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LINEAMIENTO PARA EL CONTROL DE FIFONAFE
EN LA OPERACION DEL FIDEICOMISO 193
PUERTO LOS CABOS-FIFONAFE.
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l. ANTECEDENTES

El Fideicomiso Fondo Nacional de Fomento Ejidal, es un Fideicomiso Publico auxiliar del
Poder Ejecutivo Federal, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 3° fraccion Il
47 y 49 de la Ley Organica de la Administracion Publica Federal, que se encuentra
agrupado en el sector que coordina la Secretaria de la Reforma Agraria, y que fue
constituido mediante Contrato de Fideicomiso de fecha 25 de octubre de 1960, y sus
Convenios Modificatorios al Contrato Constitutivo de fecha 4 de enero de 1977, 1 de
noviembre de 1985y 7 de agosto de 1995. Que tiene como funciones, entre otras, las de
administrar los fondos comunes de los ejidos y comunidades que las asambleas de éstos
determinen y apoyar financieramente las actividades agropecuarias, industriales y de
servicios de los nucleos agrarios, para lo cual procura incrementar su patrimonio
financiero por todos los medios licitos y de conformidad con las disposiciones normativas
aplicables.

El patrimonio del FIFONAFE de conformidad con el numeral 27 inciso d) de las Reglas de
Operacion del FIFONAFE vigentes, se integra entre otros, de las utilidades fideicomisarias
que se obtengan en los fideicomisos turisticos o en especie, 0 en numerario, 0 en su
caso, las que se deriven por concepto de cuota de liquidacion anticipada de los derechos
fideicomisarios que en estos tenga el FIFONAFE.

El FIFONAFE adquirio mediante Convenio de fecha 18 de mayo de 1993, mediante el
cual la Comisién para la Regulacién de la Tenencia de la Tierra transmitié al FIFONAFE
los derechos de copropiedad correspondientes a los terrenos derivados de la extincion y
liquidacion del Fideicomiso San José del Cabo, Baja California Sur, por concepto de pago
parcial por adeudos relativos al 80% de las utilidades derivadas de la regularizacién de
asentamientos humanos irregulares provenientes de expropiaciones ejidales y comunales,
publicadas en el Diario Oficial de la Federacion, de conformidad con los articulos 117 y
122 de la Ley Federal de Reforma Agraria, por lo que ingreso al patrimonio del FIFONAFE
el predio denominado Poligono 8, con superficie de 336-97-88.00 hectareas; derivado de
lo anterior, el FIFONAFE participa en un proyecto denominado Desarrollo Turistico
Integral Puerto Los Cabos, que comprende terrenos ubicados en San José del Cabo,
Municipio de Los Cabos, en el Estado de Baja California Sur, aportando una superficie de

192-46-20.00 hectareas.
El FIFONAFE suscribio los siguientes instrumentos:

A) Contrato de Fideicomiso Traslativo de Dominio, mediante Escritura Publica No.
38,585 de fecha 9 de junio de 1994;

B) Convenio Modificatorio del Contrato de Fideicomiso Traslativo de Dominio y
Garantia, mediante Escritura Publica No. 1,159 de fecha 27 de noviembre de

2000;

Garantia Invex 193 Puerto Los Cabos-FIFONAFE, mediante Escritura Publica No.

Q} Convenio Modificatorio del Contrato de Fideicomiso Traslativo de Dominio y de
ﬁ-\ 34,077 de fecha 23 de mayo de 2003.

Los presentes lineamientos se elaboraron en forma conjunta con la Direccion General,
Direccion Administrativa y Financiera, Direccion de Asuntos Juridicos y Subdireccion
Inmobiliaria, los cuales tendran una vigencia a partir de la fecha y hasta en tanto se
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A)
y Puerto Los Cabos-FIFONAFE al momento de reportar los ingresos a
FIFONAFE. Y Llevar el registro contable de los ingresos y adeudos con los

modifique o se de cumplimiento con todas y cada una de las obligaciones estipuladas en
el Contrato de Fideicomiso y sus convenios modificatorios.

1. OBJETIVOS

A) Garantizar el cumplimiento de las obligaciones a cargo del Fideicomiso 193 Puerto
Los Cabos-FIFONAFE a favor del FIFONAFE.

B) Garantizar que el FIFONAFE cumpla con sus obligaciones como integrante del
Comité Técnico del Fideicomiso 193 Puerto Los Cabos-FIFONAFE.

C) Crear los mecanismos que garanticen recibir y contabilizar, en tiempo y forma los
ingresos por concepto de:

a. 11% de los ingresos cobrados del precio de venta de terrenos vendibles, lotes
y productos inmobiliarios resultantes que formen parte del predio aportado por
FIFONAFE y se enajenen a terceros.

b. 11% de los intereses y accesorios convencionales o legales que se cobren en
virtud de la venta de dichos bienes.

c. 5% del porcentaje de los ingresos brutos que se generen por green fees que
corresponda a la superficie del campo de golf que se encuentre ubicada dentro
del predio aportado por FIFONAFE.

D) Vigilar el cumplimiento del “Mecanismo de Seguimiento y Control de los Actos y
Contratos realizados con motivo de la comercializacion de las unidades del
Proyecto Turistico Integral que se ubiquen dentro del predio aportado por el
FIFONAFE al Fideicomiso 193",

E) Establecer un procedimiento de control interno para la venta de lotes, registros
contables y su verificacion en campo, a través de un Sistema de Control de

Operaciones.

I1l. POLITICAS GENERALES
1. PARTICIPANTES Y OBLIGACIONES
Direccion General.
A) Asistir y participar como miembro del Comité Técnico del Fideicomiso 193

Puerto Los Cabos-FIFONAFE.

B) Designar a los suplentes del Comité Técnico del Fideicomiso 193 Puerto Los
Cabos- FIFONAFE.

<%\{ccién Administrativa y Financiera.

Verificar la elaboracién del reporte de ventas, que remite el Fideicomiso 193
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vencimientos correspondientes, derivado de las operaciones de Puerto Los
Cabos.

B) Requerir a la Administracion del Fideicomiso 193 Puerto Los Cabos-
FIFONAFE el pago por concepto de ventas realizadas y, en su caso, el pago
de los intereses moratorios del comprador al Fideicomiso 193 Puerto Los
Cabos-FIFONAFE y de éste al FIFONAFE, cuando estos se hubieren causado.

C) Supervisar la comprobacion y facturacion de los gastos reportados por el
Fideicomiso 193 Puerto Los Cabos-FIFONAFE por concepto de gastos de
operacion en el proyecto y ejecucion de la obra.

D) Emitir opinion sobre estados financieros del Fideicomiso 193 Puerto Los
Cabos-FIFONAFE.

E) Elaborar y garantizar la presentacion a la Secretaria de Hacienda y Crédito
Publico de los Informes Trimestrales del Fideicomiso 193 Puerto Los Cabos-
FIFONAFE, con informacion del citado Fideicomiso.

F) Verificar el cumplimiento del apartado B. Estados financieros, entrega de
recurso y, en su caso, pago de intereses, del ‘Mecanismo de Seguimiento y
Control de los Actos y Contratos realizados con motivo de la comercializacion
de las unidades del Proyecto Turistico Integral que se ubiquen dentro del
predio aportado por el FIFONAFE al Fideicomiso 193"

Direccion de Asuntos Juridicos.
A) Analizar y opinar juridicamente, respecto de:

a. Convenios

b. Poderes

c. Controversias por derechos de propiedad en coadyuvancia con el
Fideicomiso 193 Puerto Los Cabos-FIFONAFE.

d. Convenios modificatorios al Contrato del Fideicomiso 193 Puerto Los
Cabos-FIFONAFE.

B) Apoyo Legal.

Subdireccion Inmobiliaria.
A) Asistir y participar como miembro del Comité Técnico del Fideicomiso 193
Puerto Los Cabos-FIFONAFE.

B) Solicitar anualmente, en la primera sesion ordinaria del ano siguiente la
actualizacion de la compensacion garantizada conforme el indice nacional de
precios de Estados Unidos de Norteamérica a FIFONAFE, con base en el
calculo que al efecto elabore la Direccion Administrativa y Financiera.

C) Llevar el registro de ventas del Fideicomiso 193 Puerto Los Cabos-FIFONAFE
informar a la Direccion Administrativa y Financiera de todas las operaciones
que se realicen para el registro contable correspondiente.

D) Mantener actualizado el Sistema de Control de Operaciones y verificar que en
lo correspondiente sea actualizado por las diversas areas del FIFONAFE
involucradas en el mismo.
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E) Verificar las supervisiones realizadas en campo por el area de Topografia.

F) Recabar la informacion necesaria para la integracion de los expedientes por
cada una de las enajenaciones de los lotes.

G) Proporcionar informacion a las diversas areas relacionadas con el control y
seguimiento de las operaciones del Fideicomiso 193 Puerto Los Cabos-
FIFONAFE.

H) Dar seguimiento al cumplimiento de las obligaciones a cargo de Puerto Los
Cabos dentro del Fideicomiso 193 Puerto Los Cabos-FIFONAFE a favor del
FIFONAFE, asi como de las obligaciones por parte del FIFONAFE dentro del
Fideicomiso 193 Puerto Los Cabos-FIFONAFE, con apoyo de las diversas
areas del FIFONAFE.

I) Verificar el cumplimiento de los apartados A y C del “Mecanismo de
Seguimiento y Control de los Actos y Contratos realizados con motivo de la
comercializacion de las unidades del Proyecto Turistico Integral que se
ubiquen dentro del predio aportado por el FIFONAFE al Fideicomiso 193",

J) Control y seguimiento de los Acuerdos tomados en Sesiones del Comité del
Fideicomiso 193 Puerto Los Cabos-FIFONAFE.

I11.2. CALENDARIOS
i11.2.1. Del Calendario de Sesiones

El calendario autorizado en la ultima Sesién del Comité Técnico del Fideicomiso 193
Puerto Los Cabos-FIFONAFE del afo, sefalara fechas en las que se llevaran a cabo las
Sesiones Ordinarias del siguiente ano, para lo cual se debera contar con la respectiva
convocatoria y carpeta correspondiente a la Sesién a celebrarse, a la cual deberan de
asistir los dos miembros de ese Comité por parte del FIFONAFE, o en su caso, sus
suplentes.

111.2.2. Del Calendario de Conciliacion de Datos Contables

Recibida la convocatoria y carpeta correspondiente a la Sesidn a celebrarse, la
Subdireccion Inmobiliaria remitira inmediatamente copia de la misma a la Direccion
Administrativa y Financiera para revisar los reportes financieros que obren como anexo de
la mismay conciliar los datos con los que obren en el sistema de control de operaciones y
registro contable. En caso necesario, personal de Contabilidad se trasladara a las oficinas
del Fidejcomiso 193 Puerto Los Cabos-FIFONAFE con el objeto de verificar fisicamente la
iano\r?;Aién y documentacion.

7/




111.2.3. Calendario de Supervision en campo

La Subdirecciéon Inmobiliaria solicitara trimestralmente a la Direccion de Asuntos Juridicos
el apoyo del Departamento Topografico para la realizaciéon de las supervisiones en campo
de las enajenaciones de los lotes realizadas durante el periodo a revisar, asi como de las
especificaciones técnicas establecidas en los contratos de promesa de compraventa y en
Su caso escrituras.

I.3. DEL ACTA DE SESION

Celebrada la Sesion del Comité Tecnico del Fideicomiso 193 Puerto Los Cabos-
FIFONAFE y levantada el acta respectiva, los miembros de dicho Comité por parte del
FIFONAFE, o en su caso, los suplentes que participaron en ella, remitiran las
observaciones que estimen convenientes a la Subdireccion Inmobiliaria, para que una vez
aprobada y firmada el acta, sea resguardada por la Subdireccién Inmobiliaria.

IV. ALCANCES

Los presentes lineamientos para el seguimiento y control interno de las operaciones
realizadas en el Fideicomiso 193 Puerto Los Cabos-FIFONAFE, es aplicable a la
Subdireccion Inmobiliaria encargada del mismo, asi como a las demas areas del
FIFONAFE involucradas en el ambito de su competencia.

V. LINEAMIENTOS

V.1. Control Interno

1. El seguimiento de las ventas realizadas por el Fideicomiso 193 Puerto Los Cabos-
FIFONAFE, se realizara a través del Sistema de Control de Operaciones, siendo
responsabilidad de la Subdireccion Inmobiliaria mantenerlo actualizado, con base
en los contratos privados de compraventa que la Administracién del Fideicomiso
193 Puerto Los Cabos-FIFONAFE envie durante los primeros 5 dias habiles de
cada mes, de acuerdo con el “Mecanismo de Seguimiento y Control de los Actos y
Contratos realizados con motivo de la comercializacion de las unidades del
Proyecto Turistico Integral que se ubiquen dentro del predio aportado por el

FIFONAFE al Fideicomiso 193".

2. Una vez realizado lo sefalado en el punto anterior, la Subdirecciéon Inmobiliaria
notificara a cada una de las areas del FIFONAFE involucradas a fin de que
realicen las adecuaciones correspondientes en dicho Sistema.

3. La Direccién de Administraciéon y Finanzas sera la responsable de realizar el
seguimiento de los registros contables.

V.2 l}'utegracién de Expedientes

4. La Subdireccion Inmobiliaria, de acuerdo con el apartado C. De las Cartas de
Insturccién y Escrituracion del “Mecanismo de Seguimiento y Control de los Actos
y Contratos realizados con motivo de la comercializacion de las unidades del
Proyecto Turistico Integral que se ubiquen dentro del predio aportado por el
FIFONAFE al Fideicomiso 193", se encargara de integrar los expedientes de

\
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V.3.

compraventa de control interno del FIFONAFE, los cuales deberan contener la

‘informacién sefialada en dicho apartado.

La Subdireccién Inmobiliaria cotejara la informacién relativa al lote vendido
contenida en el Sistema de Control de Operaciones con la sefialada en el contrato
de compraventa, para verificar que los datos coincidan.

En caso de no coincidir, solicitara el apoyo del area de Topografia para llevar a
cabo una supervision técnica, la cual debera tomar en cuenta las especificaciones
que establecen los contratos de promesa de compraventa, que a continuacién se
enlistan, y solicitara a Marina La Playita, que el resultado de la conciliacién se
tome en cuenta para la elaboracién de un nuevo contrato de compraventa que
sera firmado al momento de formalizar la escritura publica:

A) Ubicacion.

B) Medidas.

C) Superficie en metros cuadrados
D) Colindancias.

E) Documental Fotografico.

Registro Contable

La Subdirecciéon Inmobiliaria notificara la venta del lote y en su momento enviara el
contrato de promesa de compraventa, a la Direccion Administrativa y Financiera

para:

A) Registrar en la contabilidad establecida para ello, si el pago es:
a. De contado.
b. A crédito, en este caso debera registrar el calendario de pagos.

B) Una vez realizado el depdsito por el Fideicomiso 193 Puerto Los Cabos-
FIFONAFE al FIFONAFE, se verificara lo siguiente, respetando el tipo de
cambio vigente:

a. El 11% del enganche si fue a crédito o del total del pago si fue de contado,
derivado de los contratos de promesa de compraventa.

b. El 11% de los intereses y accesorios convencionales o legales que se
cobren en virtud de las ventas de los bienes.

c/ El 5% del porcentaje de los ingresos brutos que se generen por green fees
del campo de golf, que en su caso, se encuentren dentro de la superficie
aportada por FIFONAFE.

C) Verificar que el Fideicomiso 193 Puerto Los Cabos-FIFONAFE pagd las sumas
anteriores dentro de los 15 dias posteriores al del mes de que se trate, también
es aplicable a green fees éste plazo. En caso de incumplimiento debera:




a. Contabilizar los intereses moratorios por cada dia de atraso para requerir
Su pago.

b. Verificar si la cantidad de pago deriva de operacién en moneda extranjera,
fue a razon de la tasa LIBOR a 30 (treinta) dias que estuviere en vigor al
dia siguiente de la fecha de incumplimiento, mas 4 (cuatro puntos).

c. Si la cantidad a favor de FIFONAFE deriva de operacién en moneda
nacional, se aplicara sobre el saldo pendiente de pago una tasa de interés
igual a la tasa de los Certificados de la Tesoreria de la Federacién,
(CETES) a 28 (Veintiocho) dias que estuviere en vigor al dia siguiente de
la fecha de incumplimiento, mas 5 (cinco puntos).

d. Verificar que el saldo a favor de FIFONAFE coincida con el total de lotes
mensualmente reportado.

D) Emitir requerimiento de pago al Fideicomiso 193 Puerto Los Cabos-FIFONAFE
y dar seguimiento del monto principal y adeudo hasta cubrir el 100%

V.4. Supervision de comprobacion y facturacion de gastos de operacion y
ejecucion de obra

8. La Subdireccion Inmobiliaria solicitara el apoyo a la Direccidon Administrativa y
Financiera para la supervision de la comprobacion y facturacién de los gastos
reportados por el Fideicomiso 193 Puerto Los Cabos-FIFONAFE por concepto del
gjecucion de obra, supervision, proyecto, asi como mantenimiento y licencias entre
otros. En caso necesario, el area de Contabilidad podra trasladarse a las oficinas
del Fideicomiso 193 Puerto Los Cabos-FIFONAFE a efecto de obtener la

informacion necesaria para ello.

9. Una vez realizado lo anterior, la Direccion Administrativa y Financiera solicitara a la
Subdireccion Inmobiliaria que realice la gestidn necesaria para que personal
adscrito al FIFONAFE o externo, lleven a cabo la supervision en campo de las
obras realizadas a fin de determinar la congruencia con la parte financiera y el
informe mensual emitido por la empresa supervisora dentro del Proyecto Turistico
Integral.

\ VI. INFORMES AL COMITE TECNICO Y DE INVERSION DE FONDOS DEL
y) FIDEICOMISO FONDO NACIONAL DE FOMENTO EJIDAL.
[ 10. La Subdireccion Inmobiliaria convocara a reunion a las areas involucradas con el
V Fideicomiso 193 Puerto Los Cabos-FIFONAFE, por lo menos con quince dias de
\aﬁicipacién a la fecha programada para cada Sesion Ordinaria de Comité Técnico
y d& Inversion del FIFONAFE de acuerdo con el calendario previamente autorizado

Q/gcy/el Organo de Gobierno, a efecto de conciliar y verificar los datos reportados en
Sistema de Control de Operaciones, con el objeto de presentar un informe a

dicho Comité.




11.En Sesion Ordinaria del H. Comité Técnico y de Inversion de Fondos del
FIFONAFE, se presentara informe respecto de las operaciones realizadas en el
Fideicomiso 193 Puerto Los Cabos-FIFONAFE, ya sea en el informe de
~ autoeyaluacion o como punto separado.




