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RESUMEN

La presente investigacion analiza las causas por las cuales se ha
incrementado la vivienda de interés social recuperada o por dacion en pago

gue obtiene el organismo mas importante en este tipo de vivienda que es



el INFONAVIT, y ofertada nuevamente a los promotores de vivienda para
volverla a ofertar al mercado, es el caso especifico que se aborda en este
trabajo de investigacion, es el referente a los fraccionamientos de interés social

en que se encuentran en Ciudad Juarez, Chihuahua.

Ya que es un fendmeno que se esta viviendo en todo el pais en algunos
estados en mayor incremento que en otros, provocando con ello que se vea
afectado el equilibrio del mercado inmobiliario causando variacion en los

valores comerciales de los mismos.

Para explicar la disparidad de los valores de los bienes inmuebles
generado por el fendmeno inmobiliario en los fraccionamientos de interés social
en la ciudad, el trabajo de la investigacion se estructuro en dos capitulos, el
primero comprende la elaboracion del marco tedrico que da sustento
conceptual y sirve como marco referencial al estudio; en el segundo capitulo se
incluye el desarrollo de la investigacion, se disefia y aplica un instrumento de
recoleccion de informacion tipo encuesta para determinar la deseabilidad de
los bienes inmuebles recuperados en la zonas de estudio.

Se aplicaron 314 encuestas directamente a los fraccionamientos
aledafos a los fraccionamientos en estudio, los cuales permitieron conocer la
deseabilidad que se tiene por este tipo de bienes inmuebles. El levantamiento
se realiz6 en un lapso de cuatro semanas en los meses de septiembre y

octubre del afio 2009.



Ademas, se utilizaron métodos valuatorios para determinar los valores
de referencia de los bienes inmuebles y asi estar en posibilidad de efectuar un
analisis de comparacion de los valores de este tipo de vivienda se oferta y la
obtencion de un porcentaje de demerito aplicable a la vivienda de interés social

recuperada.

Se exhibe un apartado donde se hacen conclusiones, destacando que
de la situacién observada y analizada los valores son muy variables, y esto lo
da el estado de conservacion de la vivienda de interés social, por eso se
observa esta disparidad en los valores. Fenédmeno que se debe poner atencion,
por parte de las autoridades competentes ya sea municipal, estatal y federal.
Con esta investigacion se aportan recomendaciones y/o propuestas que una
vez aplicadas coadyuven a minimizar la disparidad de los valores comerciales

de los bienes inmuebles de interés social.

Para el desarrollo de la investigacién se consultaron diferentes fuentes
de informacion, como son publicaciones, sitios de internet, ademas se conto
con informacién proporcionada por dependencias municipales y estatales, asi

como reglamentos y leyes diversas.
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ENUNCIADO DE LA PROPOSICION.

Los efectos de la situacién econémica mundial que empez6 en el afio 2007
ha traido muchas consecuencias negativas en todos los ambitos y uno de los

segmentos donde se ve reflejado es en el ambito inmobiliario.

Los mercados financieros de todo el mundo viven un momento de
incertidumbre, debido al estallido que se produjo de la burbuja inmobiliaria en

Estados Unidos durante 2007 y la crisis de las hipotecas.’

Es un hecho, la crisis econémica es mundial y ha llegado a todos los
rincones del planeta y esta afectando todos los ambitos y sectores econémicos,
incluyendo, desde luego, el sector inmobiliario. Sin embargo, asi como son
variadas las causales del entorno econdémico que se estan experimentando,
también existen varios factores a considerar que dejan ver una luz al final del
tinel, por mas pequefia que sea; se analizaran a continuacién primero las causas

principales de esta crisis inmobiliaria.

De inicio se puede sefialar como principal culpable el colapso de las
hipotecas en los Estados Unidos. Las llamadas hipotecas, orientadas a clientes
con escasa solvencia, por lo cual el riesgo de impago es mucho mayor al de
cualquier otro crédito. Esto hizo accesible la compra-venta especulativa a
mercados que normalmente no podrian ni siquiera adquirir una casa propia,

mucho menos estar invirtiendo dinero que no tenian en bienes inmuebles. Ademas

* www.elmundo.es/elmundo/envia_noticia.html
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de que dicha especulacién estuvo acompafiada de un gran apalancamiento, esto
es, con cargo a hipotecas que, al venderse, eran canceladas para volver a
comprar otra casa con una nueva hipoteca, sin financiarse ambas operaciones
mediante una hipoteca puente. Dicho en palabras mas simples, los compradores
invertian dinero imaginario esperando obtener ganancias reales. Este frenesi de
inversiéon inmobiliaria conllevé a un incremento sin precedentes de la demanda, y
por ende, una elevacioén en los precios sobrevaluados, y por lo tanto, de la deuda.
Lo cual, a su vez, trajo como consecuencia el crecimiento incontrolado de la
oferta, causando el incremento de proyectos de construccion, condominios,
residenciales, casas, etc. saturando el mercado con propiedades a precios sobre

inflados e irreales y rebasando la demanda que anteriormente la superaba.?

A estas causas se pueden afiadir ain mas, como la globalizacién que

afecta no sélo el mercado inmobiliario, sino practicamente todos los mercados.

Ahora se analizaran los factores que pueden ayudar a sobrellevar la
situacion actual y lograr cruzar el tinel. No se debe de olvidar un punto muy
importante, que es que los bienes raices siempre han sido, y seguiran siendo una
buena inversion, por el simple hecho de ser un bien tangible y que no se deteriora

con el tiempo (en el caso de los terrenos baldios, pero inclusive aquellos con

2 http://www.articulosinformativos.com.mx/La_Crisis_del_Mercado_Inmobiliario_Mexico-r1125984-
Mexico.html
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construcciéon si se les da el mantenimiento apropiado y mejoras adecuadas),

ademas de que la necesidad de vivienda sigue creciendo.

Cuando el sector inmobiliario comenzé a caer, las personas dejaron de
pedir préstamos hipotecarios y algunos comenzaron dejar de pagar sus hipotecas

y el problema estall6.

Los flujos que alimentaban a los instrumentos empaquetados disminuyeron,
lo que detoné el riesgo real de dichos instrumentos y se vieron en la imposibilidad
de deshacerse de ellos, ya que nadie queria comprarlos 0 en su defecto

castigaban en demasia el precio.

Por otro lado la inversion en créditos hipotecarios en el Distrito Federal
ascendié a 24 mil 188.5 millones de pesos en 2008, monto inferior en 17.7%
respecto al afio anterior, en tanto que el nimero de préstamos fue de 74 mil 545,

cifra 5.5% menor que en 2007.2

De esta forma, tanto el nimero de financiamientos como el monto de la
inversidn quedaron por debajo de la meta programada para el afio, de 109 mil 557
préstamos por 36 mil 231.5 millones de pesos, al reportar un cumplimiento menor

al 70%, de acuerdo con la Comisién Nacional de Vivienda (CONAVI). 4

j Fuente Notimex del dia martes 5 de 2009
Ibid
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De acuerdo con la firma Softec, en 2008 se iniciaron menos proyectos
inmobiliarios en el Distrito Federal, ante la restriccion de financiamiento a la
construccién por parte de las instituciones financieras a los desarrolladores,

derivado de la crisis que limit6 la liquidez en los mercados.

Por otra parte, la Asociacion Mexicana de Profesionales Inmobiliarios
(AMPI) que agrupa a los encargados de la comercializacion de inmuebles, destacé
que la crisis generé incertidumbre entre las personas que desean adquirir una

vivienda, provocando incluso retraso en las ventas.

El Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores

(INFONAVIT), es el organismo que mas vivienda financia a los trabajadores,

En los Ultimos meses, de agosto del afio 2008 a la fecha todo en el mundo
vive una recesion econdémica muy intensa, Ciudad Juarez, Chihuahua, no es la
excepcion, se esta dando un fendmeno en la vivienda de interés social por la
cartera vencida y la dacion en pago que a INFONAVIT se le ha incrementado, y
por lo consiguiente se adjudica los inmuebles, que luego los ofrece a su venta por

medio de promotores de vivienda.

“Durante el mes de enero del afio 2009, mil derechohabientes del
INFONAVIT solicitaron la confirmacion de su prérroga para pagar créditos de
vivienda luego de haber quedado desempleados por mas de 6 meses, mientras
que a mil 500 mas se les redujo la mensualidad por estar laborando en empresas
en paro técnico, esto fue informado por el delegado estatal del INFONAVIT, José
Flores Hernandez, que la cartera vencida sumé al mes de enero 11 mil 500 casos
de los cuales 7 mil se ubicaron en Ciudad Juéarez. Esto sin contar a quienes estan
en prorroga o bajo convenio. “Estamos hablando de una cartera vencida de 5.2
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por ciento de los 235 mil créditos vigentes”, sefialé. Indicé que se trata de créditos
con mas de 91 dias sin hacer pagos al INFONAVIT. Sin embargo, aclaré que
aunque en mil quinientos de estos casos se trata de personas con empleo formal,
se ha detectado que es el patron quien no esta al corriente en la entrega de las
retenciones al empleado. En cuanto a los paros técnicos, indicé que una vez que
las empresas notifican a la Secretaria de Trabajo y Previsién Social su situacién y
posteriormente al INFONAVIT, el trabajador obtiene una reduccién en sus
retenciones. “La STPS hace los dictamenes y es cuando se puede aplicar la
disminucion de pago a los trabajadores. Con el dictamen tienen que acercarse a
nosotros para hacerles la disminucion”, dijo. Explic6 que en los mil casos de
prérrogas ratificadas en enero, se trata de aquellas que se otorgaron en
automatico luego de que el empleado perdié su trabajo. “El concepto de prorroga
automatica funciona hasta por 6 meses sin que el acreditado haga la confirmacion.
En enero se firmaron mil confirmaciones de prorroga. Es el mes en que mas
confirmaciones se han tenido en el dltimo afio nada mas en Juarez”, refiri6. Flores
Hernandez sefal6é que el INFONAVIT, ofrecen mas de 30 alternativas para
regularizar a sus derechohabientes. Las alternativas que van desde una bolsa de
trabajo para personas que perdieron su empleo: o la reduccién de salarios para
quienes disminuyé el poder adquisitivo o la reestructuracion para quienes estan en
cartera vencida. Las alternativas incluyen a quienes estan al corriente y desean
liquidar anticipadamente sus adeudos los cuales reciben un descuento de hasta
un 30 por ciento dependiendo la antigiiedad de su crédito. También se tendra para
el derechohabiente cumplido un sorteo en el que se rifaran a nivel nacional 120 mil

mensualidades y 30 saldos totales”.

Las cifras que maneja INFONAVIT es que se ha incrementado la cartera
vencida, en el afio 2007 la cartera vencida se ubico en 4.74%, en el Ultimo reporte
de abril del 2009, la cartera vencida se encuentra en el 5.2%, estas cifras nos

muestran un incremento del .46%, hasta el mes de abril del 2009.°

Tabla I.- Cartera Vencida de crédito hipotecaria de diciembre 2007
2007

Cartera de crédito hipotecaria

Diciembre 2007

Concepto Millones de Pesos Porcentaje

Cartera Vigente* 493,088 92.48%

® ttp://www.canadevichihuahua.org. mx/NOTAS%20PERIODISTICAS/Diario0206Feb.pdf
& www.infonavit.gob.mx



Cartera en Prérroga 14,798 2.78%
Cartera Vencida 25,292 4.74%
Total Cartera de Crédito 533,178 100.00%

*No incluye créditos a desarrolladores de conjuntos habitacionales

Tabla Il.- Cartera Vencida de crédito hipotecaria (cartera trimestral) 2009
2009

Cartera de crédito hipotecaria
Cartera Trimestral

Corte al 31 de Marzo de 2009 (cifras Monto en Millones de

preliminares) Pesos Porcentaje
Cartera vigente 550,704 88.3
Prérroga 40,029 6.4
Cartera vencida 32,620 5.2
Total Cartera de Crédito* 623,353 100.0

* Nota: No incluye créditos a desarrolladores de co  njuntos habitacionales y
créditos por incorporar a la base de datos.

Responsable de actualizacion: Gerencia de Informacion Institucional
Fecha de la dltima actualizacion: abril de 2009

Tabla lll.- Vivienda recuperada por Dacién en pago en Ciudad Juarez.

DACION
ADMINISTRATIVA
2008 359
2009 | ENERO 51
FEB 69
MAR 74
ABRIL 48
MAYO 49
JUNIO 55
TOTAL 705

19
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Objetivo General:

Determinar la diferencia de valores y que elementos intervienen en la
diferencia del valor de la vivienda de interés social adjudicada y los valores

comerciales y llegar a un factor de depreciacion por el origen del crédito.

Objetivos Especificos:

1.- Conocer el valor comercial de la vivienda de interés social antes de la
recesion econémica.

2.- Determinar el valor comercial de dicha vivienda de interés social
actualmente, cuando se esta viviendo la recesién econémica.

3.- Conocer cual es el estado de conservacion de la vivienda de interés
social que se recupero.

4.- Determinar la forma en que la vivienda recuperada se esta
comercializando.

5.- Determinar el niumero de viviendas de interés social que rescaté el
INFONAVIT.

6.- Saber a cudles promotores de vivienda les fueron asignadas las mismas.

7.- Efectuar el analisis de oferta y demanda de la vivienda de interés social.

8.- Analizar los financiamientos de las viviendas recuperadas para

determinar el valor que le otorgaban a la garantia hipotecaria.
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Hipotesis Planteada:

En virtud de la recesion econémica mundial, muchos propietarios de
viviendas de interés social tuvieron que entregar las mismas, por lo que
actualmente existe una cantidad considerable de viviendas de interés social
rescatadas que estan en proceso de comercializacion y a precios por debajo del
mercado, se propone efectuar un trabajo de investigacion para determinar cual es

el impacto en los valores de venta de vivienda de interés social nueva.

CONTENIDO Y LIMITES.

Este trabajo de investigacion se realizé en Ciudad Juarez, Chihuahua, el
andlisis de la venta de vivienda de interés social adjudicada y dacién en pago y

sus efectos en los valores comerciales hasta el mes de agosto del afio 2009.

El tipo de estudio para el presente trabajo de investigaciéon fue descriptivo
ya que se definieron y se midieron las variables del estudio, fue correlacional ya
gue se compararon los valores actuales reales de los bienes inmuebles y ademas
explicativo, pues se determinaron las causas por las cuales hay mucha oferta de

vivienda media recuperada o adjudicada.
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Fue una investigacion no experimental debido a que no se hizo ninguna
manipulacion de las variables del estudio y fue transversal, ya que la recoleccion

de los datos se hizo una sola vez.

JUSTIFICACION.

La volatilidad financiera que hoy vive el mundo va a impactar en la
economia doméstica, ya nadie duda de ello. La gran pregunta es de qué manera

ello va a suceder y qué sectores van a verse mas afectados.

La inflacién no deja de preocupar, pero por razones que obviamente son
totalmente independientes de la crisis de las hipotecas sub-prime’

norteamericanas.

Los propietarios de los bienes inmuebles de interés social que adquirieron
propiedad por parte del INFONAVIT (Instituto de Fondo Nacional de Vivienda);
estan teniendo problemas con su liquides, ya sea por que sean personas
desempleadas o por algun otro motivo se esta viendo afectados en su economia;
por esta situacion se esta viendo un fenémeno en la vivienda de interés social, en
varias colonias hay viviendas que se encuentran deshabitadas, ya sea porque se
haya dado en dacién en pago o adjudicacion por cartera vencida, teniendo como
consecuencia gran numero de vivienda recuperada que se ofertan por segunda

ocasion a los promotores de venta.

"Sub-prime es una tasa mas alta que la promedio del mercado
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Casos similares se han presentado en la ciudad de Tampico, Tamaulipas;
también tiene cifras de dacién en pago como las que tenemos en Ciudad Juarez;
en la ciudad de Tampico estan realizando operativos cada quince dias y estos
tienen como finalidad que los deudores se pongan al corriente con sus pagos y
pueda realizar convenios con INFONAVIT de no ser asi se hace la dacion en
pago, tramite en el que la vivienda la recibe INFONAVIT como pago y por lo

consiguiente se finiquita la deuda.

Por la recesion econémica que se esta viviendo en todo el mundo y el
impacto negativo que ha tenido en la rama inmobiliaria y sumado a este aspecto la
inseguridad que existe en la ciudad se ha dado un fenémeno en la vivienda de
interés social, la adjudicacion de vivienda que el INFONAVIT tiene por la cartera
vencida y dacibn en pago por lo consiguiente la reasignacion de éstas a
promotores de vivienda que ya rebasan en los Ultimos ocho meses a las 1,800

viviendas.

Asi, se ha considerado trascendente llevar a cabo el presente trabajo de
investigacion por tratarse de un problema que impacta directamente a la economia
de muchas familias, ya que el tener una vivienda es de alta prioridad para las
mismas, asi como la construccion de vivienda constituye una de las actividades

econdmicas mas importantes.
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Los Ultimos datos hechos publicos reflejan que, aln cuando los precios han
experimentado un considerable descenso fruto del esfuerzo promotor para intentar
ajustar la situacion a la realidad existente, el nimero de compraventas ha caido

mas de un 32 por ciento en tasa interanual.

Y es que, la situacién econémica general y del aumento del desempleo han
generado una falta de confianza en el consumidor que, unida al endurecimiento de
las condiciones para obtener un préstamo hipotecario, esta provocando una grave

paralizacion del mercado inmobiliario.

Una de las primeras consecuencias de esta falta de transacciones es la
acumulacién de un stock de vivienda sin vender que —segUn estimaciones-
superaba en 2008 las 600,000 viviendas y que podria llegar a las 800,000 al final

del presente afio 2009.°

El estudio planteado ayudara, entre otros aspectos a conocer el impacto a
los valores al tener en el mercado inmobiliario mas oferta que demanda de

vivienda de interés social.

En virtud de la recesiébn econdmica mundial, muchos propietarios de
viviendas de interés social tuvieron que entregar las mismas, por lo que
actualmente existe una cantidad considerable de viviendas de interés social

rescatadas que estan en proceso de comercializacion y a precios por debajo del

8 http://www.ampichihuahua.com/noticias.php
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mercado, se propone efectuar un trabajo de investigacién para determinar cuél es
el impacto en los valores de venta de vivienda de interés social nueva en Ciudad

Juéarez, Chihuahua.

Figurl.- de localizacién
Otra utilidad de este trabajo de investigacién es el demostrar que los
valores estan fluctuando y teniendo impacto al valor de los bienes inmuebles de

interés social, ya que el mercado esta incrementando su oferta de vivienda y

bajando la demanda.
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FUENTES DE CONOCIMIENTO CONSULTADAS.

Para la recoleccion de datos fue necesario consultar diversas fuentes de
informacién como: El Plan de Desarrollo Urbano de Ciudad Juarez, Ley de

ingresos para el gjercicio fiscal del afio 2008, Diario Oficial de la Federacion.

Se consultaron paginas Web como:
www.infonavit.gob.mx

WWw.cmic.org.

WwWw.ivi.org

De igual marera se hicieron consultas directamente en dependencias como
el Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e Informatica (INEGI), Direccion
Municipal de Catastro, Direccion de Desarrollo Urbano y Obras Publicas del

Municipio de Juarez, visitas a oficinas de CMIC, INFONAVIT, IMIP.

Otra de las fuentes consultadas fueron los apuntes de la maestria de
valuacién inmobiliaria de la Universidad Auténoma de Durango del campus Ciudad

Juérez.
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Asimismo se aplicé un instrumento de recoleccién de informacion tipo

encuesta.

PROBLEMAS CORRELACIONADOS OBJETO DE FUTURAS

INVESTIGACIONES.

Como se ha estado mencionando en la presente investigacién sobre la
fluctuacion del valor también seria conveniente que se investigara en las
instancias correspondientes para implementar algin método que haga posible
lograr parametros que permitan aplicar algiin demérito o premiar las viviendas con
estas caracteristicas especificas.

Seria importante también investigar sobre la implementacién de una ley la

cual regule estos casos.

PERIODO DE TIEMPO UTILIZADO.

El periodo de tiempo utilizado para el desarrollo del presente trabajo fue del

mes de agosto al mes diciembre del afio 2009.



DEMOSTRACION
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CAPITULO |

MARCO TEORICO

I.1.- ASPECTOS ECONOMICOS GLOBALES

I.1.A.- Recesidn econdmica en el aspecto inmobiliar o

Este fenédmeno que se empezo a ver desde el afio 2007, se fue en todos los

ambitos agudizandose en el sector inmobiliario.

Lo que empezd en el verano de 2007 como un prolongado periodo de
turbulencia financiera causada por las pérdidas del mercado hipotecario de alto
riesgo en Estados Unidos se convirtio, a mediados de septiembre de 2008, en una
crisis financiera generalizada y de escala mundial, precipitada por la quiebra del

banco de inversién.®

® http://www.radio.larnr.org/?p=5437#more-5437
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Figura 2.- Venta de bienes inmuebles en Estados Unidos.

El descubrimiento de que un actor clave del sistema financiero internacional
podia quebrar estremecié por igual la confianza de banqueros, inversionistas y

hogares, y los efectos se extendieron con rapidez en la economia mundial.

La pérdida inicial de confianza en el sistema financiero provoc6é una

escasez de liquidez en el mercado interbancario.

Esta situacion agudizé la incertidumbre sobre el futuro y los temores de que

la crisis pudiera causar una recesion profunda o incluso una depresion.

Por ejemplo, en septiembre de 2008 los principales medios impresos en
inglés publicaron alrededor de 4,500 noticias sobre la crisis financiera y sus

posibles efectos perniciosos.
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La subita falta de liquidez y la creciente incertidumbre cambiaron asimismo
el valor del riesgo en toda la economia, lo que ocasion6 un incremento sustancial
en los diferenciales de tasas de interés de los activos de mayor riesgo, incluidos
los bonos de empresas de paises en desarrollo y de ingreso alto y, en menor

medida, de la deuda soberana de los estados.

La mayor aversion al riesgo, el replanteamiento de las perspectivas de
crecimiento y el hecho de que empresas e inversionistas de los paises de ingreso
alto necesitaban fortalecer sus balances financieros dieron lugar a una repatriacién

generalizada de capitales desde los paises en desarrollo.

En consecuencia, los mercados bursatiles de todo el mundo perdieron entre
40 y 60 por ciento de su valor en dolares. Las monedas de casi todos los paises
se devaluaron frente al délar estadounidense, lo que implicé una enorme pérdida

en la riqueza mundial.

Para mediados de mayo, los diferenciales de las tasas interbancarias en
Estados Unidos habian bajado 350 puntos base, en comparacién con los niveles
de septiembre de 2008, y en la Zona euro la reduccion fue de unos 200 puntos

base.

Estos resultados, ademas del hecho de que no ha habido mas quiebras de

grandes instituciones financieras ni crisis monetarias graves, han generado un
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entorno casi de estabilidad e incluso cierta mejoria financiera desde marzo de

2009.

Sucesivas intervenciones de autoridades en los paises de ingreso alto de
Europa y América del Norte (incluidos los significativos esfuerzos de la Reserva
Federal de Estados Unidos para mediar directamente entre los bancos) han

ayudado a restablecer la liquidez de corto plazo.

“Que el epicentro de lo que esta ocurriendo en EEUU pase por el derrumbe
de la burbuja inmobiliaria no es un dato menor para el real estate de todo el
mundo. Es evidente que hemos vivido afios de alta propension a invertir en
inmuebles. Esta conducta, ampliamente generalizada en los agentes econémicos
de todas partes del planeta, impulsada por las bajas tasas de interés y la demanda
especulativa de corto plazo, hoy esta cambiando. Es sabido por todos: en Miami
por ejemplo, era muy facil ganar mucha plata con bienes raices. La gente comun
moria por entrar en pre-construccion pagando el 20% del precio al lanzamiento.
Como el valor de la unidad subia y subia, quizas ese mismo porcentaje en un solo
afio, al venderla se lograban rentabilidades espectaculares, del orden del 100% o
mas aun, iy en un pais con seguridad juridica!”.*’

“Por otro lado, muchas torres se han edificado a partir del equity de
inversores en vez de la preventa, y la situacion debera resolverse de igual modo.
Puede ocurrir que los precios de venta no suban al ritmo de la inflacion y que la

rentabilidad se reduzca”.!!

De ese modo, el mercado americano se llen6 de adquirentes especulativos
en preventa comprando y vendiendo oportunamente, poniendo minimo efectivo.
Los promotores a su vez se cansaron de armar proyectos que se colocaban muy
rapido en el mercado'®. Hasta se escribieron libros sobre esta forma de

enriquecerse rapidamente, con un enorme apalancamiento. Estos inversores no

ﬂ http://www.reporteinmobiliario.com/nuke/modules.php?name=News&file=article&sid=977
Ibid
12 http://www.reporteinmobiliario.com
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compraban para ninguna otra cosa que no fuera vender el departamento lo antes
posible. Muchos ni siquiera tenian capacidad financiera para afrontar la obligacién
gue estaban asumiendo, pero especulaban con vender esa suerte de opcién, tan
pronto como fuera posible, al mejor precio. Especulacion pura, igual que la fiebre
de Internet, valida mientras los valores subian indefectiblemente, pero eso ya se

acabd.

No menos importante fue el proceso de facilitarle financiamiento hipotecario
cada vez a mas gente, con o sin capacidad real de repago, a tasas bajas aunque
variables, y por porcentajes insosteniblemente altos respecto del valor de las
propiedades®®. La enorme liquidez de los mercados y la competencia entre las
entidades fomento el proceso, en un contexto en el cual los activos hipotecarios e

inmobiliarios parecian ser sindnimo de seguridad y conservadurismo.

Con el nuevo nivel de las tasas, la gente no solo no puede pagar las cuotas,

sino que ademas su deuda ya esta por encima del valor de sus propiedades.

“Resulta algo irénico pensar que mientras a los paises de América Latina, el
Fondo Monetario Internacional le exige una serie de medidas disciplinarias y
correctivas del gasto y "ajustes estructurales” con topes muy severos de déficit
fiscal, no se trata nunca con el mismo escalimetro a quien hoy es el primer deudor
del mundo. No hay que olvidar que la deuda total norteamericana, en cifras
oficiales y esto no ha cambiado sustantivamente a la fecha, era a fines del 2007
mayor al producto bruto mundial y equivalia a mas de tres veces el producto bruto
interno (PBI) norteamericano y cuyos altisimos déficit fiscales constituyen un

atentado al equilibrio de la economfa del mundo”.**

13 .
Ibid
 http://casahipoteca.blogspot.com/2008/09/la-crisis-inmobiliaria-norteamericana. html
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En Europa el fenédmeno no fue muy diferente, en especial en ciertos paises
como Espafia, donde se han estado construyendo més viviendas por afio que en
Alemania y Francia sumadas, y casi diez veces mas que aqui con una poblacién

similar.

Pero la dinamica de funcionamiento de los proyectos inmobiliarios fue muy
diferente de la que se veia en los mercados desarrollados. Alli, la gente compraba
unidades con la intencién de poner muy poco capital propio, para venderlas tan
pronto como fuera posible, y en caso de ser necesario, pagarlas a largo plazo con
financiamiento hipotecario. Aqui, quienes compraron en preventa lo hicieron con
mucho menos “cultura de apalancamiento”, es decir, siempre pensaron en usar su

propio capital.

Y la economia continGa creciendo, de modo que los que generan ahorros
nuevos, aun hoy inmediatamente piensan en comprar bienes inmuebles. La

debilitada propension a invertir en bienes raices que se ve en el mundo.

I.1.A.a.- Ambito mundial

La crisis hipotecaria en Estados Unidos, como se ha visto, recientemente,
en ese pais se produjo lo que se conoce como el rompimiento de la burbuja
hipotecaria, es decir, se trata de una crisis que afecta al sector inmobiliario y

bancario desatada a raiz de un disefio financiero irresponsable en el que se
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otorgan créditos hipotecarios discrecionalmente a sectores de la poblaciéon que no

pueden pagarlos a mediano y largo plazos.

“Estamos atravesando por una crisis financiera mas severa e imposible de
predecir que cualquier otra en nuestras vidas”, escribe hoy el secretario del Tesoro
de Estados Unidos Henry Paulson en un articulo de opinién en The New York
Times. “Para septiembre, el gobierno enfrentaba una crisis a través de todo el
sistema”, recuerda, y ahora “si hemos aprendido algo a lo largo de este afio:
hemos aprendido que esta crisis financiera es impredecible y dificil de
contrarrestar”. Ese fue también su mensaje hoy ante el Congreso, donde fue

sujeto a un interrogatorio sobre cémo todos los fondos se han destinado a los

bancos, sin auxilio para los ciudadanos comunes victimas de esta crisis”.*®

El auge inmobiliario de Estados Unidos tiene sus origenes en 1986, cuando
el Congreso aprobd una reforma fiscal que estableci6 incentivos para la
adquisicion de inmuebles e introdujo ventajas fiscales en los créditos hipotecarios.
Este fue el impulso que necesitaba ese sector y rapidamente su evolucién se
tradujo en excedentes financieros para la administracion del Presidente Bill Clinton

que se encontraba en ese momento.

Los aproximadamente 10 millones de desempleados y unos 17 millones
mas subempleados, los cientos de miles que este afio estan perdiendo sus
hogares por la crisis hipotecaria, junto con hasta 5 millones de familias cuyas

hipotecas estaran en riesgo en los proximos dos afios si no se hace algo ahora.

Esta licencia de impunidad abrié la puerta para que bancos e inmobiliarias

ofertaran millones de créditos con tasas bajas en los primeros afios para la gente

5 http://www.jornada.unam.mx/2008/11/19/index.php?section=economia&article=028n1eco
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que histéricamente no era sujeta de estas politicas, pero con tasas impagables al
paso del tiempo. El resultado de esto es que millones de familia cayeron en
cartera vencida y los bancos se quedaron sin liquidez debido a esta ilusion

monetarista.

“En Estado Unidos desde el afio 2000 precisamente se ha vivido una etapa
de alta liquidez crediticia, por lo que a aumentado los llamados créditos subprime,
mas conocido como hipoteca basura (denominados asi porque se concedieron a
persona de dudosa capacidad de repago). Un dato para cuantificar este
fenémeno: segun el Fondo Monetario Internacional(FMI) en el afio 2006 estos
créditos representaron el 50% de los créditos inmobiliarios otorgados en los

Estados Unidos”.1®

La desregulacion permitié que los bancos de la Union Americana otorgaran
préstamos hipotecarios (para comprar casas) a personas con muy poca capacidad
de pago a una tasa subprime, que es una tasa mas alta que la promedio del
mercado, la cual tenian que pagar las personas con los ingresos mas bajos por el
riesgo que significaba prestarles, es decir, pagaban mas los que menos tenian.
Pero ademas, bancos se endeudaron para continuar otorgando crédito y, mas
temprano que tarde, los con préstamos hipotecarios pudieron pagar sus deudas y

tuvieron que regresar sus casas.’’

“El problema es que los bancos con el fin de obtener mas recursos para
atender la alta demanda crediticia , empaquetaron estos créditos, los titularon y
colocaron los bonos resultantes a disposicion de inversionistas, que lo adquirieron
ya que contaban incluso con el aval de las clasificadoras de riesgo

internacionales”.*®

™8 http://www.zonaeconomica.com/william/la-crisis-inmobiliaria
7 http://www.uom.edu.mx/rev_trabajadores/pdf/69/69_Laura_Juarez.pdf
'8 http://www.zonaeconomica.com,0pCit
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“El problema salté a la superficie cuando por desempleo, bajos ingresos,
los créditos empezaron a entrar en mora, lo cual deterioro sensiblemente los
fondos que habian invertidos en este tipo de instrumento financieros. Lo novedoso
es que estos bonos no sélo fueron adquiridos en los Estados Unidos sino también
en gran medida por agentes Europeos. Y ello explica que la “burbuja inmobiliaria
“explotara no en Estados Unidos sino en Europa en el Banco BNP paribas. Esto
generd una “crisis de liquidez crediticia”, es decir falta de dinero en los bancos en
estas condiciones usualmente piden dinero prestado a otros bancos (préstamos
interbancarios). Sin embargo el tema se complico por falta de transparencia pues
se desconocian los bancos infectados con (hipoteca basura)”.*°

Analizando otro sector como Espafia, también tuvo su crisis a finales de
2007 en el sector inmobiliario, el pais comienza a describir los sintomas de lo que

podria ser una crisis.

“Hasta la ONU habla de la situacion inmobiliaria en Espafia, y mas
concretamente de crisis inmobiliaria. Al menos es lo que mas ha llamado la
atencion de los medios, aunque su analisis va mas orientado hacia los problemas
sociales de la vivienda en Espafia”.?°

“En el primer trimestre de 2008 las principales empresas de la construccién
vieron reducir sus ventas un 72%, pasando a ingresar 20 millones de euros, en
contraste con los 500 del mismo periodo de 2007. Desde principios de 2008 los
principales medios de comunicacion dan por segura una grave crisis en el sector
de la construccion, augurando la propia patronal del sector bajadas de precio del
orden del 8%. Por su parte, el sector de la compraventa de suelo experimento,
durante el primer cuatrimestre de 2008 una fuerte contraccién, con un descenso
de las ventas de cerca del 100% En concreto, se habla de un "desplome" del
mercado inmobiliario en un contexto de crisis financiera nacional e internacional”.?

“Durante el afio 2009 el desplome de ventas y precios continda
agravandose, lo que es ya reconocido abiertamente por todos los implicados como

un fuerte ajuste del mercado de la construccion”.?

19 i

Ibid
20 hitp://www.euroresidentes.com/Blogs/vivienda/2007/06/la-onu-y-la-crisis-inmobiliaria-en. html
i http://es.wikipedia.org/wiki/Crisis_inmobiliaria_espa%C3%B1lola_de_2008

Ibid



38

Por otro lado, viendo otras perspectivas de otros paises el mercado
financiero local también se ha visto afectado por el dificil momento que atraviesa la
economia norteamericana. El efecto en las cotizaciones bursatiles fue inmediato.
Recordemos que en el 2006 la Bolsa de Valores de Lima Perd obtuvo una
rentabilidad anual que llegé a 168.30% en su indice General y 188.49% en su
indice Selectivo, mientras que el 2007, afio en el que empieza con fuerza la crisis
hipotecaria, la rentabilidad en ambos indicadores se redujo a 36.02% y 31.03%,
respectivamente, tras presentar una alta volatilidad a lo largo del afio. Mas aln, en
lo que va del 2008 la plaza bursatil local viene presentando ciertas pérdidas. Asi,
al 17 de junio del presente afio, el indice General acumulé un rendimiento de —
4.74% mientras que el resultado del Indice Selectivo llegé a -5.75%. El panorama
sombrio que atraviesan los mercados financieros mundiales producto del crack
financiero norteamericano (el Dow Jones ha perdido 8.33% entre el cierre de
diciembre de 2007 y el 17 de junio del presente afio, mientras que el Nasdaq se
contrajo en 7.34% en el mismo periodo) ha venido afectando negativamente las
expectativas de los inversionistas locales, influenciando claramente en el

desempefio de la bolsa limefia.

“Ante este sombrio panorama, ¢;de qué manera esta crisis afecta a la
economia peruana? Podemos mencionar dos perspectivas: la primera, viene por
el lado del diferencial de las tasas de interés interbancarias, lo cual ha incidido en
el comportamiento del tipo de cambio; y la segunda perspectiva, mediante el
contagio en los mercados financieros. Producto de politicas monetarias
contrapuestas, el diferencial de tasas de interés de referencia entre EE.UU. y el
Pert se ha ampliado fuertemente (a junio, la tasa de referencia norteamericana
estaba en 2% mientras que la peruana era de 5.75%), lo que llevé a que muchos
capitales especulativos foraneos entraran al pais para aprovechar las
oportunidades de rentabilidad ofrecidas por tal diferencial, ademas de apostar a
una mayor devaluacion del délar frente al sol, dada la mayor fortaleza de la
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economia peruana. El fluo de moneda extranjera entrante elevé el nivel de
liquidez en dodlares en el mercado monetario local, lo que generé un desplome del
tipo de cambio en el pais. Asimismo, el fortalecimiento del nuevo sol frente al dolar
ha producido que el valor nominal de las exportaciones peruanas se encarezca, y
gue a su vez las importaciones provenientes de EE.UU. se abaraten. En los
dltimos meses se observa una leve desaceleracion en el ritmo de las
exportaciones junto a una aceleracion importante de nuestras importaciones, lo
que como es légico ha venido reduciendo el superavit de nuestra balanza
comercial”.®

I.1.A.b.- Ambito nacional (México)

La construcciéon y la infraestructura son sectores basicos de cualquier
economia y estd demostrado su impacto en la generacion de empleos y
crecimiento economico sostenido; sin embargo, los problemas de financiamiento y
el generalizado nivel de desconfianza hacen que los recursos publicos tarden en
ejercerse y por ende es prioritario que el sector inmobiliario en su conjunto busque

alternativas de inversién que garanticen su recuperacion y crecimiento.

El analisis que declar6 Alejandro Kuri, Presidente de la Asociacién
Mexicana de Profesionales Inmobiliarios del Distrito Federal (AMPI), es que el
impacto de la crisis financiera de Estados Unidos afectara la operacion del sector
inmobiliario de México, pues se estima que entre 15 y 20% de las 800 mil

viviendas que se construiran en 2008 tendran un rezago en su venta.?*

% hitp://casahipoteca.blogspot.com/2008/09/la-crisis-inmobiliaria-norteamericana. html
24h'[tp://www. metroscubicos.com/m3/index.m3?idarticulo=articulo_4_5_1461_1&idregion=0&idcanal
=4
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Se reconoce que este efecto negativo “tarde o temprano” tenia que sentirse
en la industria inmobiliaria mexicana, pues la crisis hipotecaria de la Unién
Americana dejo de ser un problema sectorial local, para convertirse en una crisis

financiera global.

La industria de la construccién constituye un mecanismo adecuado para
dinamizar la economia, sobre todo porque tiene un efecto multiplicador muy
relevante, siempre y cuando existan las condiciones macroeconémicas mas

adecuadas.

Sin embargo, esta industria no ha estado exenta de los efectos negativos
que la crisis econémica internacional. Durante la primera mitad del afio 2008, su
ritmo de expansién se vio moderado. El crecimiento, en tasa anual de la industria
de la construccion ha pasado de 8% en 2006 a 3.0% en 2007 y practicamente 0%

en el segundo trimestre del 2008.%°

“En la Encuesta Econémica de América Latina, los expertos del Instituto de
Investigacién Econdmica de la Universidad de Munich (IFO), confirman que este
ciclo econémico causara efectos negativos en los paises de la region, aunque a
México ya le costé perder una posicion en el ranking del Clima Econdmico
Regional”.?®

“De acuerdo con las cifras presentadas, en la consulta realizada en el
Ultimo trimestre de 2007, México mantenia la novena posicion entre las 12
economias calificadas. Sin embargo, en la evaluacion del primer trimestre de 2008

(enero), fue ubicado en el décimo lugar”.?’

% BBVA Bancomer, “Situacién inmobiliaria”, Servicio de Estudios Econdémicos, México, Septiembre
2008, p. 2-31.
26http://www.exonline.com.mx/diario/noticia/dinero/economia/pega_crisis_inmobiliaria_a_mexico/14
3225

“|bid
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Por otra parte la Asociacion de Desarrolladores Inmobiliarios (ADI) que
preside Abraham Metta concluyé una encuesta cuyos resultados no es
descartable se den a conocer ahi. Fueron unas cuantas preguntas a las 50 firmas
ahi adscritas y que son de las mas importantes del pais en ese negocio con unos
530 desarrollos en proceso en México. Los resultados van muy en la linea con el
escenario, puesto que 47% de los proyectos ya fueron suspendidos, sea por la
falta de financiamiento o simplemente porque en el panorama econémico no se ve

claridad.?®

Al cierre del aflo 2008, el indicador de la actividad industrial muestra una
importante caida de mas del 7%, que impacta tanto en las ramas de edificacion
como de obras de ingenieria civil y pesada como se muestra en la imagen

siguiente.®

28 hitp://www.credito-vivienda.com/mexico-casi-la-mitad-de-proyectos-inmobiliarios-esta-parada-
or-crisis.html
°INEGI. Encuesta Nacional de Empresas Constructoras (ENEC).
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Indicador de la Actividad Industria del Sector de | a Construccion
(Variacién porcentual)
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Gréfica 1.- INEGI. Encuesta Nacional de Empresas Constructoras (ENEC).

Para el mes de julio del 2008 el IMSS reporté cerca de 30 mil empleados
temporales menos en el sector que en el mismo periodo del afio pasado, y si bien
se crearon cerca de 44 mil empleos permanentes en la industria, el saldo neto de
creacion de empleos es de apenas 13 mil empleados, muy por debajo de los 95

mil trabajadores incorporados en promedio en 2007.%°

% \www.imss.gob.mmx



43

Al analizar las dos ramas mas importantes de la industria de la
construccién, también se ve que el sector de edificacion registr6 durante los
Gltimos meses del 2008 una contraccion de mas del 7.7%, segunda mayor caida
desde marzo del 2005 donde se registro una contraccion del 8.6% en esta rama

de la actividad como se muestra en la grafica siguiente.®*

Indicador de la actividad industrial
Edificacion y construccion de obras de ingenieria civil u obra pesada
(Variacion porcentual)
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Gréfica 2.- INEGI. Encuesta Nacional de Empresas Constructoras (ENEC).

El proceso de construccion inmobiliaria en la periferia fue iniciado por el
sector popular y después se continu6 en el sector privado formal. Aunque también

se observd una tendencia de conversion de uso de suelo industrial y comercial

%1 INEGI. Encuesta Nacional de Empresas Constructoras (ENEC).
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hacia uso residencial, éste no ha sido el fenédmeno mas relevante en el mercado

inmobiliario residencial en México.

Posteriormente se registr6 una reforma de la politica de subsidios
orientados hacia la vivienda, donde los subsidios implicitos (tasas hipotecarias por
debajo de su valor de mercado ofrecidas por las instituciones publicas de
financiamiento a la vivienda) fueron sustituidos por subsidios directos valuados a

precio de mercado.

INFONAVIT juega un papel central en el desarrollo de vivienda a nivel
nacional. Pese a las complicaciones del entorno econémico y financiero, obtuvo
favorables resultados en 2008, y las cifras muestran todavia un potencial
importante de crecimiento derivados de los rezagos habitacionales que aun
persisten. En 2009, ante el reto de un periodo de mayor de desaceleracion
econdmica y escasez en el financiamiento, lo importante para el Instituto sera
priorizar los recursos en funcion de las necesidades de los grupos de menores
ingresos, manteniendo la congruencia con los nuevos lineamientos institucionales
que se han planteado. Este recuadro identifica las areas de mayor oportunidad
para el financiamiento del INFONAVIT, a partir de los resultados por segmento y
region del 2008 y las directrices que definirdn su operacién en los préximos afios,
sujetas a las condiciones econémicas y financieras que imperaran en el presente

afio.
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Tabla IV.- Nimero de créditos otorgados por Organismos de Vivienda.

No. de Créditos Otorgados por Organismos de Vivienda
Miles de flujos anuales

2007 Meta Acum. Avance Meta Difer.
2008 Oct08 Meta* 2009 09-08

Total adquisician vivienda 815 933 803 BE% B35 208

Interés social 709 722 604  84% 630 92
Infonavit 441 500 500 100% 500 0
SHF 33 108 27 25% 30 -78
Fovissste 35 114 58 51% 100 =14
Fonhapo 180 218 18 8% n.d 33

Media y residencial 63 155 183 118% 120 -35
Banca y Sofoles 63 155 183  118% 120 -35

Otros 44 56 6 28% 15 -41

Reduccidn+ -181  nd.  -212 nd

Equivalencia 634 578

+ Sa reflera a los financiamientos que estan considerados en dos o mids Insﬂmclohas

. El avanca raportado es al 14 da diciembre de 2008 para Infonavit, el resto a octubre

Fuente:  BBVA Bancomer con datos de Conafovi v notas periodisticas

Se promovié la diversificacidn de los productos de vivienda orientados a los
segmentos de bajos ingresos. Entre los productos que se intensificaron en su uso
fueron los servicios de vivienda terminada, vivienda en alquiler, construccién

progresiva y mejoramiento de vivienda.

“El indice de morosidad (IMOR) indica la proporcidn de cartera vencida con
respecto a la cartera total (Banxico, 2009).
IMOR = Cartera vencida / Cartera Total

Los plazos para que el incumplimiento de pagos de un préstamo sea
considerado como cartera vencida varian dependiendo del tipo de crédito de que
se trate. Ante la crisis financiera internacional, la banca en México no solamente
ha reducido la disponibilidad de crédito sino que su cartera ha venido
deteriorandose. Las familias y empresarios encuentran mayores dificultades para
cumplir con sus obligaciones tanto por la recesién econdémica como por el
desempleo que provoca. En conjunto, el indice de morosidad del sistema bancario
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en México paso de 2.54 en diciembre de2007 a 3.44 en marzo del presente afio, lo
que significa un crecimiento de alrededor del 35%".%
Comportamiento del indice de morosidad en el Crédito al Consumo de los 7

Principales Bancos.

“Destaca el crecimiento del indice de morosidad de Santander, cuya cifra -si
bien alin no pone en riesgo su estabilidad ni la del sistema, al pasar de 1.8 a 3.09
(de diciembre de 2007 a marzo del presente afio), representd un incremento de
casi 70%. En cuanto al Crédito al Consumo (dentro del que estan tanto tarjetas de
crédito como créditos personales y los otorgados a la compra de bienes de
consumo duradero), el crecimiento del indice de morosidad de diciembre de 2007
a la fecha es de alrededor del 39% al pasar de 6.21 a 8.62".%

“En este caso, a pesar de que tanto Santander como HSBC han logrado
reducir su indice de morosidad, no han podido situarse todavia en los niveles
cercanos al promedio del sistema bancario. La cartera de crédito a la vivienda
presenta un crecimiento menor en su indice de morosidad, del orden del 17 % a lo
largo del periodo. Las carteras del Banco del Bajio y HSBC son las que mas se
alejan del promedio del sistema, en el caso del primero, el indice de morosidad
tuvo un crecimiento de 69%, al pasar de 7.02 a 11.92".%

“El mayor incremento se reporta en el indice de morosidad del crédito a
actividades empresariales. En promedio, el indice de morosidad casi se triplico,
pasando de 1.01 en diciembre de 2007 a 3.78 en marzo de 2009; aunque sus
valores aun no representen un serio problema para el sistema financiero en su
conjunto. El banco que presentd el mayor crecimiento en este indicador es el
Banco del Bajio cuya cifra al inicio del ;)eriodo era de 1.66 y para el primer
trimestre de este afio se situaba en 11.92".%

La crisis que comenz6 en los mercados financieros internacionales, se ha

esparcido rapidamente hacia las economias emergentes como la mexicana.

El crédito comienza a restringirse y la menor actividad econémica de la
economia en su conjunto comienza a manifestar signos de afectacién a la

rentabilidad del sistema bancario. La reduccién en el otorgamiento de créditos, el

%2 http://www.cefp.gob.mx/notas/2009/notacefp0282009. pdf

Zi http://www.cefp.gob.mx/notas/2009/notacefp0282009. pdf
Ibid

* Ibid



a7

incremento en los indices de morosidad y la menor rentabilidad del negocio

bancario son prueba de que la crisis ha alcanzado una magnitud importante.

Si bien el incremento en términos absolutos de los distintos indices de
morosidad no ha sido elevado, es necesario no perderlos de vista para mantener

la estabilidad del sistema financiero en México.

I.1.A.c.- Ambito estatal (Estado de Chihuahua)

Es un hecho, la crisis econémica es mundial y ha llegado a todos los
rincones del planeta y esta afectando todos los ambitos y sectores econémicos,

incluyendo, desde luego, el sector inmobiliario.

El estado de Chihuahua es la entidad a nivel nacional que se ha visto
mayormente afectada por la crisis econémica, y el resultado es un incremento en
las tasas de desempleo del estado, afirmé Carlos Olson, delegado de Economia y
declaro también que se encuentra con una taza de desempleo a nivel nacional del
6.5 porciento, cifra alarmante y que esta por debajo de la cifra de 1995, fecha en la
que se registro por encima del 7 porciento también indico que se esta trabajando

en lograr superar esta situacion que en ultimas fechas ha afectado un gran
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nimero de mexicanos; por lo que se espera que en el tema del desempleo

chihuahua seré el primero en el repunte de trabajos.>®

I.1.A.d.- Ambito municipal (Cd. Juarez)
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Figura 3.- porcentajes de sectores: industrial, construccién y mineria, comercio y servicios

% http://www.920noticias.com/noticias.cfm?n=31467



49

En este rubro, que es el enfoque de la investigacion de Ciudad Juarez,

Chihuahua.

2

44%.51 By
MNuevo Casas Grandes

e

)
\ . 39%

,—*‘\J‘ Chihuahua 4

3% £

F
A e

* Comercio y Servicios * Conshruccion y Mineria * Industrial

Figura 4.- porcentajes en el estado de Chihuahua

1.2.- LAVIVIENDA DE INTERES SOCIAL EN CD. JUAREZ, CHIHUAHUA

La vivienda en Juarez tiene un campo muy amplio, por afio tiene una
necesidad muy fuerte de vivienda, afio con afio se hacen alrededor de 20,000
viviendas como minimo; se cree que no ha sido suficiente el esfuerzo en virtud en

que los recursos no alcanzan, pero en los Ultimos afios se ha apoyado mucho los
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sectores mas débiles, es decir los que ganan menos de cuatro salarios minimos

ya que el 79% de la gente laboral mas o menos esta en ese segmento®’.

1.2.A.- Desarrolladores de vivienda de interés soci  al

En ciudad Juarez, Chihuahua, ha habido gran auge de desarrolladores de

vivienda, en informacién proporcionada por el CMIC (Camara Mexicana de la

Industria de la Construccién).*®

= CONSTRUCTORA ALFIL, S.A. de C.V.
—E Calle Vicente Guerrero 8715 Local A
= Col. Las Quintas C.P. 32401

Tels. (01 656) 625-7505,625-7506,625-5411

—
GG;;‘:-’:—';E;
A DESARROLLOS ALIANZA, S.A de C.V.
» Blvd. Tedfilo Borunda 8349
Col. Partido Iglesias
C. C.P. 32618
L Tel: (01 656) 207-5000

IGRUPO ALIAMNZA
Vivienda, Calided a su Servicio

7% BARRAZA  BARRAZAELECTRICIDAD Y VIVIENDA S.A de C.V.
s Elecwicidad v Vivienda Blvd. Tedfilo Borunda 8425
Col. Las Acequias C.P. 32616
Tel: (01 656) 620-6448, 619-8234

o
e
Fat

Electncidad v

(P BRASA DESARROLLOS, S.A de C.V.
BRASA@ Av. Campos Eliseos 9050 4to y 5to Piso
PESARHOLLOS Fracc. Campos Eliseos C.P. 32472

% Revista ser empresario, en una entrevista con el Ing. Manuel Ortega Rodriguez.
8 www.cmic.org.
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Tel:(01 656) 688-1300, 688-1380

= INMOBILIARIA Y CONSTRUCTORA CEDILLQOS,
& r\ S.A. de CV.
o — Calle Articulo Tercero 338

INMOBILIARIA

B Y CORSIRICTORA Col. Segunda Burdcrata C.P. 32340
T Tel: (01 656) 613-71 04, 616-2510

CONSTRUCTORA CHAVAR, S.A DE C.V.
Calle 20 de Noviembre 3060 Desp. 10
Col. Partido Escobedo, C.P. 32330
Tel: (01 656) 625-7474, 613-2818
Chavar

COMITRUCT SRkA

DESARROLLOS GRAN PLAZA, S. DE R.L. DE C.V.
Av. Campos Eliseos 9050 Local 3-C
Fracc. Campos Eliseos C.P. 32470
Plaza Barrancas

DESARROLLOS . i
GRAN PLAZA Tel: (01 656) 625-9108

S, de R.L. de C€.V.

INMOBILIARIA DIJOVI, S.A de C.V.

Calle Prados de Santa Anita 5404
Local 6 Col. Prados de Santa Anita, C.P. 32662
d Tels: (01 656) 620-0909, 620-0911
INMOﬁILI.&RIA

DYM INGENIEROS CONSTRUCTORES S.A DE C.V.
' Eje Vial Juan Gabriel 4415
. Parque Industrial Azteca C.P. 32630
A ‘_ Tels: (01 656) 610-3462, 610-5937

i'|gé.‘|lﬂbi constructores
§.0. 0 €.V,

GEYSER S.A. de C.V.
Calle Rio Nilo 4049, Local 1-A
Frcc. Cordoba Ameritas, C.P. 32310
Tels: (01 656) 613-2792, 613-2793

GEYSER
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DESARROLLOS MARIMAR S.A. DE C.V
GRUPO SOOL
Av. Malecon 2755 Local 210
Col. Margaritas C.P. 32300
Tels: (01 656) 611-1205, 611-0919

INGENIEROS CIVILES Y ELECTRICISTAS,
S.A. de C.V.
Av. Ejército Nacional 5911
Fracc. Jardines de San José, C.P. 32530
Tel: (01 656) 623-2171

GRUPO CONSTRUCTOR MEDANQS, S.A. de C.V.
Av. Paseo Triunfo de la Republica 3340
L-403 Col. Partido Romero
Edificio Atlantis C.P. 32030
Tels: (01 656) 629-2957 /58/55

PROMOTORA PRYMUS, S.A de C.V.
Av. Lopez Mateos 480 Local 4
C.P. 32340 Col. El Colegio
Plaza San Jerénimo
Tels: (01 656) 611-5432, 611-4012

RIO BRAVO INMOBILIARIA S.A. de C.V.
Av. Lopez Mateos 480 Sur Local 5
Plaza San Jerénimo Col. El Colegio, C.P. 32340
Tel:(01 656) 616-6664, 616-8855

ARRENDADORA E INMOBILIARIA ROMA DEL
NORTE, S.A de C.V.

52

Blvd. Tedfilo Borunda 8670 Col. Partido Iglesias C.P.

32618 Tels: (01 656) 648-0751 al 54

INMOBILIARIA RUBA, S.A. de C.V.
Av. Pedro Rosales de Leon 7548
Fracc. Jardines del Seminario
C.P. 32507
Tels:(01 656) 692-0400
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CONSTRUCTORA YVA, S.A. de C.V.
Av. Plutarco Elias Calles 2120-A
Fracc. Sefiorial C.P. 32390
Tel: (01 656) 639-8989, 639-8970

ALTTA HOMES NORTE, S. DE R.L. de C.V.
Av. Ejército Nacional 7695 Edificio A
Local 1 Col. Partido Iglesias C.P. 32528
Tel: (01 656) 688-1970, 688-1960

CONSORCIO DE INGENIERIA INTEGRAL
S.A. de C.V.
ARA
Av. Miguel de la Madrid 8025 Fracc. Paseos del Alba
Tels: (01 656) 640-1476, 640-1477

ADMINISTRADORA PICSA, S.A de C.V. HOMEX

Av. Ejército Nacional 6008, Local 13-16
Col. Partido Iglesias C.P. 32507
Tels: (01 656) 229-5051, 617-9900

IMPULSORA TOTAL, S.A de C.V. MIRALOMA
Av. Tecnoldgico 1770 Locales E 36Y 37
Col. Fuentes del Valle C.P. 32500
Tel: (01 656) 227-5000

OBRAS Y DESARROLLOS URBI S.A. de C.V.
Av. Paseo Triunfo de la Republica 4051
Locales: 12, 13 y 14 Col. Monumental
C.P. 32310 Tel: (01 656) 686-1600 al 16

VIVEICA S.A. de C.V.

Fracc. Valle del Marquez C.P. 32572
Tel: 204-8230, 32,y 36
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ECOPOLIS DE JUAREZ 1, S.A. DE C.V.
Calle Latania 2514
Fracc. Rincones de Santa Fe C.P.32539
Tel. (01 656) 227-2700

ecépolis,

1.2.B.- Desarrollos existentes de vivienda de inter  és social en la ciudad.
En la actualidad existen hasta este momento varios desarrollos de vivienda

de interés social aqui se da un informe desde octubre del 2007 hasta el mes de

septiembre del afio 2009.%°

Tabla V.- Fraccionamientos y Desarrolladores de Vivienda,

% Informacién proporcionada en el departamento de Desarrollo Urbano en expedicion de licencias
de construccién de fraccionamientos por el Arg. Edgar Escarcega.



AUTORIZACION DE FRACCIONAMIENTOS POR CABILDO ADMNISTRACION OCTUBRE 2007-2010

NOMBRE PROMOTOR
RINCON DEL SOLARII INMOBILIARIADIJOVI SA. DEC.V.
VILLAS DEL SUR ETAPA V-B PROYECTOS INMOBILIARIOS CONDAC SA. DECV.
MISIONES DEL REAL ETAPA X PROYECTOS INVIOBILIARIOS DE CULIACAN
LAS ALMERAS ETAPAVII PROYECTOS INVIOBILIARIOS DE CULIACAN
HACIENDA GIRALDA BRASADESARROLLOS SA. DEC.V.

VENECIANO (ETAPAS IILIILY V)

HECTOR ARMANDINO FERRO HOGUIN

URBIQUINTAMONTECARLO ETAPA 1

INGENIERIA Y OBRAS SA. DEC.V.

VILLAS DE ALCALA ETAPA| IVIECH
LAS HACIENDAS IV ALTTAHOMES NORTE S. DERL. DECV.
JARDINES DE ARAGON 9 TRAVET CONSTRUCTORES SA. DEC.V.
SENDEROS DE SAN ISIDRO ETAPA XV IVIECH
SENDEROS DE SAN ISIDRO ETAPA XVI IVIECH

RINCON DEL RIO DYM INGENIEROS CONSTRUCTORES, SA DEC\V.
HACIENDA SANTA FE ETAPA2 CONSORCIO DE INGENIERIAINTEGRAL S.A DE CV.
VALLE DE ALLENDE ETAPA2-C VIVEICA SA DECV.
PORTAL DEL ROBLE ETAPA 14 YVA, SA. DEC.V.
RINCON DE LAS FLORES I GRUPOS INMOBILIARIOS IXTLASA. DECV.
BANUS PROYECTOS INVIOBILIARIOS DE CULIACAN
REAL DE GUADALUPE CONSTRUCTORA E INVIOBILIARIAROMATIZS.A DEC.V.

CONDOMINIO HABITACIONAL LOS TULIPANES

GEYSERS.A DEC.V.

RESERVA DEL VALLEETAPAS 1AL 4

VIVEICA SA DECV.

VALLE DE ALLENDE ETAPA 1-E VIVEICA SA DECV.
PORTAL DEL ROBLE ETAPA9,1013,15Y 16 YVA, SA.DECV.
TORRESOL CONSTRUCTORAE.CC. SA DECV.
LA SARZANA HVICBRASA2DERL. DECV.
TORRESOL CONSTRUCTORAE.CC. SA DECV.

URBIVILLA DEL PRADO ETAPAS 1 AL 11

INGENIERIA Y OBRAS SA. DEC.V.

CONDOMINIO HABITACIONAL SUITES FONTANA

C. RUBEN R. ORNELAS ARECCO

PUERTA DEHIERRO Il GEYSERS.A DEC.V.
LOS ARCOS PROMOTORA SINALOENSE DE IMENDA, SA DEC\V.
JARDINES DE ROMAETAPAS | ALMII IVIECH
REAL DEL DESIERTO ETAPAS|, Il Yl IVIECH

RIR BB 8IBB|N (BN |R|BINR|B|B|6(R]6|6|R|B|K|B|B|e|e]|~|o|o]s|w|n]- |5

CONDOMINIO GALERIAS TEC LIC. RUPERTO GONZALEZ
CONDOMINIO S-MART TORRES DEL SUR INVIOBILIARIA2003S.A DEC.V
LAS GLADIOLAS ETAPA Il GEYSERS.A DECV.

Tabla VI.- Fraccionamientos y Desarrolladores de Vivienda,

55
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2008

NOMBRE

PROMOTOR

CONDOMINIO MODULO COMERCIAL ALLENDE 1

VIVEICA S A DECV.

CONDOMINIO MODULO COMERCIAL ALLENDE 2

VIVEICA, S A DEC.V.

CONDOMINIO MODULO COMERCIAL ALLENDE 3

VIVEICA SA DECV.

CONDOMINIO MODULO COMERCIAL ALLENDE 4

VIVEICA, SA DECV.

LA GRAN MANZANA ECOPOLISDE JUAREZ 1 S. DER.L DEC.V.
RINCON DEL RIO DYM INGENIEROS CONSTRUCTORES, S.A DEC.V.
LOMAS DEL DESIERTO IVIECH
JARDINES DE SANTA CLARA ETAPA 1 RUBA, S.A DE C.V.
PORTAL DEL ROBLE ETAPA 17 YVA, SA.DEC.V.
RINCONES DE ORIENTE ETAPA CONSTRUCTORA AVENUS SA. DEC.V.
PARAJES DE ORIENTE ETAPA 17 RUBA, S.A DEC.V.
PARAJES DE ORIENTE ETAPA 18 RUBA, SA DECV.
PARAJES DE SAN ISIDRO ETAPA 8 RUBA, S.A DEC.V.
PARAJES DE SAN ISIDRO ETAPA 9 RUBA, SA DEC\V.
PARAJE DE SAN JOSE ETAPAS5 RUBA, S.A DEC.V.
PARAJE DE SAN JOSE ETAPA 6 RUBA, SA DECV.
LA GRAN MANZANAETAPA | ECOPOLISDE JUAREZ 1 S. DER.L DEC.V.
PORTAL DEL ROBLE ETAPA 18 Y 19 YVA, SA.DEC.V.
JARDENES DE ROMA ETAPAS 1 Y I IVIECH

PORTAL DE LOS OLIVOS ETAPAL Y Il

ALTTA HOMES NORTE S. DER.L. DEC.V.

QB8R |BIG[R(SB (BN RR|BIN|RIB|e|6|R|5|G|=[E|R|E|B|e]|w|~|o]|o|s|w]|™ (-]

CANTO CALABRIA ALTTAHOMES NORTE S. DERL. DECV.
DUNAS ETAPALILY I REGIO PROYECTOS S.A DE C.V.
CERRADA BASALTO BRASA DESARROLLOS S.A. DEC.V.
LA GRAN MANZANA ETAPAS |, II, ll Y IV ECOPOLISDE JUAREZ 1S. DER.L DECV.
LOMAS DE LAS AGUILAS ARQ. JOSE ELENO VILLAVA SALAS
PUETA DE HERRO Il GEYSERS.A DEC.V.
VALLE DE ALLENDE ETAPASI, 1 Y lI VIVEICA, SA DECV.
PASEOS DE SANTA MONICAETAPAS 9, 21Y 23 YVA, SA.DEC.V.
HACIENDA SANTA FE ETAPA 3 CONSORCIO DE INGENIERIAINTEGRAL S.A DE C.V.
JARDENES DE SAN MIGUEL ETAPA 2 RUBA, SA DECV.
LOS ARCOS ETAPAV-A PROMOTORA SINALOENSE DE VIVIENDA, S.A DEC.V.
LA SARZANA HMC BRASA 2DER.L. DE C.V.
LOS ARCOS ETAPA 1 A LA XXXVII PROMOTORA SINALOENSE DE VIVIENDA, S. A DEC.V.
SENDEROS DE SAN ISIDRO ETAPAS XIXY XlI IVIECH
VALLE DE ALLENDE ETAPAS 2B VIVEICA S A DECV.
LOMAS DE LAS AGUILAS INMOBILIARIADIJOVI SA. DEC.V.
SENDEROS DEL SOL ETAPAS 1-10 IVIECH

Tabla VII.- Fraccionamientos y Desarrolladores de Vivienda,
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NOVBRE PROMOTOR
CONDOMINIO COYAVE INGENIERIAY OBRAS SA. DEC\V.
LAFLORIDAETAPA2 SOCIEDAD PROMOTORA DE CASAS PLATINOS.A. DEC.V

LA GRAN MANZANAETAPAII ECOPOLISDEJUAREZ 1S. DER.L DECV.
RINCONES DE SANTAFE Il ETAPAS1Y 2 ECOPOLISDEJUAREZ 1S. DER.L DECV.

QUINTAS SANLUIS EMPRESAS LA LLAVE, SA. DECV

VALLE DEL MARQUES ETAPAS |-9 VIVEICA SA DECV.
LA SARZANA HMCBRASA2DERL. DECV.
RINCONES DE SANTA FE ETAPAS I-14 ECOPOLISDEJUAREZ 1 S. DER.L DEC\V.
SANTA CATALINA CONSTRUCTORA LAZACAT, SA. DEC.V.
RINCONDEL ROl DYM INGENIEROS CONSTRUCTORES, S.A DECV.
RINCON DEL CELO INMOBILIARIADIJOVI SA. DEC.V.

PARQUE INDUSTRIAL ZARAGOZA Il ETAPA

C. PEDRO ZARAGOZA FUENTES

RESERVADHL VALLEETAPAS 1AL 4

VIVEICA SA DECV.

VALLE DE ALLENDE ETAPA 2D VIVEICA SA DECV.
VALLE DEL MARQUES ETAPAS VIVEICA SA DECV.
PRADERAS DEL SOL ETAPAS 14A Y 14B YVA SA DECV.
PORTAL DEL ROBLE ETAPAS 26 YVA SA DECV.
HACIENDA GIRALDA BRASADESARROLLOS SA.DECV.
URBIQUINTA GRANADA ETAPAS I-VI INGENIERIAY OBRAS SA. DEC\V.
ARBOLEDAS SAN FERNANDO CONSTRUCTORA LAS VIRGENES SA. DEC.V.
RESIDENCIAL HARMON ETAPAS 1-11 COSNTRUCTORAYVA, SA.DEC.V.
PORTAL DE LOSOLIVOSETAPA | ALTTAHOMES NORTE S. DERL. DEC\V.
CANTO DECATANIA ALTTAHOMES NORTE S. DERL. DEC\V.
LAS ORIENTADAS ORIENTE Il ALTTAHOMES NORTE S. DERL. DEC\V.
LAS ORIENTADAS ORIENTE Il ALTTAHOMES NORTE S. DERL. DEC\V.
LAMURALLA C. OSCARY FABIOLA GONZALEZ ALOOCER

CONDOMNIO RESIDENCIAL TARRAGONA

CONSTRUCCIONES TARRAGONA SA. DEC.V.

CONDOMINIO COMERCIAL CENTRO COMERCIAL
LAS MSIONES

GRUPO ROMA DEJUAREZ SA. DECV

CERRADAS DEL VALLE ETAPAS V\VI,Y VI GRUPO CONSTRUCTOR MEDANSO
SENDEROS DE SAN ISIDRO ETAPA XXV IVIECH
PALMAS DEL SOL ETAPA V-A SRA. AVPARO RODRIGUEZ DOUGLAS DE PADILLA
URBIVILLA DEL CAVPO ETAPAS 1-8 INGENIERIAY OBRAS SA. DEC\V.
PASECS DE SANTA MONICAETAPAS 8, 18 Y 19 YVA SA DECV.
PORTAL DEL ROBLE ETAPAS 20, 24 Y 27 YVA SA DECV.

JARDENES DE ARAGON 10

TRAVET CONSTRUCTORES SA. DEC.V.
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VILLAS DE ALCALAETAPA7

INSTITUTO DE LA VIMENDA DEL ESTADO DE CHHUAHUA

Tabla VIII.- Fraccionamientos y Desarrolladores de Vivienda,
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NOVBRE PROMOTOR
RESERVADEL VALLE ETAPA 1 MVVEICA SA DECV.
VALLE FUNDADORES ETAPAS 1,23 Y 4 VEICA SA DECV.
MILLAS DEL LOBO ALFREDOVILLALOBOS AGUIRRE Y YOLANDA ALDERETE
BUJAIDAR DEVILLALOBOS
URBIVILLA DEL. PRADO ETAPAS 1 AL 11 INGENERIA Y OBRAS SA. DECV.
SAN FERNANDO CONSTRUCTORALASVIRGENES SA.DEC\V.
PORTAL DE_ ROBLE ETAPAS 1-28 YVA SA DECV.
LAS HACENDAS VI ALTTAHOMES NORTE S. DERL. DECV.
LAS HACIENDASVETAPAMII ALTTAHOMES NORTE S. DERL DECV.
URBIVILLA DEL PRADO ETAPAS 1,2 Y 3 INGENIERAY OBRASSA. DECV.
PORTAL DEL ROBLEETAPA 12 RIOBRAVO INMOBILIARAS.A DE CV
CERRADA BASALTO BRASADESARROLLOSSA DECV.
CONDOMINO HABITACIONAL LOS TULIPANES GEYSERS.A DECV.
LAS HACIENDAS ORIENTE | ALTTAHOMES NORTE S. DERL DECV.
LAS HACIENDAS ORIENTE IV ALTTAHOMES NORTE S. DERL DECV.
CERRADA BRESCA BRASADESARROLLOS SA. DEC.V.
CONPOMINOHABITACIONAL LOS ARCOS ETAPA PROMOTORA SINALOENSE DE VIMIENDA, SA DECV.
V-A MANZANA 22 LOTE 2

CONDOMINIO HABITACIONAL LA TOSCANA

CAHUISORI, SA.DECV

PRIVADAS MRALOMA SECTOR ESPANOL

CP. ENRRIQUE ANDALUZ GONZALEZ

ETAPAS 1-11
LAS HACENDAS VI ALTTAHOMES NORTE S. DERL. DECV.
PORTAL DEL ROBLE ETAPAS 21, 22 CONSTRUCTORAYVA, SA DECV
PRADERAS DH_ SOL ETAPAS 15A CONSTRUCTORAYVA, SA DEC.V
EL MEZQUTALV INSTITUTO DE LAVIVIENDA DEL ESTADO DE CHHUAHUA

SENDEROS DH. SOLETAPAS 6,7,8,9,10

INSTITUTO DE LAVIVIENDA DEL ESTADO DE CHHUAHUA

SENDEROS DE SAN ISIDRO ETAPA XXV

INSTITUTO DE LA VIVIENDA DEL ESTADO DE CHHUAHUA
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PUERTO CASTILLAETAPA 1 CORPORATIVO INVIOBILIARIO DH. NORTE, SA DECV
URBIQUINTA MONTECARLOETAPA Il INGENIERAY OBRASSA. DECV.
URBIVILLADH. PRADO ETAPAS 4,5,6 INGENERIA Y OBRAS SA. DECV.

VALLE DEL MARQUES ETAPA2 VVEICA SA DECV.
RESIDENDIAL ESPANOL IMPULSORATOTAL, SA DECV.
LA GRAN MANZANAETAPAS, II, 1l Y IV ECOPOLISDEJUAREZ 1 S. DER.L DECV.
DUNAS ETAPA Il OONSORCIO DE INGENIERIAINTEGRAL SA DECV.
LA GRAN MANZANAETAPA Il ECOPOLISDEJUAREZ1S. DERL DECV.
PORTAL DEL ROBLEETAPAS 11 Y 23 CONSTRUCTORAYVA, SA DECV
CERRADA CIPRESES CQONSTRUCTORA PERVIASAS A DEC.V.
VILLAS DE ALCALAETAPA 6 INSTITUTO DE LAVIVIENDA DEL ESTADO DE CHHUAHUA

Tabla IX.- Fraccionamientos y Desarrolladores de Vivienda,
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# NOMBRE PROMOTOR
109 PARAJE DE SAN JOSE ETAPA7 CASAS RUBAS.A DECV.
110 SENDEROS DEL SOL ETAPAS L IIIILIV YV INSTITUTO DE LA VIMENDA DEL ESTADO DE CHIHUAHL
11 URVIVILLA DEL PRADO ETAPAS 7,8 Y9 INGENIERIAY OBRAS SA. DEC\V.
112 BOCA DEL ROETAPAS 1Y I DYM INGENIEROS CONSTRUCTORES, S. A DEC\V.
113 LOMAS DEL DESIERTO Ill INSTITUTO DE LA VIMENDA DEL ESTADO DE CHIHUAHL
114 LOMAS DEL DESIERTO I INSTITUTO DE LA VIVIENDA DEL ESTADO DE CHIHUAHLU
115 PASEO DE SANTA MONICAETAPA 24 CONSTRUCTORAYVA, SA.DECV
116 PUERTO CASTILLAETAPA 2 CORPORATIVO INVIOBILIARIO DEL NORTE, SA. DE C.\
17 LAFLORIDAETAPA3 SOCIEDAD PROMOTORA DE CASAS PLATINOS.A. DEC
118 URBIVILLA DEL PRADO ETAPAS 10Y 11 INGENIERIA'Y OBRAS SA. DEC.V.
19 CONDOMINIO HABITACIONAL PRADOS DE SANTA INVOBILIARIA DIJOVI SA. DE C.V.
ANITA I, MANZANASEFGel
120 URBIQUINTA GRANADA ETAPAS | ALV INGENIERIAY OBRAS SA. DEC\V.
121 SAN FERNANDO CONSTRUCTORA LAS VIRGENES SA. DEC.V.
122 BANUS PROYECTOS INMOBILIARIOS DE CULIACAN S.A. DE C-\
123 RESIDENCIAL TARRAGONA CONSTRUCCIONES TARRAGONA SA. DEC.V.
124 PARAJE DE SAN ISIDRO 7 CASAS RUBAS.A DE C\V.
125 JARDENES DE ARAGON 11 INMOBILIARIARUBA, SA.DEC.V.
126 RINCONES DE ORIENTE ETAPAII TRAMET CONSTRUCTORES SA. DEC.V.
127 TERRANOVA SUR ETAPAII COSNTRUCTORA AVENUS SA. DEC.V.
128 TERRANOVASURETAPA 4 DESARROLLOS ALIANZA, SA DECV.
129 VIVEROS DE SAN LORENZO ESCOBAR URIBE, SA. DEC.V.
130 CONDOMINIO COMERCIAL PLAZA CONSULADO ALAMO INMUEBLESS DER.L DECV
131 RINCONES DE SANTA FE ETAPAS |-14 ECOPOLISDEJUAREZ 1S. DER.L DEC.V.
132 BOCA DEL ROETAPAS 1Y I DYM INGENIEROS CONSTRUCTORES, S. A DEC.V.
133 PARAJES DE SAN JOSE ETAPA8 CASAS RUBAS.A DE C\V.
134 VALLE DE ALLENDE ETAPA 2E VIVEICA SA DECV.
135 CANTO DE CALABRIAETAPAS 1Y I ALTTAHOMES NORTE S. DERL. DEC\V.
136 CONDOMINIO HABITACIONAL BANUS I PROYECTOS INMOBILIARIOS DE CULUACAN, S. A DEC\
137 | CONDOMINIO COMERCIAL RESERVA DEL VALLE VIVEICA SA DECV.
138 RESIDENCIAL LA FLORIDAETAPA 4 CASAS RUBAS.A DECV.
139 URBIQUINTA GRANADA ETAPAS I Y Il INGENIERIA 'Y OBRAS SA. DEC.V.
140 PUERTO CASTILLAETAPA 3 CORPORATIVO INVIOBILIARIO DEL. NORTE, SA. DE C\
141 PARAJE DE SANISIDRO 6 CASAS RUBAS.A DECV.
142 VALLE DE SAN ELIZARIO DYM INGENIEROS CONSTRUCTORES, S.A DEC.V.
143 RINCONES DE SANTAFE I ETAPAS 1Y 2 ECOPOLISDEJUAREZ 1S. DER.L DEC.V.
144 RINCONES DE SANTA FEETAPAS |-14 ECOPOLISDEJUAREZ 1S. DER.L DEC.V.

Tabla X.- Fraccionamientos y Desarrolladores de Vivienda,
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# NOVERE PROMOTCR
145 VILASDEALCA AETAPAS1AL15 INSTITUTO DE LAVIMBENDA DH_ ESTADO DE CHHUAHUA
146 LA GRAN MANZANAETAPA IV BOCPOLISDEJUAREZ 1S. DERL DECV.
147 RNCONDELROII DYMINGENEROSQONSTRUCTCRES SA CECV.
148 PORTAL DH_ROBLEETAPASVS Y 28 CONSTRUCTCRAYVA, SA CECV
149 PASEO DESANTAMONICAETAPA 22 CONSTRUCTCRAYVA SA CECV
150 SENDERCS DE SANISDRO ETAPA XM INSTITUTO DE LAVIMBENDA DH_ ESTADO DE CHHUAHUA
151 URVMLLADH_ CAVPOETAPAS12 Y8 INGENERAYCBRASSA DECV.
152 RINCONES DE SANTAFE ETAPAS 89 Y 12 BOOPOLISDEJUAREZ 1S. DERL DECV.
153 BANUS PROYECTCSINVICBILARCS DE QULACANSA CEGV-
1A VALLE RUNDADORES ETAPAL M\EICA SA DECV.
155 BANUS I PROYECTCSINVICBILARGCS DE QUUACAN SA CECGV-
156 PARAJE DE SANJOSEETAPAS 1AL 5 CASASRBASA CECV.
157 RESDENOAL GARDENOETAPAS 1AL 10 YVA SA CECV.
158 RNCONDELGELO INVOBILARADJOV SA DECV.
159 RESDENCAL TARRAGONA CONSTRUCTCRES TERRAGCNAS A DECV.
160 LOSANGHESI CGEYSERSA DECV.
161 CONDOMNOHAB TACIONAL PANAVA! RUBEN RALL CRNHLAS AREDD
162 | CONDOMNOHABTACIONAL"LOSANGELSII' CGEYSERSADECV.
163 PUERTOCASTILLAETAPA4 CORPCRATIVOINVICBILIARO DH_NORTE, SA DECV
164 RESDENOAL ESPANDLETAPAS IMPULSORATOTAL, SA CECV.
2009
# NOVERE PROMOTCR
1 PARAJES DE SANJOSE || ETAPAS6AL9 CASASRUBASA DECV.
DONJULIOETAPASNLAL 4 DESARROLLOS INTEGRALES INVICBLIARCS DEAUDAD
2 JUAREZ SA DECV
3 RINOONES DH. AVANECER I INVOBILARACONSTRUCTCRACEDILLGS, SA DECV.
4 PARAJES DE SAN ISIDROETAPAS CASASRBASACECV.
5 ARBOLEDAS SAN FERNANDO CONSTRUCTCRALASVIRGENES SA CECV.
6 PORTAL DH_ROBLEIl ETAPAS1 AL 21 CONSTRUCTCRAYVA SA CECV
7 MSIONES DECREEL ETAPAS 1AL 4 CONSTRUCOONES ARYVE SA DECV.
8 PARAJE DE SANISDROII ETAPASAAL9 RUBADESARROLLOSSA DECV.
9 JARDINES DE SANFRANCISCOETAPAS 1 Y2 | HSBCMEXICOSA INSTITUCON DE MANCAMULTIPLE (RUBA
10 SENDEROS DECRENTEETAPASI ALX INSTITUTO DE LAVIMBENDA DH_ ESTADO DE CHHUAHLUA
1 RESIDENCIAL LAHORDAETAPAS PROMOTORADE CASASHLATINO SA DECV
2 RINCONES DESANTAFEETAPA 10 BOOPOLISDEJUAREZ1S. DERL DECV.
13 CONDOMINOMILLAS DELAACEQUA INGENERAYCBRASSA DECV.

Tabla XI.- Fraccionamientos y Desarrolladores de Vivienda,
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NOVBRE

PROMOTOR

14

DELOS CERDA

SR JOSE DONACIANO CERDAMONTOYAY LASRAMARA
CARVEN VAZOUEZ ALVARADO DE CERDA

DUNAS ETAPASITY Il

CGONSORAO PROMOTCOR DE INVERSIONES Y DESARROLL

LAS HAOENDAS CRIENTE | (QONSTITUCION DE

ALTTAHOMESNORTES DERL DECV.

5 SADECV.

16 VILLAS LORETO DESARROLLOSMARIAR, SA DECV

7 VALLE DAVANTE INMOBILLARADIJOM SA. DEC\V.

18 LOSANGHESI CEYSERSA DECV.

19 VALLE DH. MARQUES ETAPAS 1-11 MMVEICA SA DECV.

20 JARDENES DE ARAGON 12 RUBARESDENCAL, SA DECV.

21 CONDOMNO DEPARTAVENTOS TUNEZ INMOBILARA ADAMORS A DECV

2 CONDOMINIO RINCON DEL MARMOL ING. MANUEL ORTEGA ARVENDARIZ

2 URBIQUINTA GRANADA ETAPAS HV INGENERAY OBRAS SA DECV.

24 PORTAL DH. ORIENTE INSTITUTO DE LA VIMBENDA DEL. ESTADO DE CHHUAHU
5 PUBRTA DEORENTE INSTITUTO DE LA VIMENDA DEL ESTADO DE CHHUAHU
% VALLE FUNDADORESETAPAS 1,23Y 4 M\VEICA SA DECV.

Vg PARAJES DESANJOE9 CASASRUBASA DECV.

2 PORTAL DH. ROBLEETAPAS 1,234,6 Y7 YVA SA.DECV.

2 PORTAL DH. ROBLEETAPAS89Y 10 YVA SA.DECV.

D URBIQUINTA GRANADA ETAPASIIl Y V INGENERAY OBRAS SA DECV.

3 CONDOMINIO QOYAVE INGENERAY OBRAS SA DECV.

k% BOCA DEL RIO ETAPAI DYMINGENEROS CONSTRUCTORES, SA DECV.
3 TEHRRANOVASURETAPA 3 DESARROLLOS ALIANZA SA DECV.

A PEVEX MARIA SOCORRO DURAN RUBIO

K9] PORTAL DE. ROBLE Il ETAPAS CONSTRUCTORAYVA, SA DECV

B PORTAL DEL ROBLE | ETAPA 11 CONSTRUCTORAYVA, SA DECV

37 JARDENES DE SANPATRAO3 INMOBILARIARUBA SA DECV.

3 JARDINES DE ROVAETAPASIIT Y IV INSTITUTO DE LA VIMBENDA DEL. ESTADO DE CHHUAHU
D ISLA DEL ENCANTO SR LEOPOLDO CANZALEZ SANDOVAL

Q0

41

iz}

3

Mm

5

56

a7

8

29

REGIVEN EN CONDOMINO)
LASHACENDAS ORENTE | ALTTAHOMESNORTES DERL DECV.
LOS BARRCOS BERFAN SA DECV
CONDOMNO H}:B(;;MLXSGQW;LG\MSEELAS INMOBILIARADIJOVI SA. DEC.V.
CONDOMINIO HABITACIONAL LOVAS DE LAS
AGULAS NORTE INMOBILIARIADIJOVI SA. DEC.V.
LAS HACIENDAS ORENTE | ALTTAHOMES NORTES DERL DECV.
PORTAL DELROBLE | ETAPAS 12, 13Y 14 CONSTRUCTORAYVA, SA DECV
VALLERUNDADORESETAPAS 1,23Y 4 VIVEICA SA DECV.
PARAJE DE ORENTE 15 CASASRUBASA DECV.
VALLE FUNDADORES ETAPA2 MVEICA SA DECV.
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I.3.- RECUPERACION DE CARTERA O ADJUDICACION DE LA

VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

1.3.A.- Cartera vencida de vivienda

En este contexto, el saldo de la cartera vencida en México se ha duplicado
en solo tres afios. El incremento de la morosidad entre los deudores de préstamos
hipotecarios no solo estd asociado a una menor disponibilidad de dinero para
cumplir con los pagos, sino que también tiene una relacion directa con el costo de
los préstamos, a esto hay que sumar que la capacidad de pago ha disminuido

debido al aumento del desempleo asi como por la perdida en el valor del ingreso.

Es un hecho que la morosidad en la cartera hipotecaria ha aumentado en
2008. Cifras de la Comision Nacional Bancaria y de Valores (CNBV) muestran que
para el sistema bancario en su conjunto paso de 3.1% al cierre de 2007 a 3.4% en
octubre de 2008. Ha aumentado el nimero de ciudades donde, o bien la
morosidad ha comenzado a figurar o se ha elevado; sin embargo, una vista mas a
detalle revela su alto grado de concentracion: basta con 26 ciudades para explicar
cerca el 85% del aumento en la cartera vencida en 2008 respecto al cierre de

2007.%°

“°BBVA Bancomer con datos de Conafovi y notas periodisticas El avance reportado es al 14 de
diciembre de 2008 para Infonavit, el resto a octubre
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Vistas por grupos segun su ubicacién geogréafica, las ciudades que mas
contribuyen a explicar el aumento en la morosidad en 2008 son las fronterizas, con
41%, seguidas de las del interior, 31%, y las de playa, 13%. En el primer grupo
figuran, por orden de importancia: Tijuana, Cd. Juarez, Mexicali, Reynosa, Nuevo
Laredo y Ensenada. También aparecen otras ciudades del norte del pais, que
aungue no son fronterizas, tienen fuerte vinculacion industrial a la economia de
Estados Unidos: Chihuahua, Hermosillo, Torreén, Saltillo, Tampico y Culiacan.
Igualmente ligadas a la economia de EEUU pero por turismo, estan diversas
ciudades de playa: Los Cabos, Cancun, La Paz (BCS), Mazatlan, e incluso
Acapulco. Este conjunto de ciudades explica cerca de dos tercios del aumento en

la morosidad.**

El resto de ciudades que integran el grupo con mayor contribucién al
aumento en la morosidad se ubican principalmente en el centro del pais: en el D.F.
(Benito Juéarez); el Estado de México (La Paz, Toluca y Coacalco); y Morelos
(Cuernavaca). Para completar la lista aparecen ciudades del sureste del pais, en

Veracruz (Veracruz, Coatzacoalcos y Xalapa) y Chiapas (Tuxtla Gutiérrez.).*?

Es importante notar que en todas las ciudades referidas los ingresos por
remesas se ubican por debajo del promedio nacional y las tasas de emigracion
internacional son, de acuerdo con los criterios del Consejo Nacional de Paoblacién

(Conapo), bajas 0 muy bajas. Es decir, en el repunte de la morosidad hipotecaria

“I BBVA Bancomer
“2 BBVA Bancomer con datos de Conafovi y notas periodisticas El avance reportado es al 14 de
diciembre de 2008 para Infonavit
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las remesas no parecen constituirse como un factor explicativo de su

comportamiento.*®

“Informacion actualizada del Banco de México muestra que la morosidad
entre los clientes de la banca comercial se estd extendiendo a las empresas
usuarias de crédito para financiar sus actividades, asi como a los deudores de
hipotecas, segmentos en que la cartera vencida esta creciendo practicamente al
doble que los nuevos préstamos otorgados por las instituciones.

En diciembre del afio 2008, la Ultima informacion disponible, la cartera
vencida en los préstamos a empresas y personas fisicas con actividad empresarial
alcanz6 $7 mil 10.74 millones de pesos, cifra 63% mayor a la reportada al cierre
de 2006, cuando fue de $4 mil 286.4 millones de pesos, informé el Banco de
México. En el mismo periodo, el crédito otorgado por la banca a empresas crecio a
una tasa anual de 36.5%, para alcanzar al concluir 2007 la suma de $482 mil
621.5 millones de pesos.

Una dinamica similar se observa entre los deudores de hipotecas. La
cartera vencida en préstamo a la vivienda llegé en diciembre pasado a $6 mil
600.26 millones de pesos, un incremento de 54.9% respecto del afio inmediato
anterior, agreg6 el banco central. En particular, la morosidad entre las personas
que utilizaron crédito bancario para adquirir una vivienda de interés social llegé6 al
cierre del ejercicio a $1,901.16 millones de pesos, con un incremento anual de
56%.

Entre quienes adquirieron una vivienda media o residencial, la cartera
vencida acumulé $4 mil 699 millones de pesos, con un incremento respecto del
nivel observado 12 meses antes de 54.5 por ciento.

Mientras, el crédito de la banca para la compra de vivienda alcanz6 en 2007 la
cifra de $248 mil 466.29 millones de pesos, con un incremento anual de 23.7%, la
mitad de la tasa de crecimiento de la cartera vencida en este segmento.”**

En informacioén del delegado del Instituto de la Vivienda, Jorge Vazquez en
esta frontera manifesté que de alrededor de 600 viviendas de interés social cuyos

beneficiarios cayeron en cartera vencida, se estima que en unas 200 casas se

llegue finalmente al procedimiento de adjudicacion para ser vendidas nuevamente

“ BBVA Bancomer con datos de Conafovi y notas periodisticas El avance reportado es al 14 de
diciembre de 2008 para Infonavit
“http://lwww.metroscubicos.com/m3/index.m3?idarticulo=articulo_4_5_1045_1&idregion=0&idcanal
=4
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a personas que estén interesadas en adquirir vivienda en lo que resta del afio

2009.

Por otro lado el delegado del IVI (instituto de la Vivienda del Estado de
Chihuahua), expres6 que en algunos de los casos las personas acuden de manera
voluntaria para hacer la devolucién porque son conscientes de que no estan en
condiciones de pagar y en otros casos acude algin familiar para notificar que la

finca ya esta desocupada.

El funcionario estatal dijo que personal del Instituto realiza constantemente
recorridos por los principales fraccionamientos construidos por el IVl a fin de
detectar aquellas viviendas que ya estan deshabitadas y evitar que alguna

persona interesada pretenda invadirlas.

Dijo que las casas son restauradas a fin de ofrecerlas nuevamente a la
venta, en las mismas condiciones que cuando fueron vendidas inicialmente. “En
este momento estamos recuperando fincas, ya sea via judicial o en forma
voluntaria, para ponerlas nuevamente a la oferta al puablico en general y en este
caso tienen que cumplir con los requisitos, como no tener propiedades, tener

dependientes econémicos y no ganar mas de 2.5 salarios minimos”. *°

“Shttp://buroinmobiliario.com.mx/index.php?option=com_content&task=view&id=972&Itemid=178
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La mayoria de las viviendas son las conocidas como pie de casa, que
tienen 24 metros cuadrados de construccion y cuentan con todos los acabados en

fraccionamientos como Real del Desierto.

Figura 5.- Casas del Fraccionamiento Real del Desierto.
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Avance de la meta de crédito de INFONAVIT en el Estado de Chihuahua

CHIHUAHUA

60,000

+ 1,200
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40,000 +£
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—&— Meta 2009 —&—Ejercido Acumulado Total —a— Semanal Total
»— Hasta 1.9 VSM —+—De20a3.9VSM —a— Mayor de 3.9 VSM
¥ Infonavit Total Cofin hasta 10.9 VSM ~ —e— Cofin > a 10.9 VSM

Al 30-Ago-09 faltan por ejercer 15,616 créditos, con respecto a la meta de 2009 de 31,235 créditos.
473 créditos es el promedio semanal actual.
919 créditos es el promedio necesario para cumplir la meta total

Gréfica 3.- Avance de metas de crédito de INFONAVIT en el Estado de Chihuahua.

Tabla XII.- Andlisis semanal de crédito al 30 de Agosto del afio 2009.

Andlisis semanal de credito al 30 de Agosto de 09

programa Mela | meta ecta avance form |avance autn|  total | brecha b femal G fsemain
anyal | semana formiPOA] fora | (F+AUEIP | (F+AUT)

Hasta 1.99 11,500 1,51 4192 99| 571 | -MA9 ] 6% %

2039 12,300 1,151 6,512 88| M0 | | Mk | 95%

TR0 A X 1 I T T ) T

WfTotl | 3200) 203 89| % %5 | A7 4 Tl |

wiicthd | 95 e w4 s | % | e [ [ o

wiisfld | 40 %] M HEENEEEEE N AT
0T N v O = 1

TOTALES 32401 030 15619 ui 043 | 4681 | TT% [ | 88%
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Tabla XIll.- Comparativa de Juarez — Chihuahua.
Comparativo por Oficina

Analisis Oficina Juarez | Analisis Oficina Chihuahua
Meta anual | Meta al dia |Avance al dia| % vs POA | Meta anual | Meta al dia |Avance al dia| % vs POA
programa
60% 0%
Hasta 199 £.900 4,351 2B5E 4500 2900 136 4%
208399 I C 7380 4654 3457 4% 4920 303

Inf =40 1620 1022 954 1080 A1
Inf Total I ( 1974 1,244 483 1316 a9
cofi=110 585 et 242 340 248
cofi=110 282 177 1 186 118

TOTALES | 81285  win st rd TR

53% 47%

Tabla XIV.- Avance de metas del Estado de Chihuahua.
Avance crediticio por municipio

2.00 hasta 3.99 Mayor a 3.99 INF-TOT COFIN_Hasta 10.99

Municipio
JUAREZ 253 AD7SBBAAS| 3387 | 711203786 905 262232362 470 101981593 241 B0SUZEE5 | 411 198.240,49 | 7953
CHIHUAHUA 852 13B04822| 1902 407642087 8% 247234122 W Mggn| 0 59p54B32 | 33 | 157630496 | 4521 | 10812
DELICIAS 32 s2Eess03| 2 52691 530 106 29,125833 % 5711970 3 1156735 8 379082 73| 1455
AQUILES SERDAN 326 525%9893| 36 60,790 357 2 2,808,958 654 1162
HIDALGO DEL PARRAL 25 4220713| 142 28906 731 3 12,037 414 9 21336 3 771686 3 1235850 45| ar2
CUAUHTEMOC 8 1399239 127 2439 789 52 28,136512 34 7304 6 1024431 0 4853342 38| 818
CAMARGO 158 24535566 7 14,057 543 2 9,105,900 1 2413502 1 260,000 780341 7| 512
MEOQUI 49 799969 | 115 22366 965 0 2,507 442 1 185,639 75| 35
NUEVO CASAS GRAND! 61 9,959,509 0 8523635 0 11,385,248 12 2889231 1 365716 1584|328
JMENEZ 52 801313 59 12728176 E] 2573215 2 378 860 12| BT
AHUMADA 0 629008 pig 5,427 503 7 1702598 74| 133
ALDAMA 4 679537 48 10,121,477 1 3496113 2 285 865 1 1,127 000 6| 157
PRAXEDIS G. GUERRER 0 1871432 3 636,200 13 22
SAUCILLO 2 303,190 8 1,907 22 3 858,837 13 30
OJNAGA, 3 721,774 3 1581 504 9 23
CASAS GRANDES 3 544843 2 552605 1 162609 & 12
GUERRERO 4 701,043 1 242 885 1 258,06 & 12
ROSALES 1 131314 4 812 894 1 8521 3 13
ASCENSION 3 482,806 3 4
ALLENDE 1 143087 1 193 655 2 3
CORONADO 2 1,480,000 2 14
SAN FRANCISCO DEL ORO 1 256,423 1 353273 2 5
GUACHOCHI 2 619,778 2 5
NO CONOCIDO 1 183,992 1 1
MORIS 1 137,270 1 1
LA CRUZ 1 187703 1 1
SANTA ISABEL 1 123,082 1 1
BOCOYNA 1 312,088 1 3
COYAME DEL S0TOL 1 575,700 1 5
769,895,252 | 6512 1366674416 | 2121 617025853 899 104605000| 517 123048552 778 370082931 | 15619 | 34413

822,101,820 112,642 24,689,458 969 943831 43,796 _8,534,834,040 2, 210,639,475

275,190 63,458,4



; Tabla XV.- Créditos Formalizados en COFIN AG al 30 de Agosto de 2009.
CREDITOS FORMALIZADOS EN COFIN AG AL 30 DE AGOSTO DE 2009
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FORMALIZADOS AUTORIZADOS TOTAL
Créditos Monto Prom. Créditos Aonto Prom. Créditos ionto Prom.
JUAREZ 132 130,395 20 139,358 162 11574
CHIHUAHUA 98 124 008 21 140 035 119
DELICIAS 3 82 860 3
MEQQL 1 143 209 1
HIDALGD DEL PARRAL 1 93,100 1
CUAUHTEMOC 1 a8 384 1
CAMARGD 1 92 461 1
237 126711 41 139 705 2ra

126,836

52,860
143209
§3.100
53,354
52 461
128628

Tabla XVI.- Porcentaje por Entidades Financieras.
Entidades Financieras

cred financiera

Total
BANAMEX
BANCA AFIRME - - - - - 1 1
BANCO DEL BAJIO - - 1 - 1 - 2
BANCO INBURSA - - 1 2 1 - 4
BANORTE - 5 % 15 Bl 5 145
BBVA BANCOMER - 19 b 76 148 122 594
CASA MEXICANA - - 7 - 1 - B
GE MONEY CREDITO - - - 7 4 - 11
HIPOTECARIA CREDITO Y CASA - 1 5 2 - - B
HIPOTECARIA NACIONAL - 4 B 2 7 1 2
HIPOTECARIA SU CASITA - - 3 - 3 1 13
HSBC - 1 2 B 3 3 15
ING - 2 14 B 2 2 %
PATRIMONIO - 4 5 B 19 10 %
REGIONAL DE MONTER - - - 2 - - 2
SANTANDER - 3 3 4 12 13 75
SCOTIABANK INVERLAT - 7 47 kil 4 IE 174
SU CASITA HIPOTECARIA S.A. DE C.V. SOFOL - 3 3 1 - - pil
Total general 899 2] 465 215 | 326 | B[ 21w
1% 2% 21% 10% 15% 1% 100%
Total general 43,79 1026 12,489 3,375 6,284 4661 71631

1% 1% 7% 5% 9% 7% 100%

4%
0%
%
8%
1%
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Tabla XVII.- Créditos formalizados de vivienda usada.

Avance del programa de Subsidios

=199 200 hasta 399 Ejercido| Denama | <=1.99 2,00 hasta 3.99 Creditos | Demama Total
MUNICIPIO Creditos_ Denama__| Creditos_Denrama s Ejercidos _[Creditos Denama | Credios | Denama | Tuberia | Tuberia  [ORTCT R e ISP T UG
JUAREZ 2383 97592505 | 1361 377506 | 3094 | 135349172] 514 22115274 20 8091577 |  604| 30206850 449 | 16555023 57%
CHIHUAHUA 679 27EI2B1| 48 11AB021| 1137 | BAd622| 77 3403613 60 1519594 137 | 602330 1274| 44469509 | 17%
AQUILES SERDAN 2 12766% | 199 451880 | 40| 6g%ssE| 72 3220018 2 71989 01| 3940507 51| 0EWOR| 7%
DELICIAS P 2IEEN| 77 2007915 | | 143443 | 44 18026R 0 BT 54| 2083807 40| 1B3B22| 6%
HIDALGO DEL PARRAL 247 1035456 B 977266| 285 11302682| 49 199568 " 2856 60| 2281363 35| 13S4ME| 5%
CAMARGO 151 6753030 | 34 603,294 85| 75%mad| 3 134155 8 119044 39| 1460599 24|  9p7EB| 3%
CUAUHTEMOC 6 2817316 47 1,268 928 13| 43| B4 2291267 19 E7EIS 63| 2798672 19| 68E5114| 2%
MEOQUI 2 1| 17 566,744 59| 224 | 13 4mA77 7] 18w 0| e 79| 28smes| 1%
NUEVO CASAS GRANDES 2 1614763 13 544,583 55| 20s0MB| 14 5B119 6 2895 | 7Esm4 75 29ud0| 1%
JMENEZ 3 1537 534 9 236,147 2| 204 5 4% 2 7590 7| 2% 59| 23M45T| 1%
AHUMADA £ 1419356 9 197766 47| 1pITe 6 2375 1o 7| s 54| 1876109 1%
PRAXEDIS G. GUERRERO 10 364,534 10 364,534 10 BeEM| 0%
ASCENSION 3 8284 3 8284 3 BB 0%
GUERRERO 3 89,595 3 89,595 CIREE EI 12| s0am 15 59987 | 0%
SANTA ISABEL 1 54975 1 54975 1 54975 | 0%
ALDAMA 1 52758 1 52758 1 41548 1 41548 2 94405 | 0%
SAUCILLO 1 41,504 1 41,504 1 41504 | 0%
CASAS GRANDES 1 2,010 1 2,010 1 2000 0%
1291 176959336 | 2222 G0688470| G513 | 237647806 999 38,065,862 WG 12109672 1.395] 50,175,533 7858 | 287823300
1.4%
40316 1718,444,582 21,947 608314016 62263 2,326,758,598 3,424 145,229,433 1903 55530773 5327 200760207 67,500 2521,518,804

Promedio 36,488
=199 4%
2A399 26% % Nat. 10%)

1.3.B.- Adjudicacion de la vivienda

“La cartera vencida del Infonavit involucra a 120 mil créditos, que en
conjunto equivalen a cerca de mil 500 millones de pesos, indicé Victor Manuel
Borras Setién, director general del organismo.

Sin embargo, precis6 que del total de créditos en cartera vencida,
Unicamente 5 mil, es decir, 4 por ciento, son los casos mas criticos, pues
acumulan 30 meses 0 mas sin pago alguno, por lo que se han multiplicado las
gestiones para poder cobrarlos, aunque sin mucho éxito.

Esos 5 mil casos seran los primeros que el instituto tratard de recuperar
mediante un fideicomiso, cuya creacién se anuncié esta misma semana, y un
comité especial que se encargara de discernir "si existe una imposibilidad real de
hacer el pago por parte del acreditado o se trata de una conducta negativa".

En caso de que el derechohabiente tenga posibilidad de realizar algun pago
"por pequefio que sea, el Infonavit siempre lo va a ayudar", aseverd Borras Setién
en la reuniéon mensual de la Asociacion Mexicana de Profesionales Inmobiliarios.
Los 120 mil créditos vencidos del Infonavit corresponden a las tres décadas
pasadas, pues fueron otorgados entre 1972 y 2000, lo que implicaria un promedio
6 mil 300 casos por afio.

La creacion del fideicomiso fue aprobada por el Consejo de Administracion
del instituto y manejard aquellos créditos de viviendas que fueron abandonadas,
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invadidas o traspasadas irregularmente, aunque también los casos de deudores
ilocalizables o quienes han incumplido los convenios de pago.

El fideicomiso tendrd como 6rgano de control y supervision un comité
técnico integrado por representantes de los sectores obrero y patronal, asi como
de funcionarios del gobierno federal, pero el cobro sera llevado a cabo por un
tercero.

Para el organismo, se trata de un mecanismo complementario a las
acciones para sanear su cartera vencida, con lo cual mantendra el control de las
cuentas para garantizar una solucién a quienes muestren voluntad de pago.™®

El Congreso de la Unién cité a Victor Borras, director general del Infonavit,
a comparecer y aclarar las recientes ventas de vivienda que se encuentra en

cartera vencida.

En la actualidad el organismo del Infonavit ofrece 38 productos de

reestructura, para facilitarles a los deudores el pago de su crédito.*

1.3.B.a.- Caracteristicas de la vivienda adjudicada 6 recuperada.

En los siguientes documentos que se anexan se encuentra la informacion
por vivienda ofertada en INFONAVIT, como son la direccién del inmueble, precio,
los metros cuadrados de construccion, numero de recamaras, numero de espacios
para auto y en algunos se encuentra foto del inmueble, se puede accesar a mas
informacion si se desea y se encontrara mas informacion detallada como por
ejemplo: Metros cuadrados de terreno, nimero de bafios con los que cuenta, edad

del inmueble, etc.*®

S http://www.jornada.unam.mx/2007/06/29/index.php?section=economia&article=032nleco
" http://www.el-universal.com.mx/finanzas/59354.html
“8 http://contacto.infonavit.org.mx/index.m3



Tabla XVIII.- Vivienda usada ofertada en Ciudad Juarez.

Se encontraron 263 propiedades

|| Direcsion | Presio | _m2c___rec | Estac. | Visitas | Foto |
. cano 5. Willa 0 0 . + 43

120.400.00 o0 a

z 5.000.00 # 277 &
5.000.00 # o sep &

4 5.005.00 50 H 235 [}
5 £20.40 = 2 " |“_@']
a 2 i a5
7 4050300 450 53
5 # z z &
) o 5 @
10 50,000.00 ] 4 D
E0.000.00 oa Ira 6

o s | @
pusrdo d= nlrs . Los Amos 150.008.00 4 1 2 158 6

T4 e del salvador, Zamgoza 158.005.00 3] 1 10 ag a
15 bias cana, Val= 158.005.00 3] 1 1 k] a
P v g monlke o a7 a
7 ] 2 o7 @

8 [sandems de o Bl 55.000.00 o1 2 a3 @

ki) dvas santn, Zamgors 150.008.00 oa i 1 47 a
28 dvem de aliende | Zamgaza 150.000.00 4 1 1 51 6

Tabla XIX.- Vivienda usada ofertada en Ciudad Juérez.
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Tabla XX.- Vivienda usada ofertada en Ciudad Juérez.

pedm fgad | Farmjes Del Sur
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180,013,089

10900005
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Tabla XXI.- Vivienda usada ofertada en Ciudad Juarez

Teccion Precio m2c rec Esfac.
toronys rojs , Solidsridsd 202,645.08 s4.24 2 7 4z
|mentas canvinos , Paraje | | |
et canemed; CaanrDall  oppoweng 3862 2 1 ]
tir
SAHC BRI s illas Bl 202,966.00 38475 1 1 19
on de peguis, Vi = + 5
st o b 202.680.00 40.02 1 1 5
ANF. LIBRAM
AERCPUEATS , San isido 202,700.00 38 z z 430
Fis Grand | |
CANON DE LRIGUE 205.385.00 4002 1 ] 20
Residencisi Del
206.071.10 33 1 t sz
206.091.90 s0.02 2 1
Satvacar | |
hasiends majalea , Las o 0 S F = =

| Almerss |
real de caforce , Colinaa Del

g 0,000.00 ES 2 2 75
Sur
e oueo, Hogicadh 210,000.00 52.275 1 1 11
| DetazTomes | | |
Palscio de Paguime . Tomss SEsaE — 5 y 43

D! Sur

TOMAS CAMANDAR , San
isidro Ric Grande

| p=secs de ios aros . Valls

1,000.00 39 z F

211.302.92 50.204 2 L] f24

Dorsdo
NON DE CER
A N 2r1,522.53 40.02 2 1 14
Villa Residencial D
anon de cerocahu
14,522, . 1 3
Residencial Del Real R — ke i i
S ge [ eapepnea 212,000.00 1.7 2 i 101

H

sciends Ds Lss Tomes

UERTD DUNGUERDUE -
& TN 000,00 S 2 2 229
Tisma Nusva
gl e daamparanea,, 212,000.00 a7 2 7 104
cierds De Laz Tomez
henequen . Solidaridad 2r3.583.28 625 2 * ar

Tabla XXII.- Vivienda usada ofertada en Ciudad Juarez

reccion Precio m2c rec Estac.
Haoiends del Walle

275,000.00 EE =z =z (=]
Haciends De Las Tomes
caminc del potrero , Alamos 215,000.00 30 2 2 152
feeiends de 15 nens 216,265 35 40,12 1 1 131
Haciends De Las Tomes
villss de san sugusto, Villss | oo oo oo 100 N - o
Del Sof |
villaz de san sugusto . Vaile ot 00000 o0 N N s
D=l Sur
FLAvA DE VLA DEL MAR zre 117200 54.57 2 +
Haciends De Las Tomes
villaz el portal , Villas De 21500000 20 N - .
Satvaroar
refugio de is libertad
218,371.00 377 1 1
Parsjes Del Sur
Rivers de is sills , Zarsgozs 220,000.00 EE 2 2 22
URANG | Ei Verge! 220,442.00 4545 =z 1 122
sr=be. Hesiends D= Las 220,50%.00 5482 1 1 108
Tomes
puertc durquerque , Tiems 22221800 e N . -
Nusva = !
puerto dunguergue , Tiens oo 218 00 s N N P
Nuevs
AVEMANUEL TALAMAS .
CAMANDARI , Ssn Francisco 223,000.00 e = ! 2=
Jeaau pardsve, & 223, 132.00 a5.18 E 1 152
Campanaric
cson cerocahui , Vills
224,000.00 4002 1 1 B
Residencial Del Real
X CENTRO COMERTIAL
FLAZA LAS TORRES 225,000.00 50 =z =z 2,742
Haciends De Las Tomes
EJNDC CORCORDIA , Aguilss | 225,000.00 4z 2 2 154
dunas de Bilbso sur. Paraies | Log 2os 40 P N P e
de Oriente
basaseachi criente , Vills 22202500 20705 P P o

Residensis! Del Real

Tabla XXIIl.- Vivienda usada ofertada en Ciudad Juarez.
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reccion Precio m2c rec Estac. | Visitas Foto
playa de carscoles

121 Diys de camenies 225,000.00 47775 2 1 11 (o))
122 jumanos , Laz Montafias 225,705.32 48.651 1 + 45 @
B s=qundo de pedo mezs
123 e P = 220,000.00 ER 2 2 528 [ ]
B siems de s csbrers | Villas
124 ot 230,000.00 E 2 z e [ ]
goifs de tsrentc | Ossis
125 o 230,000.00 50 2 2 299 [ ]
Revolusién 1
126 | OSOFOLAR, Eco 2000 220,000.00 5457 z z £ &
127 sice , Eco 2000 220,230.00 55.259 2 1 105 (®
B haciends agus szul , L p B
122 e s e 230,572.00 41.1 1 1 7 (®
B srdador deimos , Lucio ) B
123 g 222,000.00 120 2 2 124 [ ]
Caiis Franzizes Pariliz
120 | [usns Pavdn No. 503 233,000.00 50 2 * 2,454 (2]
toreios |
131 Is canads , Las Arenas 223,870.80 48.651 2 1 5 [ ]
132 | americs del sur, Salvacar 234,833.00 47817 2 1 26 (®
133 |circuito semilis sur, Yolsnds 234,9086.00 30 2 2 188 [
1os | JUAN GABRIEL  Kilometro as 00000 P S B os (3
135 | oebastian lopez , Parajes de | oo oo oo . p . . )
Oriente
. VILLAS DE SAN B P
135 | e o os 23720523 50.84 2 1 17 (®
137 | sfem= madrons , Farsjss Del 237,259.00 50.237 2 1 53 (2]
Sur
132 | JANODS, Vilias Del Solar 237,955.00 50.46 2 1 21 (®
139 |patrictrsmo | Paimss Dei Sol | 23867600 12512 2 B &3 (&
CAMING DEL FOTRERD
140 238,820 85 5292 2 1 55
Quintas Del Sol ®

.. _Tabla XXIV.-Vivienda usada ofertada en Ciudad Juarez.
| |  Direccion | Precio | mZc ____rec | Estac_| Visitas | Foto |

SRASATA Haoienom De Loz .

" a3 25028 2 ()

ez | FUFIND TAMAYD . Famies P - . o =)
240,030,060 1] 2 2 ©»

Tag zeg s5s s sop2a 2 T ] e
1e5 241208 00 +s028 z -+ (3
cam 221 288 0 2 -+ sz =
1a7 281745 50 85022 z T a7 Ca
E ] 24320000 2= e z =
ren B -+ 5 =
150 24800000 so z -+ 7 ©»
et - : B cs)
182 247000 00 seo07 B -+ 20 =
R 247.015.00 sn oSt 2 T Ca
152 so.0z0 1 T &
158 250,000 00 z -+ s (3
1zm 280,058 5 am 20 2 -+ sz =
251075 00 so.e8 z T 2 Ca

EE] 25300006 a7 e T 2802 C&
58 namns s z T s =
180 JLMANSS . Las Montanss 255 000 00 smast z T sz Ca&

Tabla XXV.- Vivienda usada ofertada en Ciudad Juarez.



Direcci
FRAGATA , Haciends De Las
Tomres
praderas de waterfill ,
Farsjes de Orente
loracers dei vaiie . Parsjes de
Oriente

valie , Villss Dei Sol 1

CANON DE PEGUIS , Villas
Conifer
villss de san sugusto . Vails
Dt Sur
is rigjs . Parsjes Dei Sur
rsciends gsi parsizo
Hssiends De Lss Tomes
desierto de nubis , Hscisnds
De Las Tores
FPRADERAS DEL SOL ,
Fraderss Del Sol
chiricshus ., Rinconsds De
Lss Tomes
cslis sexts | Tomss Del Pri
boulsvard zarsgozs , Ossiz
Oriente
desierto de colorsdo .
Hssiends De Lss Tomes
smiic pscheco col. praderss
de las tores , Praders
Dorsds 1
palacio de mitls , Tomes Del
Sur
EERNARDD DE EALEUENA ,
Casas Grandes infonavit 2
Secs
ARCADIA | Pargues
industrisles
Nopsles , Colinas Del Sur

VISTAS DEL MANANTIAL

Precio
256,236.00

257,328.00
257,328.20
257,787.00
260,000.00
263,178.00
2632,560.00
265,000.00
266,000.00
266,242.00
269,727.00
270,000.00
270,876.40

274,600.00

275,000.00

2280,000.00

2E20,000.00

2E20,000.00
2E20,000.00

250.000.00

m2c
46.528

56
56

50.46

ES
50.46
45.955
60.922
&6
55.65
56
55.2325

60.922

51.33

&0

rec Estac.

1 1 23
2 1 45
2 1 1
2 1 1
2 2 164
2 2 25
2 1 1

2 1 50
2 1 20
2 2 &2
2 1 26
2 2 28
2 1 135
2 1 57
2 7 757
2 2 &3
= 7 28
2 2 7
2 7 48
2 2 &

Tabla XXVI.- Vivienda usada ofertada en Ciudad Juarez.

Direccion
Av. de a3 tomes , Praderss
D=i Soi
srabe, Haciends De Laz
Tomes
praders del oriente , Patrias
FRADERA DE JANOS , Laz
Montsfiss
Haciends Ojo de Agus ,
Haciends De Las Tomes
HACIENDA DE
VALSEQUILLA , Hasiends
Residencisi
tzeizales, Aztecs

costa de marfil, Tecnologico
infonavit 1a Etaps
AVE. TORRES , Universidsd
calle pristo , Haciends De
Lss Tomres
Manuel Acufis v Navojos .
Francizco Sarabis
ALAZAN , Haciends D= Las
Tomes

EBALTICO , Rincones Del Sol

ANASTACIO PANTOJA ,
Osziz Revolucidn 1

dis del sgronomo , El Fortin

dursngo , Judrez
ENCING ELANCO , Colinas
De! Sol
cong sants angels , Misiones
D=l Real
€ Jesus Moreno Escs
Haciends De Lss Tomes
FRACC. PARAJES DEL SCL.
CALLE DAMIAN FORMENT
Parsjes Del Sur

Precio
251,285.00
254,622.00
295,000.00
296,447.00

300.000.00

200.000.00

200,000.00
200,000.00
301,900.00
210.000.00
215,000.00
320.000.00
320,000.00
320,000.00
320.000.00
320,000.00
320.000.00
322,606.00

323,000.00

325,000.00

m2c
5z.32

84 54

B4

&3

50

55

7o
75

&4

go
&4
4e
50
50.02

50.46

50

rec Estac. | \Visitas

2 2 124
2 1 EE
2 1 26
2 1 74
2 2 100
2 2 2z
2 2 125
2 2 178
2 2 294
H 2 1.684
5 1 524
2 2 308
2 2 232
2 1 727
2 2 37
2 1

2 2 174
2 1 143
2 2 411
2 1 24

Foto

950000 000 OREEOORERE

Foto

Qoo dddee © ¢ doR
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Tabla XXVII.-Vivienda usada ofertada en Ciudad Juarez.

0.060.00 P E

F) L] s0e
ae 2 2 285

2 2 247

El T sea

2.40.000.00 L] El 43
2.20.000.00 a3 z z 17

o060 0060 0 Jdd &S

Precio m2c rec Estac.
371,000.00 43.99 3 1 2,243
375,000.00 75 3 1 165
385,988.00 54.24 2 1
390,000.00 70 3 2 169
390,000.00 140 2 1 108
390,000.00 36 3 2 20
iSlgmae 390,000.00 69.17 3 2 227
22g |NOPALES SUR, CelinazDel | 450 000,00 &7 3 1 83
228 416,000.00 70 2 2 208
230 430,000.00 71 3 2 892
231 450,000.00 31 2 2 [
23z 460,000.00 66 2 2 5 [
233 468,500.00 20 3 2 264
234 Murcis , Sants Ross 474,060.00 20z2.62 3 1 181 [6c
235 538,000.00 94 3 2 977
236 550,000.00 &4 3 2 a2 [6c
237 551,950.00 127.57 3 1 178 [ )
238 560,000.00 94 3 1 324 [6c
233 575,000.00 118 2 2 217 [ )
240 580,000.00 3 2 74 [ )
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Tabla XXIX.-Vivienda usada ofertada en Ciudad Juarez.
| Direccion [ Precio | m2c_ | rec [ Estac. | Visitas | Foto |
Ci

520,000.00 120 3 1 23

<]
EEH 660,000.00 120 3 z 1,713
242 687,770.00 95 2 E 272
=R 750,000.00 1.5 z z El @
245 750,000.00 EX 2 E 7o
248 750,000.00 180 e 3 387
247 T50,000.00 105 2 2 143
EEES 750,000.00 140 z 3 17
248 758,050.00 262 2 1 283
250 837,200.00 116 3 z LR
251 870,000.00 140 3 z 137
252 511,050.00 158 3 1 52 @
253 350,000.00 191 3 z 231
254 §70,000.00 5 1 225 @
255 §53,600.00 118.39 3 = 104 @
258 1,008, 700.00 140 z z 170
257 1,016,400.00 140 2 2 152
ELE] 1,150,000.00 75 4 El 133
255 1,200,000.00 250 5 1 &5 @
280 1,200,000.00 250 5 il 71 @

Tabla XXX.- Vivienda usada ofertada en Ciudad Juarez.

|| Direccion | Precio | m | rec | Estac. ] Visitas | Foto |
245 I3 2

281 Farque Amor, Lince 1,350,000.00 245 2 25 (%]

282 Vinners , Monte Cario 1,400,00000 | 134736 3 2 287

263 | SANDEGODEALCALA, 1,700,000.00 200 3 2 1 (%]
Miziones Pritz

1.3.B.b.- El estado de conservacion de las vivienda s adjudicadas.

En la vivienda usada de interés social que oferta el INFONAVIT de las 263
viviendas adjudicadas o por dacién en pago®® que se encuentran en Ciudad

Juérez, los porcentajes son:

“9 http://contacto.infonavit.org.mx/
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Tabla XXXI.- Estado de conservacion de la vivienda.

ESTADO DE CONSERVACION TOTAL DE VIVIENDA
REGULAR 116
BUENO 31
EXCELENTE 59
NO HAY DATO 54
REMODELAR 3

140
120
100
80
60
40
20

VIVIENDA USADA DE INTERES SOCIAL
OFERTADA POR INFONAVIT

W VIVIENDA USADA DE INTERES
SOCIALOFERTADA POR
. INFONAVIT

Gréfica 4.- porcentaje de estado de conservacion de la vivienda



Colonia: Riveras Del Bravo

Calle: fivera de los olivos
llo, Exterior: 308

No, Interior;

Estado: Chihushta

Deleg. | Municipio; Jugrez
Clave: GIOOCAB00GN
Figura 6.- Vivienda usada ofertada en Ciudad Juérez.

ipo de Inmuel

Colonia: Ville Residencial Del Real

Calle: Dasazeach!
No. Exterior: 7321

Ho. Interior: 15

Estado: Chihushug

Deleg. | Municipio: Judrez

Clave: GIROC4VO00J2

Figura 7.- Vivienda usada ofertada en Ciudad Juérez.

Tipo de inmuebl

Colonia: Riveras Del Bravo
Calle: rivers del parral
No, Exterior; a2
llo. Interior:
Estado: Chituahug

e z Deleg. / Municipio: Juarsz

|

%‘ Clave: GioaCAVO00 T

Figura 8.- Vivienda usada ofertada en Ciudad Juéarez.

Tipo de inmueble

Colonia: Parajes Del Sur
Calle: rigetiaro

Ho. Exterior: Hor

Ho. Interior:

Estado: Chiishua

Deleg. | Municipio: Jugrsz

Clave: GIDOGAVO00G)

Figura 9.- Vivienda usada ofertada en Ciudad Juéarez.

80
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Tipo de Inmueble

Colonia; Quintzs Del Valle

Calle: Quints Esperanzs

No, Exterior; 1
o, Interior:

Estado: Chihushuz
Deleq. / Municipio; Jugrsz

Clave: BRO0C4V00003

Figura 10.- Vivienda usada ofertada en Ciudad Juérez.

I.4.- REFERENTES DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL ADJU DICADA O

RECUPERADA EN EL AMBITO NACIONAL

1.4.A.- ¢ Qué sucede en otras ciudades del pais?

“México, 18 de septiembre.- Debido a los problemas econdémicos que
enfrenta el pais, el director general del INFONAVIT, Victor Manuel Borras Setién
reconocid que se ha incrementado la cartera vencida en la dependencia y el
aumento de morosos serd mayor si la CROC cumple la amenaza de suspension
de pagos de créditos a nivel nacional, por parte de los trabajadores afiliados a esta
central obrera.

El funcionario expuso que la cartera vencida es del 4.3 por ciento a nivel
nacional, pero en Veracruz alcanza el 6.6 por ciento y va a la alza, debido a los
ajustes de personal en el sector empresarial.

Entrevistado en el aeropuerto de esta ciudad, Victor Manuel Borras rechaz6
que la situacion econdmica del pais afecte las finanzas de la institucién, y no se
prevé ningln ajuste en el presupuesto del INFONAVIT para el 2009.

Sin embargo, admiti6 que la dificil situacién econémica provocé que la
cartera vencida de la institucién se sitlle en 4.3 por ciento del total de créditos
asignados, mientras que en Veracruz la cartera asciende a un 6.6 por ciento.

"Es cierto que hay problemas de carteras vencidas en algunos estados,
como es el caso de Veracruz que es un indice algo elevado, pero fuera de eso los
planes se vienen desarrollando de manera normal”, apunté.

Dijo que se mantiene un dialogo con la dirigencia nacional de la
Confederacion Revolucionaria Obrera Campesina para evitar que sus afiliados
cumplan con sus amenazas de suspender sus aportaciones porque dicha
situacion si impactaria las finanzas de la institucion.
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Borras Setién manifestd que si bien se increment6 la cartera vencida del
INFONAVIT, todavia se encuentra en niveles "manejables" y se llevan a cabo
negociaciones con los trabajadores que han caido en mora para encontrar
soluciones a sus problemas.

Apunté que la cartera vencida no afectara las proyecciones para el
otorgamiento de créditos y se cumplira con la meta de 500 mil financiamientos, de
los cuales ya se habian otorgado 320 mil. "EI INFONAVIT no depende del
gobierno federal para operar, por eso sentimos que vamos a terminar el afo
cumpliendo con la meta de 500 mil créditos otorgados para este afio", expuso.

Adicionalmente, comentd, las empresas constructoras estructuraron una
estrategia para adquirir materiales nacionales e importados conjuntamente, para
obtener mejores precios por volumen y evitar que el alza en los precios de los
insumos impacte aun mas a los trabajadores.

Por dltimo, refiri6 que el INFONAVIT ha cubierto con el seguro a los
derechohabientes, los dafios sufridos en fraccionamientos durante la temporada
de lluvias e inundaciones, como ocurrié con 500 viviendas en Ciudad Juérez,
Chihuahua.”™

“En el caso de Durango se han ejercido unas 400 promociones en el 2008
y durante el 2007 se tuvieron algunas 275, pero reiter6 que son créditos que se
tienen que recuperar para poder otorgar mas créditos a otras personas que tienen

derecho”.%!

1.5.- FACTORES QUE INCIDEN EN EL VALOR DE UNA VIVIE NDA

IDENTIFICACION DE
ESCENARIDS DE
OPORTUNIDADES - ANALISIS

VALUACION
FINANCE RS

Ambiente Externa
i W
sodocultrales, étc.) .
st
Carain sieas
Anbieme | Téorioss - Operainas VALOR DE LA UNIDAD
fnermo ECONOMICA
Empresa
P

Car

e

Figura 11.- Factores.

I.5.A.- Factores politicos

*http://www. elfinanciero.com.mx/ElFinanciero/Portal/cfpages/contentmgr.cfm?docld=144716&docT
ipo=1&orderby=docid&sortby=ASC
®! http://www.elsiglodedurango.com.mx/noticia/161238.refrito-la-cartera-vencida-infonavit.html
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Las politicas gubernamentales proveen tanto oportunidades como
amenazas para el valor de la unidad econdémica, dependiendo del régimen

regulatorio impuesto por el gobierno.?

« Reglamentaciones sobre uso de suelo y zonificacion
* Reglamentaciones sobre construccion y seguridad

e Leyes de proteccion ambiental

e Seguridad publica

e Obras publicas

* Politica fiscal

* Programas de vivienda y desarrollo urbano

« Reglamentaciones sobre la industria y el comercio®

1.5.B.- Factores sociales

Los patrones de comportamiento de la sociedad pueden generar o destruir
valor a la unidad econémica en la medida en que esta cuente con la capacidad de
aprovecharlos favorablemente. Entre los patrones de comportamiento, se
encuentran la estructura demogréfica, calidad de vida y patrones de actividad

recreativa®, y estos pueden ser:

« Estrato socioeconémico de la poblacion

*2 Diario Oficial del dia viernes 9 de enero del afio 2009 pagina 10
*% Informacién proporcionada por la Ing. Gracia Maria Martinelli Pincione
** Diario Oficial del dia viernes 9 de enero del afio 2009 pagina 10
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e Crecimiento o declinacién de la poblacion
e Ocupacion predominante
« Estilos y estandares de vida

« Conformacién familiar®®

1.5.C.- Factores econémicos

Estos factores influyen en el valor de la unidad econémica de acuerdo a las
perspectivas actuales y futuras de la economia o economias a las cuales
pertenece el mercado objetivo de la unidad econémica valuada®®. Como pueden

ser:

* Nivel de ingresos de los habitantes

* Niveles de ahorro

e Oportunidades y tendencias de empleo

e Ofertay demanda

» Disponibilidad de dinero y crédito y niveles de las tasas de interés
» Produccién de bienes y servicios

e Actividad de negocios en general

« Niveles de precios

+ Niveles de impuestos a la propiedad®”’

*® Informacién proporcionada por la Ing. Gracia Maria Martinelli Pincione
* Diario Oficial del dia viernes op cit.
*" Informacién proporcionada por la Ing. Gracia Maria Martinelli Pincione



CAPITULO Il

DESARROLLO DE LA INVESTIGACION

I.1.- DISENO DE LOS

INFORMACION.

INSTRUMENTOS DE RECOLECCION
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La hipétesis planteada para este trabajo de investigacion es la siguiente:
“En virtud de la recesion econémica mundial, muchos propietarios de viviendas de
interés social tuvieron que entregar las mismas, por lo que actualmente existe una
cantidad considerable de viviendas de interés social rescatadas que estan en
proceso de comercializacion y a precios por debajo del mercado, se propone
efectuar un trabajo de investigacion para determinar cuél es el impacto en los
valores de venta de vivienda de interés social nueva”, para la comprobacién de la
misma se hizo necesario disefiar los siguientes instrumentos de recoleccién de

informacion de campo:

1.1.A.- Hoja de registro de informacién de campo d el estado de las

viviendas.

De la vivienda usada ofertada por segunda vez por los promotores de
vivienda el nimero de casas que se reviso el estado de conservacion y para eso
se clasific6 en Regular, Bueno, Excelente, No hay dato y A remodelar, el

instrumento se muestra a continuacion:

Tabla XXXII.- Estado de conservacion.
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ESTADO DE CONSERVACION TOTAL DE VIVIENDA
REGULAR
BUENO
EXCELENTE
NO HAY DATO
REMODELAR

I.1.B.- Encuesta para medicion de la deseabilidad d e las viviendas

“usadas”.

Se disefié un instrumento de recoleccién de informacidn tipo encuesta para
aplicarse a los duefios de los bienes inmuebles de las zonas aledafias al punto de
estudio en cuestién, con el objeto de conocer la deseabilidad, las ventajas que

pudiera tener la vivienda usada el cual se estructura de la siguiente forma:

INSTRUMENTO DE RECOLECCION DE INFORMACION PARA APLI CAR A LA
POBLACION

1.- ¢ Sabe usted que instituciones crediticias de vivienda han recuperado vivienda
de aquellos derechohabientes que no pudieron pagarla?

1=Si 2=No

2.- ¢, Sabe usted que los 6rganos crediticios de vivienda recuperada van a volver a
ofrecer la misma en venta?

1=Sj 2=No

3.- ¢ Estaria dispuesto usted a contraer un adeudo por vivienda recuperada (no
nueva)?

1=Sj 2=No

4.- ¢ Qué desventajas encuentra usted en una vivienda usada que se vuelve a
ofrecer en venta? (1=Si, 2=No)

a).- Puede estar dafiada

b).- Puede tener vicios ocultos

c).- Ya ha sido modificada en su disefio
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5.- Considera usted que una casa usada (recuperada en oferta) puede tener la
misma funcionalidad que una nueva?

1=Si 2=No

6.- ¢Hasta qué porcentaje de su valor nuevo estaria dispuesto usted a pagar por
una vivienda recuperada?

1=90-100%  2=80-89% 3=70-79% 4=60-69% 5=Menos del 60%

7.- ¢ Para compensar el hecho de vender vivienda usada, ¢,con qué facilidades
cree usted que podria comprar dicha vivienda? (1=Si, 2=No)

a).- Menor precio de venta

b).- Menor tasa de interés

c).- Mayor plazo de pago

d).- Seguro de cobertura contra defectos

8.- En una escala del 0 al 10, ¢qué deseabilidad tiene para usted la compra de
una casa usada que se recuperé por una institucion de crédito?

11.2.- Universo y Muestra.

Para iniciar con la investigacion se tomaron dos zonas de influencia
determinadas la componen del Fraccionamiento Hacienda de las Torres y el
Fraccionamiento Riveras del Bravo, existiendo mas vivienda usada recuperada,
habitantes de los fraccionamientos o colonias de la zona circundante a estos dos

fraccionamientos.

El radio de las zonas de influencia comprende las siguientes colonias y/o

fraccionamientos.

Tabla XXXIII.- Colonias aledafias a los fraccionamientos de estudio.



No. VIVIENDA

rracc. peesTupio] O VIVIENPA oo pacionen| TOTALDE COLONIAS ALEDARAs |- DF PERSONAS MAYORES)
. ADJUDICADA VIIENDA DE 18 ANOS
PAGO
. 74 3 m PRADERAS DE LA SIERRA P DE LA SIERRA 3,553
PRADERAS DELAS TORRES | P DE LAS TORRES 2,161
torres
AGUILAS DE ZARAGOZA |  A.DE ZARAGOZA 4,337
Riveras del bravo 58 41 9 PATRIA PATRIA 771
PAPALOTE PAPALOTE 2,576

i

327
PARGLUE MOUSTAL
AERQJLAREL

S

paE,

aaE;
ET s e

103 BRAWS
231

11.2.A.- Calculo y disefio de la muestra.

Fncor

W

89



90

Posteriormente se procedié a determinar el tamafio de la muestra de
propietarios a la que se le aplicé la encuesta, por medio de la féormula estadistica

de tamafio de muestra para poblaciones finitas.

El universo de estudio consta de un total de 13,398 personas mayores de

edad. Para definir el tamafio de la muestra se empled la siguiente férmula:

p(1-p)
2
h® _p-p)
zZ? N

n=

Donde:
n = tamafio de la muestra
p = 0.3 (probabilidad de ocurrencia)
h = .05 (precisién del estudio)
Z = 1.96 (coeficiente de confianza del 95%)

N = Tamafio de la poblacion.
Sustituyendo los valores se tiene:

_ 0.3(1-0.3)
0.05° , 0.3(1-0.3)
1.96° 13398

n = 314 personas mayores de 18 afios.
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Para el disefio de la muestra se efectué una distribucion proporcional del
resultado del tamafio de la muestra entre las diversas colonias objetos del estudio,

obteniendo lo siguiente:

Tabla XXXIV.- Muestra de las colonias dentro del radio de investigacion.

PERSONAS MAYORES

COLONIA DE 18 ANOS PORCENTAIJE MUESTRA
Praderas de la Sierra 3,553 27% 85
Praderas de las Torres 2,161 16% 50
Aguilas de Zaragoza 4,337 32% 100
Patria 771 6% 19
Papalote 2,576 19% 60
Total 13,398 100% 314

I.3.- APLICACION DE LOS INSTRUMENTOS DE RECOLECCION DE

INFORMACION.

Se aplicaron las encuestas a los habitantes de las cinco colonias y/o
fraccionamientos circundantes a las dos colonias y/o fraccionamientos a estudiar.

La eleccidn de las viviendas a encuestar se hizo aleatoriamente en campo.

Para aplicar el instrumento de recoleccién fue necesario contar con los
planos de las colonias correspondientes, para organizar el recorrido y la

distribucion de las viviendas que se iban a encuestar, para ello primeramente se
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identific6 en un plano de la mancha urbana del municipio de Cuidad Juarez,
Chihuahua la ubicacién de cada una de las colonias y/o fraccionamientos y se hizo

la visita correspondiente.

I.4.- ANALISIS DE DATOS E INTERPRETACION DE RESULT ADOS.

11.4.A.- Analisis descriptivo.

Tabla XXXV.- Vivienda recuperada de instituciones crediticias.

1.-; Sabe usted que instituciones crediticias de vivienda han recuperado vivienda de
aquellos derechoabientes que no pudieron pagarla?

Cumulative
Frequency | Percent | Walid Percent Percent
Valid  Si an 287 287 287
Mo 224 7.3 71.3 100.0
Total 314 100.0 100.00
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1.-¢ Sabe usted que instituciones crediticias de vivienda han recuperado
vivienda de aquellos derechoabientes que no pudieron pagarla?

71.34%

=
9

£8.66%

=]
i

1.-iSabe usted que instituciones crediticias
de vivienda han recuperado vivienda de
aquellos derechoabientes que no pudiero__.

I T T I
40 60 80

=
(=]
=

Percent

Gréfica 5.- Vivienda recuperada de instituciones crediticias.

Como se puede observar el 71.34% de los entrevistados no saben que
instituciones crediticias de vivienda han recuperado vivienda de los

derechohabientes que no pudieron pagarla, mientras que el 28.66% si lo sabe.

Tabla XXXVI.- vivienda recuperada y ofertada nuevamente.
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2.-;Sabe usted gue los drganos crediticios de vivienda recuperada van a volver a
ofrecer la misma en venta?

Cumulative
Freguency Percent | “alid Percent Percent
Walid — Si 1149 374 374 arge
Mo 195 621 62.1 100.0
Tatal 314 100.0 100.0

2.-; Sabe usted que los érganos crediticios de vivienda recuperada van a
volver a ofrecer la misma en venta?

=
9

07 .590%;

2.-;Sabe usted que los érganos
w
1

crediticios de vivienda recuperada
van a volver a ofrecer la misma en__.

|

[=]

20 40 &0
Percent

Gréfica 6.- Vivienda recuperada y ofertada nuevamente.

Como se puede observar el 52.2% de los entrevistados no saben que los
6rganos crediticios de vivienda recuperada van a volver a ofrecer la misma en

venta, mientras que el 37.90% si lo saben.
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Tabla XXXVII.- Compraria vivienda recuperada (no nueva).
3.-;Estaria dispuesto usted a contraer un adeudo por vivienda recuperada (ho

nuevay?
Cumulative
Freguency | Percent | Walid Percent Percent
Walid - 5i 136 43.3 43.3 43.3
Mo 178 56.7 56.7 100.0
Tatal 314 100.0 100.0

3.-¢,Estaria dispuesto usted a contraer un adeudo por vivienda recuperada (no
nueva)?

=
=1

Si

3.-¢Estaria dispuesto usted a contraer un
adeudo por vivienda recuperada (no

I T T T T T T
1] 10 20 30 40 a0 G0

Percent

Gréfica 7.- Compraria vivienda recuperada (no nueva).

Como se puede observar el 56.69% de los entrevistados no estarian
dispuestos a contraer un adeudo por vivienda recuperada (no nueva), mientras

que el 43.31% considera que si estaria dispuesto.



Tabla XXXVIII.- Puede estar dafiada la vivienda usada.

4a.-;La desventaja que encuentra usted en una vivienda usada es que puede estar

dafiada?
Curnulative
Freguency | Percent | Valid Percent Percent
Yalid Si 270 26.0 26.0 86.0
Mo 44 14.0 14.0 100.0
Total 314 100.0 100.0

4a.-iLa desventaja que encuentra usted en una vivienda usada es que puede

estar dafiada?

96

éen una vivienda usada es que
puede estar dafiada?

4a.-;La desventaja que encuentra

uste

0

20

40

60

Percent

e —

a0

100

Gréfica 8.- Puede estar dafiada la vivienda usada.

Como se puede observar el 85.99% de los encuestados encuentra la

desventaja que puede estar dafiada en la vivienda usada, mientras que el 14.01%

considera que no.
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Tabla XXXIX.- Vicios ocultos de la vivienda usada.

4h.-;La desventaja que encuentra usted en una vivienda usada es que puede tener
vicios ocultos?

Cumulative
Frequency | Percent | Walid Percent Parcent
Yalid Si 210 BG.9 BG.9 669
Mo 104 331 EXA 100.0
Total 314 100.0 100.0

4b.-; La desventaja que encuentra usted en una vivienda usada es que puede
tener vicios ocultos?

Mo 3179

puede tener vicios ocultos?

4b.-;La desventaja que encuentra
usted en una vivienda usada es que

S
0 20 40 60
Percent

Gréfica 9.- Desventaja de vivienda usada.

Como se puede observar el 66.88% de las personas entrevistadas
considera que encuentra desventaja tener vicios ocultos la vivienda usada,

mientras que el 33.12% considera que no.



Tabla XL.- Desventaja de vivienda usada que ha sido modificada en su disefio.
4c.-;L a desventaja que encuentra usted en una vivienda usada es que ya ha sido

modificado en su disefio?

Cumulative
Freguency | Percent | Walid Percent Percent
Walid  Si 188 59.9 59.9 59.9
] 126 401 401 100.0
Total 314 100.0 100.0

4c.-;La desventaja que encuentra usted en una vivienda usada es que ya ha

sido modificado en su disefio?

98

que

4c.-;La desventaja que encuentra
ya ha sido modificado en su diseho?

usted en una vivienda usada es

[ [

S

[=1]

10 .13%)

B9 .57%)

10

Percent

Gréfica 10.- Desventaja de vivienda usada que ha sido modificada en su disefio.

Como se puede observar el 59.87% de los entrevistados considera que

encuentran desventaja en la vivienda usada que ha sido modificado en su disefio,

mientras que el 40.13% considera que no.
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Tabla XLI.- Desventaja de vivienda usada puede tener la misma funcionalidad que una nueva

5.-;Considera usted gque una casa usada (recuperada en oferta) puede tener la

misma funcionalidad que una nueva?

Cumulative
Freguency | Percent | Walid Percent Fercent
Walid Si 214 B8.2 B8.6 B8.6
Mo 98 3.2 31.4 100.0
Total 312 99.4 100.0
Missing  System 2 B
Total 314 100.0

5.-;Considera usted que una casa usada (recuperada en oferta) puede tener la
misma funcionalidad que una nueva?

=
9

; Considera usted que una casa
0]
1

d

usada (recuperada en oferta) puede
tener la misma funcionalidad que u._.

5.-

o

20

|

40 G0

Percent

Gréfica 11.- Desventaja de vivienda usada que ha sido modificada en su disefio.

Como se puede observar el 68.59% de los entrevistados considera que

puede tener la misma funcionalidad una vivienda usada (recuperada en oferta)

que una nueva, mientras que el 31.41% considera que no.
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Tabla XLII.- Porcentaje de valor nuevo que esta dispuesto a pagar por vivienda recuperada.

6.- ;Hasta qué porcentaje de su valor nuevo estaria dispuesto usted a pagar por una
vivienda recuperada?

Cumulative
Freguency Fercent | Valid Percent Fercant

Walid  90-100% 2 R B B
80-89% 36 11.48 11.5 121
T0-79% 99 3.4 3.5 436
60-69% 112 8.7 8.7 79.3
Menos del 60% G5 207 207 100.0
Total 314 100.0 100.0

6.- ,Hasta qué porcentaje de su valor nuevo estaria dispuesto usted a pagar
por una vivienda recuperada?

Menos del E0%:

Percent

Gréfica 12.- Porcentaje de valor nuevo que esté dispuesto a pagar por vivienda recuperada.

Como se puede observar el 35.67% estaria dispuesto a pagar en un rango
de 60-69% de su valor nuevo por una vivienda recuperada, el 31.53% estaria
dispuesto a pagar en un rango de 70-79% de su valor nuevo, mientras que el
20.70% estaria dispuesto a pagar de menos del 60% de su valor nuevo y el

restante .64% estaria dispuesto a pagar el en un rango de 90-100%.



Tabla XLIIIl.- Compra de vivienda a menor precio para compensar que sea vivienda usada.
7a.-;Para compensar el hecho de vender vivienda usada podria comprar a menor

precio de venta?

Cumulative
Frequency | Percent | Walid Percent Percent
Walid Si 276 879 ar.a ar.a
Mo 38 121 121 100.0
Total 314 100.0 1000

Ta.-;Para compensar el hecho de vender vivienda usada podria comprar a
menor precio de venta?
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comprar a menor precio de venta?

7a.-;Para compensar el hecho de
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Gréfica 13.- Compra de vivienda a menor precio para compensar que sea vivienda usada.

Como se puede observar el 87.90% de las personas entrevistadas

considera que para compensar el hecho de vender vivienda usada si podria

comprar a menor precio de venta, mientras que el 12.10% considera que no.

Tabla XLIV.- Comprar vivienda a menor tasa de interés para compensar que sea vivienda usada.
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7b.-;Para compensar el hecho de vender vivienda usada podria cCOmprar a menor
tasa de interés?

Cumulative
Freguency Percent | “alid Percent Percent
walid  Si 237 7a5 7a.5 Tah
Mo 77 24.5 24.5 100.0
Total 314 100.0 100.0

7b.-¢Para compensar el hecho de vender vivienda usada podria comprar a
menor tasa de interés?

=
=)
|
E

vender vivienda usada podria
o)
|

comprar a menor tasa de interes?

|

7b.-iPara compensar el hecho de

o

20 40 60 a0

Percent

Gréfica 14.- Comprar vivienda a menor tasa de interés para compensar que sea vivienda usada.

Como se puede observar el 75.48% de los entrevistados considera que si
podria comprar a menor tasa de interés para compensar el hecho de vender

vivienda usada, mientras que el 24.52% considera que no.
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Tabla XLV.- Comprar a mayor plazo de pago para compensar que sea vivienda usada.

7c.-;Para compensar el hecho de vender vivienda usada podria comprar a mayor
plazo de pago?

Cumulative
Frequency | Percent | Walid Percent Fercent
walid i 194 621 621 621
Mo 118 ar4a ara 1000
Total 314 100.0 100.0

Tc.-iPara compensar el hecho de vender vivienda usada podria comprar a
mayor plazo de pago?

1a

comprar a mayor plazo de pago?

BV .S0%|

=
9

Tc.-;Para compensar el hecho de
vender vivienda usada podr

Si Bz.10%
0 20 40 60
Percent

Gréfica 15.- Comprar a mayor plazo de pago para compensar que sea vivienda usada.

Como se puede observar el 62.10% de los entrevistados considera que si
podria comprar a mayor plazo de pago para compensar la venta de vivienda
usada, mientras que el 37.90% considera que no.

Tabla XLVI.- Seguro de cobertura contra defectos para compensar que sea vivienda usada.
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7d.-;Para compensar el hecho de vender vivienda usada podria comprar con seguro
de cobertura contra defectos?

Cumulative
Frequency Percent | “alid Percent FParcent
walid  Si 8 69.4 B9.4 694
Mo a6 306 30.6 100.0
Total 314 100.0 100.0

7d.-;Para compensar el hecho de vender vivienda usada podria comprar con
seguro de cobertura contra defectos?

7d.-;Para compensar el hecho de
vender vivienda usada podria
comprar con seguro de cobertura

40

Percent

Gréfica 16.- Seguro de cobertura contra defectos para compensar que sea vivienda usada.

Como se puede observar el 69.43% de los entrevistados consideran que si
comprarian vivienda con seguro de cobertura contra defectos, para compensar el

hecho de ser vivienda usada, mientras que el 30.57% consideran que no.

Tabla XLVII.- Deseabilidad que tiene para comprar una casa usada.
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Statistics

8- Enunaescaladel 0al 10, igué deseabilidad tiene para usted la compra de una

casausada gue se recuperd bor ung institucidn de crédito?
M Walid 314
Missing i]
Mean £.0430
Median 5.0000
Mode 500
Std. Deviation 214466
Range 10.00
Minirmumm o0
M axirmum 10.00

Como se puede observar de 314 personas entrevistadas sin ninguna
emision que deseabilidad tiene la compra de una casa que se recuperd por una
institucion de crédito en con el analisis cuantitativo nos arrojo la media 6.0430, la
mediana 6.0000, la moda 5.00, la desviacion estandar 2.14466, en rango de

10.00, donde el minimo es .00 y el maximo es 10.00.
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11.5.- ELABORACION DE ESTUDIOS DE VALOR

I.-ANTECEDENTES

SOLICITANTE DEL AVALUO:

VALUADOR:

LDI. MARTHA BEATRIZ TEXCAHUA VAZQUEZ
FECHA DEL AVALUO:

OCTUBRE DE 2009
INMUEBLE QUE SE VALUA:

TERRENO Y FINCA
REGIMEN DE PROPIEDAD:

PRIVADA.
PROPIETARIO DEL INMUEBLE:

SRA MONICA GABRIELA MENA GONZALEZ
PROPOSITO DEL AVALUO:

CONOCER EL VALOR PARA TRASLADO DE DOMINIO
FECHA DE INSPECCION

OCTUBRE DE 2009
VIGENCIA DEL AVALUO

UN ARNO
UBICACION DEL INMUEBLE:

CALLE JESUS MORENO BACA #9613 FRACCIONAMIENTO HACIENDA DE LAS TORRES
CLAVE CATASTRAL LOTE 15 MANZNA B

1-23155-15

I.-CARACTERISTICAS URBANAS

CLASIFICACION DE LA ZONA:
HABITACIONAL DE TIPO DE INTERES SOCIAL
TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE:
CASAS HABITACION DE UNA O DOS PLANTAS TIPO
iNDICE DE SATURACION:
95%
POBLACION:
NORMAL DE NIVEL SOCIOECONOMICO MEDIO BAJO.
CONTAMINACION AMBIENTAL:
MINIMA Y SIN REGISTROS OFICIALES
USO DE SUELO:
HABITACIONAL
VIAS DE ACCESO IMPORTANTES:
CALLE MEZQUITAL COMO ACCESO PRINCIPAL AL FRACCIONAMIENTO.
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N o B S

UBICACION DEL TERRENO

((=mEm = | —

. : i T L
3 @ ; h 2f ; E @

PLAND &ATAS

o _— e
MEDIDASY COLINDANCIAS:
SEGUN PLANO CATASTRAL PROPORCIONADO.
PUNTO RUMBO DISTANCIA COLINDA
1AL2 NE 42° 21" 32" 20 M LOTE # 14
2AL3 NW 4772 38' 28"? 6 M CONDAK PULTE
3 AL4 SW 42° 21 32" 20 M LOTE # 16
4 AL 1 SE 47?38' 28" 6 M CALLE JESUS MORENO BACA

AREA TOTAL:
120.000 M2
TOPOGRAFIA:
PLANA.
[CONFIGURACION: _ _ ____ ___________
LOTE REGULAR
CARACTERISTICAS PANORAMICAS:
IRRELEVANTES

FACHADA PRINCIPAL
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VI.-VALOR FiSICO O DIRECTO

A) DEL TERRENO:

SUPERFICIE VALOR UNITARIO COEFICIENTE DE DEMERITO VALOR PARCIAL
120.00 M2 $ 700.00 $ 84,000.00 $ 84,000.00
B) DE LA CONSTRUCCION:
TIPO AREA VAL.NVO.REP. DEMERITO REPOSICION VALOR PARCIAL
Tablade ROSS
HEIDECKE
UNO 54.097 M2 $ 3,031.76 0.9582 $ 3,002.99 $ 162,452.75
VALOR DE LA CONSTRUCCION $ 162,452.75

VALOR FiSICO O DIRECTO TOTAL:

$ 246,452.75
VALOR DE MERCADO:

$ 265,000.00

VIII.-CONCLUSION

VALOR : $ 265,000.00

SON: (DOSCIENTOS SESENTA Y CINCO MIL PESOS_00/100 M. N..)

ESTE AVALUO REPRESENTA EL VALOR PARA TRASLACION DE DOMINIO DEL INMUEBLE EN CUESTION, A LOS 27 DIAS DE
OCTUBRE DE 2009.

NOTA: EL PRESENTE DICTAMEN NO TENDRA VALIDEZ PARA NINGUN FIN DISTINTO AL ESPECIFICADO EN LA CARATULA DEL

MARTHA BEATRIZ TEXCAHUA VAZQUEZ

lic. Dis int.




109

I-ANTECEDENTES

SOLICITANTE DEL AVALUO:
SOFIA MESA VALLEJO

VALUADOR:

LiCc. MARTHA BEARTIZ TEXCAHUA VAZQUEZ
FECHA DEL AVALUO:

OCTIBREO DE 2009
INMUEBLE QUE SE VALUA:

TERRENO Y FINCA
REGIMEN DE PROPIEDAD:

PRIVADA.
PROPIETARIO DEL INMUEBLE:

RITA CRUZ JIMENEZ
PROPOSITO DEL AVALUO:

CONOCER EL VALOR PARA TRASLADO DE DOMINIO
FECHA DE INSPECCION

FEBRERO DE 2009
VIGENCIA DEL AVALUO

UN ANO
UBICACION DEL INMUEBLE:

MANZANA SN. JOSE LOTE 26 ARABE #9118 FRACCIONAMIENTO HACIENDA DE LAS TORRES 1RA E
CLAVE CATASTRAL

001-347-065-028

I.-CARACTERISTICAS URBANAS

CLASIFICACION DE LA ZONA:
HABITACIONAL TIPO INTERES SOCIAL
TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE:
CASA HABITACION DE INTERES SOCIAL
iNDICE DE SATURACION:
95%
POBLACION:
NORMAL DE NIVEL SOCIOECONOMICO MEDIO BAJO.
CONTAMINACION AMBIENTAL:
BAJA. LA PRODUCIDA PRINCIPALMENTE POR LA CIRCULACION DE VEHICULOS
USO DE SUELO:
HABITACIONAL
VIAS DE ACCESO IMPORTANTES:
AV DE LAS TORRES




SERVICIOS PUBLICOS Y EQUIPAMIENTO URBANO.

B aguapotable - Camellones L]
B crergiaEléctrica L] Arbotantes metalicos L
B Alumbrado publico [ | Postes de concreto [ |
B idrantes L] Nomenclatura ]
B o renaje sanitario L] Sefialamientos viales ]
B sanquetas Semaforizacion |
B Guaniciones Televisién por cable -

Pavimento asfaltico L] Lineas telefdnicas

Pavimento de concreto Gas natural ]
B ospitales L] Recoleccion de basura

UBICACION DEL TERRENO

MEDIDAS YCOLINDANCIAS:
SEGUN PLANO CATASTRAL PROPORCIONADO.

Transporte publico
Areas jardinadas
Escuelas primarias
Escuelas secundarias
Iglesias

Comercios de barrio
Centros comerciales
Bancos

Oficinas de gobierno

TERRENO

PLANGG CATASTRA L]

PUNTO RUMBO DISTANCIA COLINDA
1AL2 SE 47¢ 38' 28" 7.06 M CALLE ALCEA
2 AL 3 NE 42° 21’ 32" 17.00 ™M LOTE 27

3 AL 4 NW 472 38' 28" 7.06m LOTE 9

4 AL 1 SW 42° 21 32" 17.00m LOTE 29

AREA TOTAL:
120.020 M2
TOPOGRAFIA:

LOTE REGULAR
CARACTERISTICAS PANORAMICAS:
IRRELEVANTES

110
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VI.-VALOR FIiSICO O DIRECTO

A) DEL TERRENO:
SUPERFICIE VALOR UNITARIO COEFICIENTE DE DEMERITO VALOR PARCIAL
12002 ™2 $ 54712 $ 65,665.34 $ 65,665.34
B) DE LA CONSTRUCCION:
TIPO AREA VAL.NVO.REP. DEMERITO REPOSICION VALOR PARCIAL
Tablade ROSS
HEIDECKE
UNO  21.680 M2 $ 314500 0.9582 $ 301354 $ 65,333.53
[bos 23000 WM $ 314500 = $ 200003 $  46207.60
44.680 m2 VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES $ 111,541.12
VALOR FiSICO O DIRECTO TOTAL: $ 17720647
VALOR COMERCIAL $ 192,206.00
VIII.-CONCLUSION
VALOR : $ 192,206.00

SON: (NOVENTA Y CINCO MIL DOSCIENTOS SESENTA Y NUEVE PESOS 73/100 M. N..)

ESTE AVALUO REPRESENTA EL VALOR PARA TRASLACION DE DOMINIO DEL INMUEBLE EN CUESTION, A LOS 27 DIAS DE
OCTUBRE DE 2009.

NOTA: EL PRESENTE DICTAMEN NO TENDRA VALIDEZ PARA NINGUN FIN DISTINTO AL ESPECIFICADO EN LA CARATULA DEL I

MARTHA BEATRIZ TEXCAHUA VAZQUEZ

licenciadaen disefo deirteriores.
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I-ANTECEDENTES

SOLICITANTE DEL AVALUO:

VALUADOR:
LDI MARTHA BEATRIZ TEXCAHUA VAZQUEZ
FECHA DEL AVALUO:
OCTUBRE DE 2009
INMUEBLE QUE SE VALUA:
TERRENOY FINCA
REGIMEN DE PROPIEDAD:
PRIVADA.
PROPIETARIO DEL. INMUEBLE:
INSTITUTO DEL FONDO NACIONAL DE LA VIVIENDA PARA LOS TRABAJADORES.
PROPOSITO DEL. AVALUO:
ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE
FECHA DE INSPECCION
OCTUBRE DE 2009

VIGENCIA DEL AVALUO

UN ANO
UBICACION DEL INMUEBLE:

CALLE HACIENDA DE LA NORIA # 10051 FRACCIONAMIENTO HACIENDA DE LAS TORRES LLL
CLAVE CATASTRAL lote 43 manzana E

1-231-028043-0097

-CARACTERISTICAS URBANAS

CLASIFICACION DE LA ZONA:

HABITACIONAL CLASE MEDIA DE NIVEL SOCIO ECONOMICO MEDIO BAJO
TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE:

CASAS DE UNO O DOS NIVELES DE MEDIANA CALIDAD
INDICE DE SATURACION:

85%
POBLACION:

NORMAL DE NIVEL SOCIOECONOMICO MEDIO BAJO.
CONTAMINACION AMBIENTAL:

BAJA. LA PRODUCIDA PRINCIPALMENTE POR LA CIRCULACION DE VEHICULOS
USO DE SUELO:

HABITACIONAL
VIAS DE ACCESO IMPORTANTES:

CALLE MEZQUITAL COMO ACCESO PRINCIPAL AL FRACCIONAMIENTO.
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MEDIDAS Y COLINDANCIAS:
SEGUN PLANO CATASTRAL PROPORCIONADO.

PUNTO RUMBO DISTANCIA COLINDA

1AL 2 SUR FRANCO 13.00M c98

2AL3 ESTE FRANCO 4.69 M c-80

3ALA4 NORTE FRANCO 13.00 M CON AREA VERDE
4 AL1 OESTE FRANCO 4.5 M CON BANQUETA

AREA TOTAL:
73.075 M2
TOPOGRAFIA:
PLANA.
ICONFIGURACION: _ _ _ ___ _ _ _ o]
LOTE REGULAR
CARACTERISTICAS PANORAMICAS:

IRRELEVANTES

FACHADA PRINCIPAL
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VI.-VALOR FiSICO O DIRECTO

A) DEL. TERRENO:
SUPERFICIE VALOR UNITARIO COEFICIENTE DE DEMERITO 'VALOR PARCIAL
7308 MR $ 70000 $ 51,15250 $ 51,15250
B DE LA CONSTRUCCION:
TIFO AREA VAL NVOREP. DEMERITO REPOSIAION VALOR PARCIAL
TebladeRCSS
HEDECKE
UNo 477775 M $ 247852 0.9582 $ 250250 $ 119556.94
VALOR FISICO O DIRECTO TOTAL: $  170700.44
| VALORDEMERCADO: _ _ _ _ _ _______ _____ $ __187,00000

VIII.-CONCLUSION

VALOR: $  187,000.00

SON: (CIENTO OCHENTA Y SIETE MIL PESOS 00/ 100 M. N..)

ESTE AVALUO REPRESENTA EL VALOR PARA TRASLACION DE DOMINIO DEL. INMUERLE EN CLESTION, A LOS 27 DIAS DH]
OCTUBRE DE 20009,

NOTA: Bl PRESENTE DICTAVEN NO TENDRA VALIDEZ PARA NINGUN FIN DISTINTO AL ESPECIFICADO EN LA CARATULA DEL.

MARTHA BEATRIZ TEXCAHUA VAZQUEZ

lic. Dis. Irt.
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I.-ANTECEDENTES

SOLICITANTE DEL AVALUO:

VALUADOR:

LDI MARTHA BEATRIZ TEXCAHUA VAZQUEZ
FECHA DEL AVALUO:

OCTUBRE DE 2009
INMUEBLE QUE SE VALUA:

TERRENOY FINCA
REGIMEN DE PROPIEDAD:

PRIVADA.
PROPIETARIO DEL INMUEBLE:

VIRGINIA LOPEZ MENDOZA
PROPOSITO DEL AVALUO:

ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE
FECHA DE INSPECCION

OCTUBRE DE 2009

VIGENCIA DEL. AVALUO

UN ANO
UBICACION DEL. INMUEBLE:

CALLE RIVERA SANTIN # 345 FRACCIONAMIENTO RIVERAS DEL BRAVO ETAPA LL
CLAVE CATASTRAL lote 44 manzana 6

01-338-040-044-0000

-CARACTERISTICAS URBANAS

CLASIFICACION DE LA ZONA:

HABITACIONAL CLASE MEDIA DE NIVEL SOCIO ECONOMICO MEDIO BAJO
TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE:

CASAS DE UNO O DOS NIVELES DE MEDIANA CALIDAD
INDICE DE SATURACION:

85%
POBLACION:

NORMAL DE NIVEL SOCIOECONOMICO MEDIO BAJO.
CONTAMINACION AMBIENTAL:

BAJA. LA PRODUCIDA PRINCIPALMENTE POR LA CIRCULACION DE VEHICULOS
USO DE SUELO:

HABITACIONAL
ViAS DE ACCESO IMPORTANTES:

CALLE MEZQUITAL COMO ACCESO PRINCIPAL AL FRACCIONAMIENTO.
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MEDIDASY COLINDANCIAS:
SEGUN PLANO CATASTRAL PROPORCIONADO.
PUNTO RUMBO DISTANCIA COLINDA
1AL2 SUR FRANCO 12.67 M CALLE RIVERA LERMA
2AL3 ESTE FRANCO 7.35 M CON LOTE 1
3 AL 4 NORTE FRANCO 17.15m CON LOTE 43
4 AL 1 OESTE FRANCO 18 M CALLE RIVERA SATIN

AREA TOTAL:
121.230 M2
TOPOGRAFIA:
PLANA.
ICONFIGURACION: _ _ _ ___
LOTE REGULAR
CARACTERISTICAS PANORAMICAS
IRRELEVANTES

FACHADA PRINCIPAL
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VI.-VALOR FISICO O DIRECTO

A) DEL TERRENO
SUFERFICIE VALORUNTARIO COEFICIENTE DE DEMERITO
12123 M $ a0 $ 7273800
B) DE LA CONSTRUCCION
TIFO AREA VALNVORERP. DEMERITO REFCHIAION
TebladeROSS
HADECKE
o 41450 M $ 350746 o $ 351082

VALOR FISSCOODIRECTOTOTAL:

VALOR:

SON (CIENTOOCHENTA Y SIETE MIL PESCS 00/ 100M N.)

QCuERE DE 2000

MARTHA BEATRIZ TEXCAHUA VAZQUEZ

lic. Ois. Int.

VIII.-CONCLUSION

ESTE AVALUO REFRESENTA EL VALCR PARA TRASLACICN DE DOMINO DEL. INVLEELE EN CLESTION, A LOS 27 DIAS D]

NOTA ELPRESENTE DICTAVEN NO TENDRA VALIDEZ PARA NINGUN FAIN DISTINTOAL ESFEQFHCADOEN LA CARATULA DELM

VALOR PARCIAL
$ 7273800

VALCR PARCIAL

$ 145523489

$ 218261480

$ 22400000
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Il-ANTECEDENTES

SOLICITANTE DEL AVALUO:

VALUADOR:
LDl MARTHA BEATRIZ TEXCAHUA VAZQUEZ
FECHA DEL AVALUO:
OCTUBRE DE 2009
INMUEBLE QUE SE VALUA:
TERRENO Y FINCA
REGIMEN DE PROPIEDAD:
PRIVADA.
PROPIETARIO DEL INMUEBLE:
JAIME ARMANDO PEREZ HERNANDEZ
PROPOSITO DEL AVALUO:
ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE
FECHA DE INSPECCION
OCTUBRE DE 2009
VIGENCIA DEL AVALUO
UN ARO
UBICACION DEL INMUEBLE:
CALLE RIVERA ARENAL # 1902 FRACCIONAMIENTO RIVERAS DEL BRAVO ETAPA |
CLAVE CATASTRAL lote 36 manzana 58
1-33892-36

-CARACTERISTICAS URBANAS

CLASIFICACION DE LA ZONA:

HABITACIONAL CLASE MEDIA DE NIVEL SOCIO ECONOMICO MEDIO BAJO
TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE:

CASAS DE UNO O DOS NIVELES DE MEDIANA CALIDAD
INDICE DE SATURACION:

65%
POBLACION:

NORMAL DE NIVEL SOCIOECONOMICO MEDIO BAJO.
CONTAMINACION AMBIENTAL:

BAJA. LA PRODUCIDA PRINCIPALMENTE POR LA CIRCULACION DE VEHICULOS
USO DE SUELO:

HABITACIONAL
ViAS DE ACCESO IMPORTANTES:

CARRETERA JUAREZ PORVENIR
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PUNTO
1TAL2
2 AL 3
3 AL 4
4 AL 1

AREA TOTAL:

TOPOGRAFIA:

¥ _RIBERAS DEL

o

UBICACION DEL TERRENO

L

MEDIDASY COLINDANCIAS:
SEGUN PLANO CATASTRAL PROPORCIONADO.

RUMBO
SUR FRANCO
ESTE FRANCO
NORTE FRANCO
OESTE FRANCO

150.920

PLANA.

CONFIGURACION:

LOTE REGULAR

IRRELEVANTES

"4
BHA;VO' |

M2

DISTANCIA
12.500 M
877 M
17.15 ™
11.95 M

CARACTERISTICAS PANORAMICAS:
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COLINDA
CALLE RIVERA DEL VERGEL
CON LOTE 1

CON LOTE 35
CALLE RIVERA ARENAL

FACHADA PRINCIPAL
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VI.-VALOR FISICO O DIRECTO

A) DEL TERRENO
SUFERFICIE VALORUNTARIO COEFICIENTE DE DEMERITO
15092 M $ B0 $ 8300600
B DE LA CONSTRUCCION
TIFO AREA VALNVOREP. DEMERITO REFOSIAON
TebladeRCSS
HADECKE
o 455 w $ 365000 o $ 313083

VALOR FISIOO ODIRECTOTOTAL:

VALOR DE MERCADO:

VALOR:

SON (DOSCIENTOS SESENTA Y NUEVE MIL PESOS OO/100M N.)

QCuERE DE 2000

MARTHA BEATRIZ TEXCAHUA VAZQUEZ

lic Dis. Irt.

VIII.-CONCLUSION

ESTE AVALUO REFRESENTA EL VALCR PARA TRASLACICN DE DOMINO DEL. INVLEELE EN CLESTION, A LOS 27 DIAS D]

NOTA L. PRESENTE DICTAVEN NO TENDRA VALIDEZ PARA NNGUN AN DISTINTOAL ESFEQFICADOEN LA CARATULA DEL M

'VALOR PAROAL

$ 8300600
VALCR PARCAL
$ 1PVIB7R
$ 229:BR
$ 26900000

$ 26900000
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Il-ANTECEDENTES

SOLICITANTE DEL AVALUO:

VALUADOR:
LDI MARTHA BEATRIZ TEXCAHUA VAZQUEZ
FECHA DEL AVALUO:
OCTUBRE DE 2009
INMUEBLE QUE SE VALUA:
TERRENOY FINCA
REGIMEN DE PROPIEDAD:
PRIVADA.
PROPIETARIO DEL. INMUEBLE:
INFONAVIT RECUPERACION DE CREDITO
PROPOSITO DEL AVALUO:
ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE
FECHA DE INSPECCION
OCTUBRE DE 2009
VIGENCIA DEL AVALUO
UN ARO
UBICACION DEL. INMUEBLE:
CALLE RIVERA DE ALTAMIRA #342 FRACCIONAMIENTO RIVERAS DEL BRAVO
CLAVE CATASTRAL

-CARACTERISTICAS URBANAS

CLASIFICACION DE LA ZONA:

HABITACIONAL CLASE MEDIA DE NIVEL SOCIO ECONOMICO MEDIO BAJO
TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE:

CASAS DE UNO O DOS NIVELES DE MEDIANA CALIDAD
INDICE DE SATURACION:

65%
POBLACION:

NORMAL DE NIVEL SOCIOECONOMICO MEDIO BAJO.
CONTAMINACION AMBIENTAL:

BAJA. LA PRODUCIDA PRINCIPALMENTE POR LA CIRCULACION DE VEHICULOS
USO DE SUELO:

HABITACIONAL
VIAS DE ACCESO IMPORTANTES:

CARRETERA JUAREZ PORVENIR
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MEDIDAS Y COLINDANCIAS:
SEGUN PLANO CATASTRAL PROPORCIONADO.
PUNTO RUMBO DISTANCIA COLINDA
1AL2 SUR FRANCO 12.500 M RIVERA DE ALTAMIRA
2AL3 ESTE FRANCO 877 M LOTE
3AL4 NORTE FRANCO 17.15 ™M RIVERAS DE PENASCO
4 AL 1 OESTE FRANCO 1195 M LOTE
AREA TOTAL:
120.050 M2
TOPOGRAFIA:
PLANA.
CONFIGURACION:

LOTE REGULAR
CARACTERISTICAS PANORAMICAS:
IRRELEVANTES

4

FACHADA PRINCIPAL
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VI.-VALOR FiSICO O DIRECTO

A) DEL TERRENO:
SUFERFICIE VALOR UNITARIO  COEFICIENTE DE. DEMERITO
120056 W $ 65000 $ 7808250
B DE LA CONSTRUCCION
TIFO AREA VAL NVOREP. DEMERITO REFOSIAON
TebladeROSS
HADECKE
UNo 34530 M $ 350000 09532 $ 313983

VALOR FiSICO O DIRECTO TOTAL:

VALOR DE MERCADC:

VALOR:

QcTuBRE DE 2000,

MARTHA BEATRIZ TEXCAHUA VAZQUEZ

lic. Dis. Irt.

VIII.-CONCLUSION

SON: (CIENTO TRINTA Y NUEVE MIL CIENTO OCHENTA Y CUATRO PESOS 50/100 M NL.)
ESTE AVALUIO REPRESENTA EL VALOR PARA TRASLACION DE DOMINIO DEL. INMUERLE EN CLESTICN, A LOS 27 DIAS De|

NOTA: EL. PRESENTE DICTAMEN NO TENDRA VALIDEZ PARA NINGUN FIN DISTINTO AL ESPECIFICADO EN LA CARATULA DEL.

VALOR PARCIAL
$ 7803250

VALOR PARCIAL

$ 78679.50

$ 15671200

$ 139,18450

$ 139,18450




124

I.6.- ANALISIS DE LOS ESTUDIOS DE VALOR E INSTRUME NTOS DE

RECOLECCCION DE INFORMACION.

11.6.A.- Proceso de obtencion del factor de demérit o por ser vivienda

recuperada o vivienda usada.

Primeramente, partiendo de los instrumentos de recoleccion de informacién
aplicados, se efectud la seleccion de aquellos items que reflejaran una opinién
relacionada con la deseabilidad de los bienes inmuebles estudiados. Lo cual se

muestra en la siguiente tabla:

Tabla XLVIII.- items seleccionados para el andlisis de la deseabilidad

Item Enunciado de la pregunta
3 ¢ Estaria dispuesto Usted a contraer un adeudo por vivienda
recuperada (no nueva)?
4a ¢La desventaja que encuentra usted en una vivienda usada
es que puede estar dafiada?
4b ¢La desventaja que encuentra usted en una vivienda usada
es que puede tener vicios ocultos?
4c ¢La desventaja que encuentra usted en una vivienda usada
es que ya ha sido modificado en su disefio?
5 ¢Considera usted que una casa usada (recuperada en
oferta) puede tener la misma funcionalidad que una nueva?

El item 3 se eligié porque se refleja claramente la opinién de la deseabilidad
que las personas aledafias a estos fraccionamientos y/o colonias que tienen por

este tipo de vivienda recuperada.
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El item 4a se consider6 importante su inclusion debido a que es posible que

se encuentre una desventaja que la vivienda recuperada pueda estar dafiada.

El item 4b se seleccion6 por su importancia debido a que puede ser posible

encontrar una desventaja en la vivienda usada que pudiera tener vicios ocultos.

El item 4c se designé por su significacién, debido a que cabe la posibilidad
de que la vivienda adjudicada pueda tener una desventaja el que ya haya sido

modificado en su disefio.

Finalmente se eligi6 el item 5, por ser de vital importancia, ya que refleja el
sentir de los encuestados respecto a que puede tener la misma funcionalidad una

vivienda recuperada que una vivienda nueva.

A continuacion, partiendo de los resultados del andlisis estadistico
descriptivo de cada uno de los instrumentos de recoleccion de informacion
aplicados y que fueron seleccionados segin lo redactado anteriormente. Se
procedi6 a efectuar una agrupacion de opiniones clasificadas en POSITIVAS,

NULAS Y NEGATIVAS, bajo los criterios siguientes:

Por ejemplo, cuando las respuestas estaban categorizadas como Si o NO y
la pregunta estaba formulada en sentido positivo, el porcentaje que contesto Si se

consider6 como proporcién POSITIVA, si se contestd que NO, entonces se
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consider6 NEGATIVA. Si la pregunta estaba formulada en sentido negativo

entonces se invirtié el criterio.

La finalidad de este procedimiento fue convertir las variables cualitativas
(opiniones) a variables cuantitativas (medibles numéricamente), para con ello
llegar a un factor aproximado de depreciacion del valor por deseabilidad del bien
inmueble, debido a la diferencia de la vivienda usada ofertada a la reventa por

promotores de vivienda.

A continuacién, se muestra la tabla de analisis obtenido:

Tabla XLIX.- Factor de demerito de la vivienda usada recuperada

OPINIONES OPINIONES AJUSTADAS
CARACTERISTICAS SUMA PUNTAJE*| PRODUCTO
POSITIVOS NULAS | NEGATIVOS POSITIVAS | NEGATIVAS
Adquisicion de
vivienda 0.433 0.567 1.000 0.433 0.567 5 2.835
recuperada
Puede estar
. 0.14 0.86 1.000 0.14 0.86 5 43
daiiada
Vicios ocultos 0.331 0.669 1.000 0.331 0.669 5 3.345
Hasido
modificado en su 0.401 0.599 1.000 0.401 0.599 5 2.995
diseiio
La misma
funcionalidad 0.686 0.314 1.000 0.686 0.314 5 1.57
que unanueva
SUMA 25 15.045
PONDERADO 0.6018

* Este puntaje se propone deacuerdo a la teoria de Likert

Para llegar a los resultados de la dltima columna, se efectué la

multiplicacion de la columna 7 con la columna 8, la columna 8 tiene el valor de 5,
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lo cual se obtuvo valiéndose de la escala de Rensis Likert que sirve para la

transformacion de variables cualitativas a cuantitativas, cuya escala varia de 1 a 5.

El valor de 15.045 se obtuvo efectuando la suma de todos los valores de la

Gltima columna.

Como en total son cinco items, y cada item puede tener un puntaje maximo

de 5, el puntaje maximo total resulta de efectuar la multiplicacion: 5 X 5 = 25.

El valor de 0.6018 resulta de la division de 15.045 entre el puntaje maximo

posible que es de 25: 15.045/25 = 0.6018

Este valor se puede tomar como un factor de demérito aplicable al enfoque

de mercado por deseabilidad de vivienda usada recuperada ofertada.
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Tabla L.- Aplicacién del factor de demerito en los avaltos.

ENFOQUE DE

AVALUO MERCADO
MERCADO FISICO AJUSTADO

ENFOQUE DE ENFOQUE

1 S 265,000.00 | S 246,452.75 0.6018 $159,477.00
2 S 192,206.00 | S  177,206.47 0.6018 $115,669.57
3 S 187,000.00 | $ 170,709.44 0.6018 $112,536.60
4 $ 224,000.00 | S 218,261.49 0.6018 $134,803.20
5 $ 269,000.00 | $  222,963.92 0.6018 $161,884.20
6 $ 139,184.50 | S 156,712.00 0.6018 S 83,761.23

Para llegar a los resultados de esta tabla se vaciaron los datos de los seis
avallios que se realizaron y se tomé en cuenta el enfoque de mercado, el enfoque
fisico el factor de demerito que se obtuvo de la tabla anterior y el resultado

obtenido es la Ultima columna el enfoque de mercado ajustado.

Para la Gltima columna, se efectud la multiplicacién de la columna de
enfoque de mercado con la columna del factor de demerito y asi se obtuvo el

enfoque de mercado ajustado.



CONCLUSIONES
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En este apartado se puede concluir en primer lugar que esta investigaciéon
se baso en el area de conocimiento de la valuacién inmobiliaria, la cual incluye
areas muy diversas como lo son: Aspectos metodoldgicos, fisicos, econdmicos,
territoriales y juridicos, mismos que se tomaron como apoyo para el desarrollo de

este trabajo.

El tipo de estudio que se realizé para la elaboracion de este trabajo de
investigacion fue descriptivo ya que se definieron y se midieron las variables del
estudio, y que fue explicativo, pues se determinaron las causas por las cuales la
vivienda recuperada deberia de aplicarse el factor de demerito a estos bienes

inmuebles de interés social.

Se tratd de una investigacion no experimental debido a que no se hace
ninguna manipulacién de las variables del estudio y fue transversal, ya que la

recolecciéon de los datos solamente se hizo una vez.

Cabe mencionar que para determinar las colonias que fueron sujetas de
investigacion, se realizé un estudio preliminar que se tomaron en cuenta a todas
las colonias y/o fraccionamientos aledafios a dos fraccionamientos de interés
social que son el Fraccionamiento Riveras del Bravo y el Fraccionamientos
Hacienda de las Torres, ya que estos fraccionamientos contaban con mas vivienda
recuperada en la ciudad, luego de analizar esta situacion, se determiné realizar la
investigacion solo tomando en cuenta las colonias y/o fraccionamientos

circundantes a estos Fraccionamientos.
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El objetivo general de la presente investigacion fue determinar la diferencia
de valores y que elementos intervienen en la diferencia del valor de la vivienda de
interés social adjudicada y los valores comerciales y llegar a un factor de

depreciacion por el origen del crédito.

a).- Conocer el valor comercial de la vivienda de interés social antes de la
recesion economica.

b).- Determinar el valor comercial de dicha vivienda de interés social
actualmente, cuando se esta viviendo la recesién econdémica.

c).- Conocer cual es el estado de conservacion de la vivienda de interés
social que se recupero.

d).- Determinar la forma en que la vivienda recuperada se esta
comercializando.

e).- Determinar el nimero de viviendas de interés social que rescaté el

INFONAVIT.

Analizando los resultados obtenidos de la investigacion arréjo la
deseabilidad que las personas aledafias a estos fraccionamientos y/o colonias que
tienen por este tipo de vivienda recuperada; el 56.69% de los entrevistados no
estarian dispuestos a contraer un adeudo por vivienda recuperada (no nueva),

mientras que el 43.31% considera que si estaria dispuesto.

También se considerd importante los datos obtenidos de la opinion de la

vivienda de interés social no nueva debido a que es posible que se encuentre una
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desventaja; que la vivienda recuperada pueda estar dafiada, el 85.99% de los
encuestados encuentra la desventaja; en la vivienda usada que pudiera tener
vicios ocultos el 66.88%, considera que encuentra desventaja; y como Ultima

desventaja que haya sido modificado en su disefio el 59.87% de los entrevistados.

Por otro lado se observa, que la vivienda de interés social adjudicada que
puede tener la misma funcionalidad una vivienda recuperada que una vivienda
nueva, el 68.59% de los entrevistados considera que puede tener la misma
funcionalidad una vivienda usada (recuperada en oferta) que una nueva. Por lo
consiguiente podria ser una de las motivaciones a la adquisicién de este tipo de

vivienda usada.

Por lo tanto, se deduce que el valor comercial de los bienes inmuebles de
interés social recuperado tiene gran variacion de valores, dependiendo el estado
de conservacion de la vivienda y otro factor importante es las modificaciones y/o

adiciones que se le hayan hecho a la vivienda.

Para finalizar se concluye que para que la vivienda de interés social por
dacién en pago o adjudicacion que el INFONAVIT recuperé debera ofertarla con
beneficios adicionales a los compradores, ya que hoy en dia se encuentra muy por
encima la oferta de vivienda que la demanda, por lo mismo los valores de vivienda
de interés social estan en sus valores mas bajos ofertados por los desarrolladores
y promotores de vivienda de interés social por eso se recomienda que se aplique

el factor de demerito que se propone en esta investigacion.
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En consecuencia se deduce que la hip6tesis.- “En virtud de la recesion
econdmica mundial, muchos propietarios de viviendas de interés social tuvieron
que entregar las mismas, por lo que actualmente existe una cantidad considerable
de viviendas de interés social rescatadas que estan en proceso de
comercializacion y a precios por debajo del mercado, se propone efectuar un
trabajo de investigacion para determinar cudl es el impacto en los valores de venta
de vivienda de interés social nueva.”, se acepta, tomando los resultados que
fueron obtenidos con el instrumento de recoleccion de informacion al desarrollar la

presente investigacion.
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