella que la sustituya.
El calculo de la pena convencional se hara utilizando el procedimiento de dias efectivamente transcurridos en
mora con divisor de 360 (trescientos sesenta) dias.”

. SERVICIOS. La “PARTE VENDEDORA” manifiesta que el inmueble objeto de la escritura cuenta con las
factibilidades de servicios basicos para su adecuado funcionamiento. La “PARTE COMPRADORA” contratard con
los proveedores correspondientes la prestacion de dichos servicios. La “PARTE VENDEDORA” no es responsable
de que los proveedores externos retrasen la conexién para suministrarlos.
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. SANEAMIENTO. La “PARTE VENDEDORA” seré responsable del saneamiento para el caso de eviccion
en los términos previstos en la ley aplicable y se obliga a transmitir el inmueble sin que pese sobre el mismo
procedimiento legal, judicial o administrativo alguno que pudiere afectar la propiedad o posesion pacifica de
la “PARTE COMPRADORA”.

. POLIZA DE GARANTIA. La “PARTE VENDEDORA” otorga a la “PARTE COMPRADORA” P¢liza de Garantia
sobre el inmueble objeto del presente contrato, con una vigencia de afio (s) (la cual no podra ser menor
a un afio) contado a partir de la recepcién del inmueble, la cual cubre sin costo alguno para la “PARTE
COMPRADORA” cualquier acto tendiente a la reparacion de los defectos o fallas que presente el inmueble.

. EJECUCION DE LA GARANTIA. En caso de que la “PARTE COMPRADORA” haya hecho valer la garantia
establecida en la cladusula anterior, y no obstante, persistan los defectos o fallas imputables a la “PARTE
VENDEDORA”, ésta se obliga de nueva cuenta a realizar todas las reparaciones necesarias para corregirlas de
inmediato, asi como a otorgarle a la “PARTE COMPRADORA”, en el caso de defectos o fallas leves, una bonificacion
del cinco por ciento sobre el valor de la reparacién; en caso de defectos o fallas graves, la “PARTE VENDEDORA”
realizard a la “PARTE COMPRADORA” una bonificacion del veinte por ciento del precio total de la compraventa
establecido en la clausula segunda del presente contrato.

Son defectos o fallas graves, aquellos que afecten la estructura o las instalaciones del inmueble y comprometan
el uso pleno o la seguridad del inmueble, o bien, impidan que la “PARTE COMPRADORA” el use, goce y disfrute
conforme al uso habitacional al que esta destinada y se entendera por defectos o fallas leves, todos aquellos
que no sean graves.

En caso de que los defectos o fallas graves sean de imposible reparacion, la “PARTE VENDEDORA” podra optar
desde el momento en que se le exija el cumplimiento de la garantia, por sustituir el inmueble, en cuyo caso
se estara a lo establecido en el inciso A) de la presente clausula, sin que haya lugar a la bonificacién. En caso
de que en cumplimiento de la garantia la “PARTE VENDEDORA” decida repararlas y no lo haga, quedara sujeto
a la bonificacién y a lo dispuesto en el parrafo siguiente.

Para el supuesto de que, aun después del ejercicio de la garantia y bonificacién antes sefialadas, la “PARTE
VENDEDORA” no haya corregido los defectos o fallas graves, la “PARTE COMRADORA” podré optar por cualquiera
de las dos acciones que se sefialan a continuacion:

a) Solicitar la sustitucion del inmueble, en cuyo caso la “PARTE VENDEDORA” asumird todos los gastos
relacionados con la misma, o

b) Solicitar la rescision del contrato, en cuyo caso la “PARTE VENDEDORA” tendré la obligacion de reintegrarle
a la “PARTE CONMPRADORA” el monto pagado, asi como los intereses que se correspondan.

. INFORMACION Y DOCUMENTACION DEL INMUEBLE. La “PARTE VENDEDORA” puso a disposicion de la
“PARTE COMPRADORA” la informacion y documentacion relativa al inmueble. (Anexo B)

(Sielinmueble objeto de la escritura se encuentra bajo el Régimen de Propiedad en Condominio, ademés deberan agregar
las dos clausulas siguientes)

. OBLIACIONES DE LA PARTE COMPRADORA. La “PARTE COMPRADORA” se obliga a:

a) Respetar el uso del inmueble sefialado en el Reglamento del Régimen de Propiedad en Condominio o en
la ley aplicable.

b) Observar por si, por sus familiares y visitantes el Reglamento del Régimen de Propiedad en Condominio a
que estd sujeto el inmueble materia de esta operacion.

c) Cubrir las cuotas de mantenimiento que se fijen para la conservacién y funcionamiento del conjunto
habitacional al que pertenece, de acuerdo al indiviso que le corresponde al inmueble objeto de esta escritura.

. FONDO DE RESERVA. La “PARTE COMPRADORA” entrega en este acto a la “PARTE VENDEDORA”, para
constituir el fondo de reserva para el mantenimiento y conservacion del conjunto habitacional donde se
encuentra el inmueble la cantidad de $ ( M.N.), la cual resulta de aplicar
cualquiera de las siguientes opciones, de acuerdo a la legislacion aplicable:
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a) Por metro cuadrado de superficie de construccion,
b) Por porcentaje de indiviso, o
¢) Por cuota fija.

. IMPUESTOS Y DERECHOS. El pago de todos los impuestos, derechos, honorarios y gastos que genere
la escritura de compraventa serd a cargo de la “PARTE COMPRADORA”, con excepcion del impuesto sobre la
renta que debe cubrir la “PARTE VENDEDORA”.

(Adicionalmente, sien el lugar donde se otorgue la escritura existen otras obligaciones impuestas por leyes diversas (tales
como las de pago de las cuotas condominales, derechos de uso de suelo, pago de impuestos, etc.), deberan cumplirse las
mismas y adicionarse la clausula correspondiente.)

. DOMICILIOS. Para todo lo relacionado con el cumplimiento de las obligaciones pactadas en los
actos juridicos otorgados en este instrumento y para toda clase de avisos y notificaciones que deban hacerse
las partes entre si, asi como para el caso de emplazamientos o notificaciones judiciales a las partes, éstas
convienen en sefialar los siguientes domicilios:

La “PARTE COMPRADORA” (Anotar el domicilio del inmueble que adquiere
y Trabajador: e hipoteca a favor del INFONAVIT.)

El INFONAVIT:
La “PARTE VENDEDORA”:
E| « "

. TITULOS DE LAS CLAUSULAS. Los titulos de las clausulas que aparecen en el presente instrumento,
y de todas y cada una de las que conforman el Apartado A del capitulo Il (tres romano) de las Condiciones
Generales de la Contratacién del Crédito a que se refiere este instrumento, se han puesto con el exclusivo
propdsito de facilitar su lectura y, por lo tanto, no definen ni limitan el contenido de las mismas. Para efectos
de interpretacion de cada cldusula, las partes deberan atenerse exclusivamente a su contenido y de ninguna
manera a su titulo. Asimismo, todas las referencias que las Condiciones Generales de Contratacién hacen a
este instrumento y a esta escritura publica, deberén entenderse referidas, invariablemente, a este instrumento.

. MANIFESTACION DE VOLUNTAD. Las partes manifiestan que en la celebracion de los actos que se
consignan en este instrumento, no existe error, dolo, mala fe, violencia, ni lesién y que lo otorgan con plena
capacidad legal.

. JURISDICCION. Para todo lo relacionado con el cumplimiento y la interpretacion de los actos
juridicos contenidos en el presente contrato, las partes expresamente convienen en someterse a la jurisdiccion
de los tribunales competentes en el Distrito Federal o a la de los tribunales competentes en el lugar en
donde se ubique el inmueble objeto de esta escritura, a eleccion de la parte actora, por lo que las partes
renuncian a la jurisdiccién de cualquier otro tribunal que, por razén de su domicilio presente o futuro, del
lugar de celebracion de este instrumento o de su nacionalidad pudiera corresponderles.

La Procuraduria Federal del Consumidor (PROFECO) es competente en la via administrativa para resolver
cualquier controversia que se suscite para la interpretacién o cumplimiento del presente contrato.

El modelo de contrato de adhesion que se utiliza para documentar la presente operacidon se encuentra
aprobado y registrado por la Procuraduria Federal del Consumidor bajo el nimero ___ de fecha
Asimismo, el contenido de este contrato se incorporard en escritura publica sin importar el orden y forma en
que se citen, y esto no se considerard como incumplimiento a la Ley, ni modificacion al modelo de contrato
registrado ante PROFECO, como tampoco, se considerard incumplimiento ni modificacion el hecho de que en
la escritura publica no aparezca la competencia en la via administrativa que por Ley le corresponde a Profeco
para resolver cualquier controversia que se suscite sobre la interpretacion o cumplimiento del contrato
celebrado con “EL COMPRADOR”,en virtud de que en cualquier caso, prevalecera el texto del modelo de contrato
registrado y por tanto, la estipulacion contenida en el mismo relativa a la competencia de Profeco para dichos
efectos. En este sentido, cualquier variacion del contenido del presente contrato en perjuicio de “EL
COMPRADOR”, frente al contrato de adhesién registrado se tendra por no puesta.
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“Anexo A”
CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA

El Inmueble objeto de la operacién a que se refiere esta compraventa es: (especificar prototipo, ubicacion
dentro del Conjunto Habitacional, entregar plano de ubicaciobn y estacionamiento en su
caso) construido en el lote de la manzana del condominio

del Conjunto Habitacional que pertenece al Municipio de en el

Estado de

Superficie de terreno___

Norte:

Sur:

Oriente:

Poniente: _

Superficie de construccidn:

Indiviso en caso de condominio:

Titulo de Propiedad:

Escritura de fecha del

Notario de inscrita en el Registro Publico de la Propiedad y de Comercio de
en el Folio real .

Especificaciones técnicas, de seguridad y de los materiales, asi como de las caracteristicas de la estructura,

instalaciones, instalaciones especiales (discapacitados y/o ecotecnologias cuando aplique) y de los

acabados(deberd incluir los correspondientes al prototipo adquirido y en caso de que ofrezca algunas adiciones

0 mejoras especificarlas)

m2 con las siguientes medidas y colindancias:

LA “PARTE VENDORA” LA “PARTE COMPRADORA”
(Nombre, firma y fecha) (Nombre, firma y fecha)
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“Anexo B”
INFORMACION Y DOCUMENTACION DEL INMUEBLE QUE SE PONE A DISPOSICION DE LA “PARTE COMPRADORA”.

5l | HO

;L= exhibleron &l documento gue acredie i propiedad del Inmuskle?

;L& Informarnon sobre & existencla de gravamenes que alecten 13 propiadad del Inmuebie?

;ile exhiblercn fos documentos que acrediien & personaldad de 13 "PARTE WEMIEDCORA™
VENDEDOR" ¥ |3 sLiorizacion del prowesdor para promaver 1a venta gel inmuenis?

;L& Informaran sobre 135 condicionss &n que B encUenia &l pago 08 comibuzonss y Bervickas
pubiicos died Inmueble?

;Le exhibleron 136 aforzZacionss, lenclas o pemiscs expeddos por s adlonidadss
comespondlentes para la construccidn del Inmusle?

;L= sxnibleron jos plance esfruchumsles, arquitesidnicos y de nstalaciones o un dictamen de (36
condidones esTuchurales del Inmuehie?

;L2 proporclonanon 13 Informacian sobre & caraciarisices del Inmuebie?

£ Le brindaron informacion adiclonal sobre los beneficlos oireckdos por 13 "PARTE VENTEDDRAT
N CAE0 08 CoNCretar |3 operaclin, lales comao acabados especiales, encorinadas, ATUEs
cocina infegral, enlre oiros?

;L2 brindaron Infomacién sobre 135 caracterishicas, usc v mantenimienio ge |36 Instalaciones
efpeciales (Mscapactados yo ecolecnoinglas) de &3 vivienda ! del Conjunin Habitacional?
icuando apligue)

;L& Informaron respecta de a5 opclones 08 pago que pueds elegr y sobre &l manto 1ofal 3 pagar
EN Caia una ge 2lias?

SEn cas0 de que |3 cperacion s2a a oredio, kB Infommaron sobre & fipo de credllo de que &2
rafa?

;D Ber gl caso, ke Informarcn de los macanismos para la modiicacion o rensgociacion de 136
Opciones g pago, las condkionss DAl 135 cuales 52 realZaria y las Implcacionss econamicas,
tanto para Ia "PARTE VEMDEDORA" comad para 3 "PARTE COMPRADORA™

;L2 Infarmaran de |35 condlciones bao 135 cuales 52 llevara 3 cato & process de escriuracion,
asl coma |35 erogacionss distintas del precis de 13 venta gue deba realzar?

;L& Informaron &l sobre el Inmustle exlsle y 52 ha constiuda garanils nipotecana. Tduclara o de
cLakqulzr ofro Bpo, 381 como sy Instrumentacian?

;L2 Infarmarcn & &l models de corfato que va a Timar esta previamem: regstado anle 3
Procuraduria Federal del Consurnider?

; L2 informarnon oue &l Inmuebls cuenta con Una poilza o2 garanila v |a Tonma de Nacena efesnar

MPORTANTE PARS LA "PARTE COMPRADDRA " Anm@s o9 gue frme como coNsEancis de gue Iive & su
diEposiclon 13 informacion y documantacion raladva ai inmuells, CArcAress 0F QUE &2 MISMa concida con
13 gue efecTivaments e Nayan MoSTado o proporcionado /2 “PARTE VENDEDORA ™

L& “PARTE VEMDEDNDRA" LA “PARTE COMPRADORA"

|Homore, Tirma y facha) JHGmbrs, firma y Techa)
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“anan ¢
ACTA DE ENTREGA-RECEPCION
En a3 Jludad de d de
Habitacional mEma que = Ing
limiiztiva 5= enilsian

FROTOTIPO DE VIVIENDA

onaco y consiEago y

oy e JUEL COMPRADOR™ atude a redbir de "“EL
VENDEDOR"" I3 casa habfaciin nlmeng consrulda en el ke e 13 marzana en el Conjumo
} se resisaron iodas |3s
EEpECiIcaciongs EEHPRJ'J'HE.‘-E- an &l "Anexn A del presente Comirata, mismas gque Manera enunclaliva mas na

RECAMARAZ
EXTERIOR HERRERIA FUERTAS
WEMTARAS CERRAJERIA
T~ DE ACABADD MATURAL LOSETA WMITROPESD
AZLUILENDS VIDRIDS ESPECIALES
S&LA COMEDOR APAZADORES SOQUET COMTACTOS LUZ
PLUERTA SALIDS DE CABELE WENTAMA
ESTANCIA APACADORES SOQUET COMNTACTOE
WVEMTARE
COCINA APACADORES SOQUET COMNTACTOE
FUERTA FREGADERD LLANVES DE FREGADERD
COCMA INTEGRAL (2n 5u c350).
ESTUFA TARIAS MUESLES
CARPANA CON LUZ ACCESORIDS (ESPECIFICAR)
Bafo INGDCRD APAGADORES SOQUET
WEMTARA LAVABC LLANE DE LAVABC
FUERTA REGADERA LLAVES DE REGADERA
TOALLERD JABOMERSA REJILLA EM REGADERA
ACCESORIOS (EEFECIFICAR)
RECAMARALS APAZADORES SOQUETS
CONTACTOS
PUCRTAS SALIDS DE GABLE WENTAMA
OTROS:
Cal ENTADOR
ALIMENTACION DE GAS
CLOSETS
CSPEJOE

TIACOECISTERMNA

LEAR DE EETACICMAKMIZNTO
AREAS COMUMES
CRCORTINADDS

CAMCELERIA
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HERRERIA
LAVADERD
PATHD DE SERWICHD

CSSERVACIONES GEMERALES DE L& “PARTE VENDEDORA™

CESERVACIONES GENERALES DE L& “PARTE COMPRADORA"

L3 presante 30T 09 eTEga-recencidn oal bian mmuedie 5 Rma ai calce. En 350 08 OUE & inmuedis
Dresente falias 0 OBTecIns, 51 COMD DDSAIVAcinnas ge las pares_ 3 “DARTE VEMDEDORA - 50 0bliga ha
raaiizar 35 reparaciaonas y Jender [35 ohEanGEciones denie oe fas 10 aias namiraies sMuienes 3 13
farha 09 enomada 08 Confonmidad & i CISPUesID 8n Id Clalsuia Seuima i Dorava O6 Dressnia Cormrar.

L& “FARTE VENDEDORA" L& “PARTE COMPRADORA!

{HCmbre, Trma y facha) [Hombre, firma y Techa)




Anexo 4.

SUBSIDIOS PARA ADQUISICION DE VIVIENDA 2009

Fuente: Conavi
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IAGUASCALIENTES 1,552 593 2,145
BAJA CALIFORNIA 3,298 225 3,523
BAJA CALIFORNIA SUR 86 276 362
CAMPECHE 711 214 925
CHIAPAS 1,347 464 1,811
CHIHUAHUA 10,733 746 11,479
COAHUILA DE ZARAGOZA 5,723 1,142 6,865
COLIMA 912 224 1,136
DISTRITO FEDERAL 156 111 267
DURANGO 2,241 494 2,735
GUANAJUATO 3,130 1,450 4,580
GUERRERO 277 221 498
HIDALGO 2,787 251 3,038
JALISCO 5,605 258 5,863
MEXICO 3,524 610 4,134
MICHOACAN DE OCAMPO 3,221 131 3,352
MORELOS 356 59 415
NAYARIT 995 177 1,172
NUEVO LEON 4,448 78 4,526
OAXACA 616 216 832
PUEBLA 1,991 483 2,474
QUERETARO 1,533 42 1,575
QUINTANA ROO 1,886 52 1,938
SAN LUISPOTOSI 1,404 798 2,202
SINALOA 2,219 1,564 3,783
SONORA 4,328 1,330 5,658
TABASCO 434 452 886
TAMAULIPAS 6,636 497 7,133
TLAXCALA 456 248 704
VERACRUZ 4,022 761 4,783
YUCATAN 3,502 854 4,356
ZACATECAS 619 206 825




-
R
SUBSIDIOS PARA ADQUISICION DE VIVIENDADIC 2010 @)
(0p)

IAGUASCALIENTES 1,480 308 1,788
BAJA CALIFORNIA 3,836 326 4,162
BAJA CALIFORNIA SUR 103 309 412
CAMPECHE 701 148 849
CHIAPAS 4,784 795 5,579
CHIHUAHUA 773 166 939
COAHUILA 1,232 338 1,570
COLIMA 7,246 986 8,232
DISTRITO FEDERAL 89 63 152
DURANGO 2,008 471 2,479
GUANAJUATO 5,547 1,435 6,982
GUERRERO 294 205 499
HIDALGO 2,754 149 2,903
JALISCO 7,690 336 8,026
[MEXICO 4,763 524 5,287
[MICHOACAN 3,281 120 3,401
IMORELOS 620 57 677
NAYARIT 650 290 940
NUEVO LEON 7,568 63 7,631
OAXACA 620 276 896
PUEBLA 3,103 327 3,430
QUERETARO 2,557 33 2,590
QUINTANAROO 2,727 34 2,761
SAN LUIS POTOSI 1,127 988 2,115
SINALOA 2,342 797 3,139
SONORA 4,528 1,129 5,657
TABASCO 1,159 302 1,461
TAMAULIPAS 5,739 482 6,221
TLAXCALA 300 194 494
VERACRUZ 5,902 616 6,518
YUCATAN 3,345 955 4,300
ZACATECAS 850 130 980

Fuente: Conavi
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