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Introduccién

La vivienda es un bien que satisface simultdneamente varias necesidades de los
seres humanos entre las que podemos mencionar; alojamiento, proteccidn contra
el clima, seguridad, relaciones sociales, - relaciones familiares, sentido de
pertenencia, y paralelamente determina la forma de vida.de los habitantes como
consecuencia de las caracteristicas que posea la vivienda y el entomo en el que
se ubica, cuando los servicios de la vivienda son completos y de mejor calidad
repercuten en mejor nivel de vida, por lo que el andlisis de la adquisicién de
viviendas y su costo financiero es importante debido a que es un satisfactor de
gran importancia para cualquier ser humano.

En el capitule 1, se mostrara la evolucidn de la vivienda en el entomo historico y
ambiental, las necesidades que ésta satisface y que son determinantes en la
calidad de vida de las personas en el ambito individual, personal y social, se veran
estadisticamente las caracteristicas que tiene la vivienda en el ambito nacional
como: tipo de material con que estan construidas, nimero de ocupantes, drenaje,
energia eléctrica y agua entubada, por Ultimo sé analizara |la oferta-demanda de
vivienda para satisfacer Ja demanda de |a poblacién.

En él capitulo 2 se presentara el fundamento legal que da derecho a la vivienda a
los trabajadores pero especialmente a los del sector ptiblico, para lo cual se ha
constituido esencialmente dos organismos: el Infonavit para los trabajadores de la-
iniciativa privada y el Fovissste (Fondo de la vivienda del Instituto de Trabajadores
al Servicio del Estado) para los trabajadores del sector publico, y los organismos
que han surgido como apoyo complementario en el financiamiento de la vivienda,
los problemas actuales det Fovissste y los que tienen los trabajadores para tener
acceso al financiamiento.

En él capitulo 3 se expondra los tipos de crédito que Fovissste ha otorgado desde
su creacion hasta el dia de hoy y se analizaran financieramente con la finalidad de
detectar los factores que determinan su situacién actual de insolvencia, para lo
cual se analizan los contratos de crédito y el cdlculo del saldo insoluto a través de
los estados de cuenta tanto de Fovissste como del Banco para el caso de los
cofinanciamientos (financiamiento proporcionado por Fovissste y una institucion
financiera).

Finalmente en él capitulo 4 se presenta y analiza el modelo de otorgamiento de
créditos en Fovissste sefialando sus puntos débiles y que conjuntamente con los
factores que provocan la insolvencia de los créditos y que se detectaron en él
capitulo 3 permiten generar el “Modelo Financiero de Créditos Hipotecarios para el
Fovissste”, el cual incluye un andlisis discriminante para clasificar a los
trabajadores anticipadamente por tipo de cartera (sana o vencida) y el monto



maximo de crédito que se le puede otorgar de acuerdo a su nivel de ingresos.

Finalmente se presentan algunas alternativas para sanear la cartera vencida de
Fovissste.
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Metodologia empleada

La investigacién estuvo dirigida a analizar los elementos que determinan la
situacion de los acreditados en cartera sana ¢ vencida en el Fondo de la vivienda
del ISSSTE y con base en el conocimiento de esos factores formular el
planteamiento de la propuesta un Modelo Financiero de Créditos Hipotecarios
para Fovissste que sofucione los problemas de este organismo. Teniendo en
cuenta que en Fovissste no se tiene una ampiia practica en la aplicacion de las
técnicas financieras tanto de otorgamiento de créditos como en su cobranza y
contfrol. Asimismo consideré que el Infonavit sirve como ejemplo a seguir para
Fovissste en 10s procesos de otorgamiento y recuperacion de creditos.

La investigacion fue de tipo documental y de campo, se siguid la
metodologia propuesta por el C.P. Francisco Perea Roman, profesor de
asignatura en al Divisién de Estudios de Posgrado en la Facultad de Contaduria
de la UNAM, la cual esta constituida de las siguientes etapas;

Primera: Disefio de la investigacion.

Segunda: Recopilacidn de la informacién.

Tercera: Clasificacion u ordenamiento de la informacién.
Cuarta: Andlisis e interpretacion de la informacién.
Quinta: Redaccidn de la obra,

Sexta: Revisién y critica del manuscrito.

Ultima: Presentacion final de la obra.

Esta metodologia fue revisada y afinada en detalles por el M.A. Marco
Antonio Trejo Trejo, profesor de asignatura en la Divisién de Estudios de Posgrado
en la Facultad de Contaduria de la UNAM y por la Dra. Hortensia Lacayo Ojeda
investigadora y también profesora en la Divisién de Estudios de Posgrado en la
Facultad de Contaduria de la UNAM

Disefio de la Investigacion:

En esta primera etapa del proceso de investigacibn me basé en la
metodologia propuesta por Ario Garza Mercado.’

Cualquier proceso de investigacién parte de una idea inicial. En este caso la
idea de investigar y generar una propuesta de un Modelo Financiero de Créditos
Hipotecarios para Fovissste, surgié en el desamollo de mis actividades en el area
de finanzas en la subdireccion de Fovissste. A dltimas fechas he observade que el
saldo insoluto de una gran parte de los acreditados que tienen contratado un
crédito con Fovissste se ha incrementado en vez de disminuir.

Una vez concebida la idea el siguiente paso fue plantear el problema de
investigacidn con el que me apoyé para estructurar la idea de investigacion.
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El planteamiento del problema de investigacién implica tres elementos
relacionados entre si; los objetivos que persigue la investigacion, las preguntas de
investigacion y la justificacién del estudio,

La pregunta de investigacién formulada fue la siguiente:

¢ Cudles son los factores gue provocan que los saldos de los créditos aumenten
en vez de disminuir?

El objetivo global de 1a investigacion es conocer los factores que causan que
jos saldos de los créditos aumenten en vez de disminuir lo cual nos pemite
desarrollar un esquema de financiamiento de viviendas destinadas a los
trabajadores que opere con costo financiero menor que el actual. Con base en este
objetivo se elaboraron los objetivos especificos que a su vez comresponden a los
objetivos capitulares:

.  Dar a conocer la evolucion y la situacion actual de la vivienda social en
México.

il. Mostrar el funcionamiento y los problemas actuales del financiamiento para
la adquisicion de vivienda de interés social.

ifl.  Explicar la operacién y el calculo del salde de los créditos otorgados por el
Fovissste.

V.  Formular un nuevo modelo financiero de créditos hipotecarios de interés
social, mas rentable que el actual.

El ultimo efemento a considerar en el planteamiento del problema es la
justificacion del estudio. En este caso la conveniencia de establecer un modelo
financiero de créditos hipotecatios para Fovissste el cual evite la cartera vencida
de los créditos otorgados, permitiria recuperar los recursos invertidos en los
créditos, ocasionando que Fovissste otorgue mas créditos con los recursos
cobrados. Asimismo en la medida que se disminuya la cartera vencida de
Fovissste le evita problemas administrativos y con la disminucidn del costo
financiero que se logre con el modelo propuesto se evitard malestares en los
derechohabientes y estara fundamentada la existencia de este organismo, de lo
contrario pone en riesgo su existencia por no cumplir con su objetive basico de
otorgar créditos baratos a los trabajadores para la adquisicion de viviendas.

El siguiente paso dentro del proceso investigativo fue la elaboracién de un
marco tedrico para analizar las teorias y los conceptos basicos relativos al marco
de operacién de los créditos hipotecarios, y se encuentran en los capitulos 3y 4.

Los créditos otorgados por Fovissste tienen un esquema de operacién
diferente a los que otorgan las instituciones financieras como son los bancos o las
Sociedades Financieras de Objeto Limitado. Normaltmente las instituciones
financieras evalGan a los solicitantes de crédito en funcién a su capacidad de
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pago, si el solicitante es solvente se le otorga el crédito, por el contrario si no
puede pagar simplemente no se le otorga el crédito. En el caso de Fovissste éste
debe otorgar créditos por que la ley de! ISSSTE sefala que los trabajadores tienen
derecho a recibir financiamiento para adquisicion de vivienda, independientemente
del ingreso que posean, situacion que complica la operacion de Fovissste en el
analisis de otorgamiento de créditos.

El siguiente pasc fue establecer una hipétesis. Es decir, una guia
precisa hacia el problema de investigacion. En general, las hipotesis indican lo que
estamos buscando o tratando de probar y pueden definirse como expiicaciones
tentativas del fendmeno investigado formuladas a manera de suposiciones, la cual
es la siguiente;

“Los factores que provocan que el saldo de los créditos hipotecarios
otorgados por Fovissste-bancos aumente en vez de disminuir son: que la parte
financiada por los bancos se cobra con tasa de interés fijada por el mercado
financiero, causando que el pago de los trabajadores de bajos ingresos sea
insuficiente para pagarla y el refinanciamiento que Fovissste realiza para cubrir la
tasa cobrada por los bancos.”

“Para los créditos hipotecarios en que so6lo interviene el Fovissste cuyo
esquema de cobro incluye actualizacidn del saldo conforme al incremento del
salaric mas una tasa de interés no todos los trabajadores lo alcanzan a cubrir
debido a su nivel de ingresos.”

Recopilacién de informacion.

Las fuentes de informacidén recopiladas fueron, basicamente primarias,
tratando de considerar fuentes provenientes de diferentes organismos que
también otorgan créditos hipotecarios como es el caso de Infonavit e instituciones
Financieras.

La recopilacién de informacién se dividio en dos fases. Una primera fase
contempld la busqueda de informacion sobre el otorgamiento y evolucidn de los
créditos hipotecarios asi como e! marco legal de operacién. Las fuentes para
recopilar esta informacién fueron: Fovissste, Infonavit, Banco de México, Consar.

La segurda fase consistio en revisar expedientes de los trabajadores que
fueron beneficiados con crédito hipotecario, asi como analizar los factores que
caracterizan a los de cartera sana vy a los de la vencida. La revision de los
expedientes comprendid créditos de diversas tipos tanto en los que interviene el
banco como en los que no interviene.

La informacion recopilada, y posteriormente utilizada en la investigacién, se
presenta a final de la obra en una lista de fuentes de informacion, (bibliografia) que
tiene por objeto:



1. Dar reconocimiento a los estudios precedentes gue han hecho una
contribucién importante al estudio que se presenta.

2. Indicar las fuentes a que pueden recumir los lectores que deseen
asegurarse de la fidelidad de las citas, o ampliar sus conocimientos sobre
los tépicos presentados en el estudio.

La lista de fuentes de informacién abarca libros, articulos periocdisticos o de
revistas, intervenciones de funcionarios relacionados con la actividad de créditos
hipotecarios, materiales de apoyc de instituciones como Banco de Meéxico,
Secretaria de Hacienda y Crédito Publico y documentos como Leyes o decretos.

Clasificacién u ordenamiento de la informacién

La informacion obtenida fue clasificada por temas, por ejemplo: aspectos
juridicos, financieros, aspectos sociales, politicos. Se elaboraron fichas
bibliograficas con ideas, cifras o resimenes segun fue el caso. Cabe mencionar
que se hizo uso de medios electrénicos como la computadora.

La clasificacion de la informacién tuvo por objeto reducir €] material a grupos
manejables, que permitieran analizar la materia, y organizar la exposicion. La
division del material en categorias o0 temas se hizo considerando las ideas
siguientes:

1. Ser precisas, es decir, tener limites bien definidos.

2. Ser sumamente exclusivas y por lo tanto, no permitir que un mismo tépico
pueda clasificarse indiferentemente en dos o mas categorias.

3. Ser adecuadas al propésito del estudio.

Andlisis de interpretacion de la informacién

A partir de la informacion clasificada por temas procedi a analizar los
diferentes elementos a tener en cuenta para determinar los factores que
determinan la clasificacion de los acreditados en cartera sana o vencida.

Redaccién de la obra

La redaccion de la obra obedecié a una estructura l6gico — deductiva de
capitulos y subcapitulos con un primer capitulo mas general y una secuencia cada
vez mas particular siguiendo el método deductivo.

Cada capitulo consta al menos de cinco subcapitulos, incluyendo uno de
generalidades y otro de conclusion capitular. El subcapitulo de generalidades es
una especie de introduccion al tema que se analizara en el capitulo, pero abarca
ademas aspectos sustanciales no abordados en los subcapitulos siguientes,
mientras que la conclusién capitular ofrece un resumen de los elementos mas
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interesantes tratados a lo largo del capitulo con un cieme en la forma de un parrafo
conclusivo final.

Para la redaccién de la obra me apoye en algunas de las recomendaciones
de la Dra. Guillermina Baena expuestas en su libro de Técnicas de lnvestugac:én
Y por Ario Garza en su libro Manuaf de Técnicas de Investigacion® y que al
respecto mencionan:

1. Escribir con sencillez, precision, concisidn y claridad.

2. Emplear un lenguaje personal, directo y simple, evitando la imitacidn
deliberada, el rodeo innecesaric y el lenguaje figurado como adomo
superpuesto a términos mas simples.

3. Expresarse con naturalidad, eludiendo tanto el tono solemne, pesado o
aburrido, como el sarcastico y, en general, emotivo.

4. Conservar el tono del lenguaje escrito, evitando las preguntas retéricas, el uso
de los signos de admiracitn, y los puntos suspensivos para indicar reticencia.

5. No exagerar y evitar el uso indiscriminado del énfasis y el uso de los
superlativos. Cuidar el usc de las palabras nunca, siempre, ningun, todo y
expresiones similares.

6. Concentrarse en el uso de sustantivos y verbos, reducir al minimo los adjetivos
y advarbios.

7. Imprimir continuidad al escrito, por medio de frases y parrafos apropiados para
la introduccion y la conexidn de ideas.

8. Limitar la extensién del escrito a la medida que satisfaga las necesidades de
exposicién, de acuerdo con los objetivos de la investigacién, evitando toda
palabra, frase, oracion, parrafo o capftulo, que no contribuya a la claridad y
continuidad del escrito.

9. Conceder a cada tépico la importancia relativa que merece, por medio de
encabezamientos, parrafos y lenguajes apropiados.

En el cuerpo capitular de la investigacion utilicé notas separadas del texto
con el fin de proporcionar informacién adicional sin interrumpir la secuencia légica
del escrito. Las notas empleadas son de dos tipos:

1. Las notas del contenido, que se refieren al fondo del asunto, en forma
incidental

2. Las notas de fuente de Iinformacion, que complementan las citas,
proporcionando los datos necesarios para localizar el origen de éstas.

Alguna de las notas empleadas correspondientes fueron elaboradas por el
autor. Las notas de fuentes de informacion pueden ser de dos tipos: las que hace
referencia a una obra de la cual se tomé la idea general y las citas textuates, estas
tltimas fueron utilizadas en los casos cuando:

! BAENA, Guillermina, fnstrumentos de investigacion. México: Editores mexicanos unidos, 1993, pp. 109-
111,

2 GARZ A Mercado, Ario, Manual de técnicas de investigacion. México: El Colegio de México, 1970,
pp.126-127.
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1. Constituyen la mejor prueba para respaldar un hecho o una opinion.
2. Laidea esta expresada con gran claridad, brillo brevedad.
3. Es de interés por sl misma, debido a su expresion o contenido.

Teniendo en cuenta, que uno de los objetivos personales del autor con esta
investigacién es su difusién dentro del Fovissste para que éste contribuya a
ayudar a resolver la problematica que éste tiene, asimismo que las decisiones
sean tomadas con una éptica financiera.

Revision y critica del manuscrito

Teniendo en cuenta la dificuitad para mantener la atencidn sobre todos los
aspectos del escrito, si se pretende revisaros al mismo tiempo, programé una
serie de lecturas sucesivas, destinando cada una de ellas a aspectos relacionados
entre si, ya sea por su propia naturaleza, o por los instrumentos empleados para la
revision, en cinco operaciones distintas, la revision se concentré en los siguientes
aspectos:

1. Organizacion: defectos de relacion, omision, exceso, proporcién, orden y
unidad.

2. Citas y notas: fidelidad en la transcripcidn de hechos e ideas, exactitud en las
cifras, coherencia y carrelacion entre ellas.

3. Consistencia. Coherencia entre la introduccién y el resto del trabajo, las
hipbtesis, supuestos basicos 0 premisas y las conclusiones.

4. Sintaxis, ortografia, estilo: claridad, correccién, precision, etcétera; extension y
complejidad de los parrafos, oracioches y frases que pueden reducirse a
expresiones mas simples, empleo de sin6nimos, uniformidad en los
encabezamientos, parrafos de transicidn y continuidad, uso de mayusculas,
etc.

5. Formato: margenes, espacios, sangrias, estilo de los cuadros,

Al concluir cada capitulo, éste fue revisado por el director de tesis, quien hizo
las observaciones y criticas comespondientes a cada caso. Una vez integrado el
trabajo final, el asesor de la investigacion realizd una nueva revisién ganeral del
manuscrito ahtes de considerar el trabajo terminado.

Simultaneamente y paralelamente, el autor intercambi6 puntos de vista sobre
los temas analizados con diversos expertos en la materia, tales como analistas en
fo relativo a crédito hipotecaric con el objetivo de enriquecer con diversas
opiniones los puntos tratados.

Presentacion final de la obra
Aqui presente el trabajo a efecto de esperar la designacién de los sinodales

correspondientes por la division de estudios de posgradode laFCA-UNAM
con la finalidad de que el trabajo sea revisado por el sinodo correspondiente.

Vi



SIGLARIO

Ade: Acuerdo de Apoyo a los Deudores de la Banca

APAZU: Agua potable y Alcantarillado Para Zonas Urbanas.

Banobras: Banco Nacional de Obras y Servicios Publicos

Cete: Certificado de Ia Tesoreria de la Federacion

Conapo: Consejo Nacional de Poblacién

Consar: Comisién Nacional de! Sistema Ahorro para el Retiro

CNBV: Comision Nacionai Bancana de Valores

CPP: Costo Porcentual Promedio

DOF: Diario Oficial de la Federacion

FIFAPA: Fondo de Inversiones Financieras para Agua Potable y Alcantarillado.

Fomun: Fondo Fiduciario Federal de Fomento Municipal.

Fonhapo: Fondo de Habitaciones Populares

Fovi: Fondo de Operacion y Financiamiento de Bancario de |a Vivienda del Banco
de México. :

Fovissste: Fondo de la vivienda del ISSSTE

FSTSE: Federacidn de Sindicatos de Trabajadores al Servicio del Estado

INEGI : instituto Nacional de Estadistica Geografia e Informatica

Infonavlit: Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores

ISSSTE: Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores al

Servicio del Estado

Piso: Acuerdo de Coordinacidn del Programa de Incorporacion de Suelo Social.

Profeco: Procuraduria Federal del Consumidor.

SAR: Sistema de Ahormo para el Retiro.

SAHOP: Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras.

Sedesol: Secretaria de Desarrollo Social

SHCP: Secretaria de Hacienda y Crédito Puablico.

SMM: Salario Minimo Mensual

SMMB: Salario Minimo Mensual Burocratico

SMMG: Salano Minimo Mensual General

SMMGDF: Salario Minimo Mensual General Distrito Federal

Sofoles: Sociedades Financieras de Objeto Limitado

Udi: Unidad de Inversién

IX



Capitulo | Importancia de la vivienda

11 Generalidades . - -

La vivienda ha constituido uno de los principales vehiculos para el desarrollo de fa
pobiacion porque a través de ésta el ser humano eleva su calidad de vida y tiene
interaccion con su medio ambiente desde diversos puntos de vista, que va desde
el ambiente cotidiano que se refleja en el acceso a los diversos servicios de
satisfactores elementales, sencilfos y necesarios para la vida humana como son:
tiendas, tortillerias, panaderias, peluquerias, servicio médico, escuelas, transporte
etc., todo aquello que hace posible tener una forma de vida de mayor calidad,
incluyendo naturalmente el ambiente social y cultural.

Las condiciones de alojamiento influyen grandemente en la productividad
de los seres humanos asi como en su desarrollo personal, mismo que se
manifiesta en su conducta y aportacion a los grupos que pertenece, ya que en la
medida que satisfagan éstas necesidades de vivienda con la mejor calidad posible
seran personas con sentido de realizacion de alta calidad.

La poblacidtn se ha incrementado de manera desigual en las distintas
ciudades de! pais y la generacion de vivienda con ritmo menor al crecimiento de
la poblacion, el deterioro del poder adquisitivo se ha visto mermado en los Oltimos
afos afectando el poder de cormnpra de la mayor parte de la poblacién para adquirir
viviendas. Aunque el Estado se ha preocupado por establecer algunos organismos
que promueven y faciliten el acceso de vivienda a la poblacion de menores
ingresos como es el caso de; Fovissste, Infonavit, Fovi etc., no ha sido suficiente
para dar atencion a las necesidades de vivienda de la poblacion del pais.

En la década de los sesenta y Ios setenta, el pais registrd tasas de
crecimiento poblacional superiores a 3%; en la de los ochenta el crecimiento fue
entre 2 y 3%, y en la de los noventa se ha situado cerca del 2% con tendencia
decreciente, tal situacidon se puede apreciar en la grafica denominada “Tasas de
crecimiento de la poblacion”.



Grafica de tasas de crecimlento de la poblacién

L e
Fuente: Elaboracién propia con datos de PEREZ-RUL, Roman Rocio, “Revolucién silenciosa en México: Conapo™
Articulo, EL Excélsior. Mé&xico, lunes 12 de julio de 1999, p. 4F.

Seguln el Conapo (Consejo Nacional de Poblacion) si la tasa de poblacién
se reduce en el 2000 a 1.44, a 0.99 en 2010, a 0.39 en 2030 y -0.20 en 2050, por
primera vez desde la culminaciéon de la Revolucion Mexicana (1910-1921), la
poblacién mexicana decreceria a partir del 2044,

“En las proximas décadas se reducira la proporcidn de los menores de edad
con respecto a la poblacion total; aumentara el segmento de jovenes y adultos; y
el porcentaje de personas en edad avanzada crecerd. Por lo anterior, ingresara al
mercado de trabajo alrededor de un millén de mexicanos cada aio. E crecimiento
de la poblacién en edades laborales - entre 15 y 64 afios - seguird siendo muy
elevado, ya que este grupo todavia se encuentra dominado por la inercia
demografica del pasado™, lo cual sefiala ctaramente la necesidad de viviendas
para satisfacer las demandas potenciales de crecimiento de . la poblacién,

La caida del poder adquisitivo del salario, el incremento en los costos de
construccidn, escasez de terrenos para urbanizacion, el establecimiento de los
nuevos esquemas financieros para construccion y adquisicién de viviendas y el
incremento en el costo financiero del mercado de viviendas y créditos hipotecarios
han aumentado los precios de las viviendas, complicando la adquisicién de
viviendas por parte de la poblacidn con menores ingresos.

Los conjuntos habitacionales que finalmente se traducen en viviendas tipo
departamento ha sido la solucidn a la falta de vivienda en las grandes ciudades
como fa de México ejemplo de estos son: Lomas de Plateros, Tlatelolco, Alianza
Popular Revolucionaria, Integracion Latinoamericana.

! PEREZ-RUL, Roman Recio, “Revolucitn sitenciosa en México: Conapo™. Articulo. EL Excélsior. México,
lunes 12 de julio de 1999, p. 4.



Debido a los factores sefalados anteriormente la calidad de las viviendas
también se ha visto afectada construyéndose viviendas con caracteristicas de
menor calidad y espacios mas reducidos. Paralelamente se han generado otra
serie de problemas inherentes a los tipes de vivienda denominados conjuntos
habitacionales por su gran concentracién de personas para habitarlos, problemas
como son: pandillerismo, delincuencia, deterioro de las instalaciones, negligencia
de algunos vecinos para cooperar en los servicios de conjunto del iugar donde

- habitan. Las distancias de gran tamafio del lugar donde se.habita a los-centros de
“"trabajo crean desgaste en el transporte para la poblacion disminuyendo la calidad
de vida.

Esta forma de vivir en estos nuevos desarrollos arquitectnicos de los
conjuntos o0 unidades habitacionales ha cambiado la forma de vida de sus
moradores, incluso en su interaccién con el medio ambiente, en la forma de
convivir con él y como lo modifica a éste, podriamos citar las manifestaciones de
los vecinos de ciertas unidades habitacionales que en ocasiones se organizan
para solicitar al gobiemo o a las autoridades comrespondientes la soluciéon a
clertos problemas que aquejan las comunidades donde habitan, o quizas incluso a
instituciones financieras cuando no estan de acuerdo con las condiciones de sus
financiamientos para la adquisicidn de sus viviendas.

Es importante senalar que la vivienda y sus caracteristicas han cambiado
con la dindmica de vida de la poblacién y el entorn¢ de su medio ambiente, sin
embargo aun asi debe la vivienda cumplir los requisitos minimos que permitan a
sus moradores satisfacer sus necesidades de habitacion minima.

En la medida que estas viviendas satisfagan de mejor manera las
necesidades de la poblacion y a la mayor parte de la misma el aspecto de vivienda
serd completo e integral, sin que esto deba repercutir necesariamente en atadura
financiera y econdmica de ia poblacion para cumplir con el pago del precio de sus
viviendas por toda la vida, pues al requerir financiamiento para la adquisicién de
éstas hay ocasiones que el compromiso de pago subsiste por mas de 25 afos
para algunos sectores de la poblacién.



1.2 Breve historia de la vivienda

Histéricamente, la habitacidn es uno de los conceptos mas antiguos de la
humanidad; ya que el hombre ha necesitado desde que existe como tal refugiarse
en algin lugar a descansar y que le proteja del medio ambiente. Los mas
antiguos vestigios de vivienda son las cavernas, utilizadas principalmente en
invieno (cavernas trogloditas). Cuando-no existian éstas se sustitulan en todos
los climas frios con frecuencia por ramas de arbol, que servian de cubierta a
fosas. Los germanos las cavaban para vivienda en el suele y las cubrian con
estiércol. Muchas veces se han utilizado como vivienda chozas de armazon
estacas 6 ramas, cubierta por fuera con césped o tierra apisonada, provistas de
una abertura en el techo para salida de humos y sin ventanas, tales chozas han
erigido, por ejemplo, los habitantes prehistdricos de Solutré (Francia). Al final de
la época neolitica, el metal, que sustituy6 a la piedra permite un gran avance a la
humanidad.

Cuando las tribus nomadas del E. y N. de Europa comenzaron a ser
sedentarias empezaron a construir poblados de chozas, algunas de ellas para
liberarse y de los animales dafinos, construian sus cabafias sobre estacas en los
lagos, y de tal manera que se habituaron a éstas viviendas sobre estacas, que ain
al establecerse en tierra firme, continuaron construyéndolas sobre una plataforma
elevada por medio de palos hincados en la tierra. Las ventajas de éstas
construcciones son evidentes: no s6lo estaban mas protegidas, sinc que eran mas
higiénicas; la basura caia debajo de la plataforma, en lugar de acumularse en la
puerta de las viviendas. El sistema de construccién sobre estacas, en los lagos
suizos llamadas palafitos, lo mismo que los campamentos de tierra firme sobre
estacas que llaman ferramaras, indican un primer principio de urbanizacion; las
chozas debian de estar alineadas.

En las regiones donde la madera no abundaba, las tribus se encerraron
preferentemente dentro de los recintos de piedra mal escuadrados. Estaban
generalmente estos recintos en lo alto de un cermo y sus muros de defensa se
adaptaban a la forma irregular de la colina: son las citanias portuguesas y las
llamadas castras de Espafna y Sicilia. Cuando era absolutamente imposible
procurarse de madera y, en cambioc, abundaban las piedras, las chozas se
edificaban de mampuestos tan sélo, construyéndose con paredes enormes de
espesor. Asi se construyeron en la edad de bronce en Cerdefia por ejemplo.

“Todos sienten [a necesidad de albergarse, por lo menos de noche contra
las inclemencias de la intemperie y otros peligros, y & esto no alcanzan de un
modo duradero los refugios naturales (cavernas, matoral espeso, etc.). La
edificacion se realiza de maneras extraordinariamente diversas, asi que es facil
describirla de una ojeada. Un medio de distincion muy evidente es la construccién
de los edificios, que a su vez se determina con gran intensidad por el clima
(proteccion contra frio o el ardor del sol, contra lluvias, viento o fieras, etc.), por fa
situacién (pantano, ladera de montafia, sabana, espesura de la selva), por el



mayor o menor deseo de estabilidad y por el modo y manera como se unen las
partes (por atadura, trabazén, clavos, etc.)".2

En paises septentrionales 6 en paramos o desiertos, donde los materiales
de cubierta vegetales son escasos, en vez de la hierba, de las palmas y otras
hojas, entran en funcién las pieles de animales 6 el fieltro, o la madera, barro, elc.
En las tiendas que son las viviendas portatiles de los pueblos movedizos de las
- estepas, la-proteccion-lateral es todavia lo principal; la cispide estad siempre ~
ablerta y hasta suele ser de abrir y cerrar.

En cuanto 4 [a vivienda sobre arbol, y si en todos Ios casos es 6 no el
precursor, por lo menos del g'.)alaﬁto3 (vivienda primitiva, lacustre construida sobre
estacas o pies derechos) malayo, es cuestion del todo no resuelta, sin embargo se
dice que fa construccién naval ha influido en muchos palafitos de Melanesia (parte
de Qceania situada al N. NE. de Australia, formada por las islas de Nueva Guinea,
Bismarck, Luisiada, Salomon, Nuevas Hébridas, Lealtad, Nueva Caledonia y en
cierto modo Fiji).

Al pasar de la vida tosca y salvaje a una mas civilizada, los edificios
destinados a vivienda se hicieron apropiados al gustc mas puro de la vida y
dotados de manifestaciones de arte. Distinguiéndose casas para campesinos,
casas de las ciudades y palacios.

Poco se conoce de los griegos en tiempo de su esplendor, pero sélo se
puede afirmar que la vivienda era modesta. Con respecto a los romanas primero
poseen la casa etrusca que estaba constituida por una sala, que servia para todo:
recepcidn, cocina, comedor, oratorio, luego viene la influencia griega, e! gusto del
bienestar y del lujo, apareciendo entonces la casa grecomomana que contenia un
peristilo® (lugar o sitio rodeado de columnas) reservado a la intimidad, que es
donde se desarrolla el lujo de |a casa y constituye la verdadera vivienda.

El palacio imperial de Bizancio, hoy absolutamente desaparecido, fue el
monumento mas importante de las construcciones civiles bizantinas, en el siglo X
y Xl llegé a reunir el conjunto de espléndidos departamentos que o hicieron el
ideal de residencia en los libros de caballeria de la Edad Media, Desde el punto
de vista arquitecténico, las casas hasta los siglos Xl y Xl no toman caracter
monumenital.

Cuando los arabes invadieron Espaia influyeron en el estilo de sus
viviendas, las casas particulares tenian todas sus habitaciones alrededor de un
patio, tanto en Andalucia como en Africa.

? ENCICLOPEDIA Universal llustrada Europea Americana. Tomo LXIX. Madrid: Espasa-Calpe, 1968 p.
736.

% «pplafito”, en Diccionario Enciclopédico. Barcelona: Ocezno Grupo Editorial, 1995 p. 1884

* “Peristila” en fbid, 1995 p. 1238.



En |a cultura de los mogoles de la India se acostumbraba edificar cada una
de ellas un espléndido palacio que servia de residencia para ia corte en vida del
emperador y después de su muerte era transformado en sepulcro.

“El primer edificio del siglo XVI con caracter de habitacion que debemos
citar, es el palacio de! Vaticano. El conjunto del Vaticano es una construccidn muy
compleja, en la que cada Papa ha ido introduciendo nuevas dependencias, pero el
plan puede reducirse, en sus elementos esenciales, 4 las habitaciones que rodean
el patio llamado San Damaso y 4 las dos largas alas paralelas que reunen este
nicleo al pabellén del Belvedere, donde estan los museos y la biblioteca™

La evolucién que ha.sufrido la casa corresponde a ias transformaciones que
se vienen dando en la familia y en la sociedad, factores determinantes de dicho
proceso. Por ello; la historia de la casa es el indicador de los progresos y la
superacién realizadas por el hombre.

El concepto de casa moderna nace en el siglo XVIII. La revolucién industrial
concentrd a las poblaciones obreras (en gran porcentaje, de origen rural) en
ciudades cuyas proporciones tomaron una dimension desconocida hasta
entonces, y para la cual, dichas ciudades (inglesas y alemanas, principalmente) no
estaban preparadas ni equipadas. Ante tales concentraciones obreras, el inmueble
en renta comenzd a imponerse cada vez con mayor intensidad, surgieron
problemas de higiene (tragicamente puestos en evidencia por las epidemias de
cblera) y de transporte que implicaban a los contribuyentes cargas cada vez mas
onerosas. Estas situaciones (que se reproducen actualmente en muchos paises
en vias de desarrollo) dieron origen, por contrapartida, a la casa higiénica con
desaglies sanitarios y agua entubada en el siglo XIX y posteriormente con
ventilacidn adecuada, electricidad, etc. Los espacios interiores de la casa
recibieron nuevo tratamiento, estableciéndose la definicion clara y la mutua
independencia de unos con respecto de otros y el inicio de una distribucion mas
funcional. Por otra parte, el crecimiento progresivo de las ciudades y las
aglomeraciones de la penfena impulsaron, ya en el siglo XIX, el desanollo
habitacional vertical® asi como la solucién con base en conjuntos habitacionales
para la poblacidn de trabajadores que residian en las ciudades industriales. Sin
embargo, pese a su novedad, tales innovaciones resultaban solucicnes paliativas
a la creciente y explosiva necesidad habitacional en el ambito mundial, y la casa
vino reduciéndose a un simple lugar donde el hombre reparaba sus esfuerzos por
las agotadoras jornadas de trabajo.

Durante el siglo XX, aparece en escena la concepcion de casa minima
obrera. Este concepto responde a la preocupacion de proporcionar (mediante una
racional utilizacion del espacio y el area de construccion) el alojamiento base. Para
ello, la técnica modemna ofrece la posibilidad de edificar con economia de

$ ENCICLOPEDIA Universal lustrada Europea Americana, op. cit., p. 747,
¢ El desamrollo vertical de la vivienda esti constituido por los edificios de varias unidades de vivienda
{departamentos) sobre todo por la falta de espacios fisico par construccion.



materiales, tiempo y drea construida. Dicha propuesta se apoya en la tesis del
minimo nivel de vida tanto individual como social, mismo que dio origen al
concepto de estandar tipoldgico y a la prefabricacion, es decir, a la tipificacion,
industrializacién y normalizacién de los elementos de la casa.

En el caso de México la mitad de la ciudad de México se construyd por
medio del esfuerzo colectivo de 1a urbanizacion popular, en las primeras matrices .
de vida urbana periférica conocidas como “asentamientos irregulares™. La cultura
de la faena comunitaria hizo posible introducir minimas condiciones de
urbanizacién en un ambiente de inseguridad y exclusién; los esfuerzes de las
mujeres dejaron su marca indeleble sobre los temitorios de habitacién de las
clases populares, y adn en la reconstruccién de las viviendas destruidas por los
sismos que se presentaron la ciudad de México en 1985.

La falta de vivienda es la principal causa que ha generado la expansién
fisica de la Ciudad de México hacia las zonas o areas proximas que, en la
actuatidad, se encuentran conformadas por los municipios conurbados asentados
en el Estado de México.

La falta de vivienda es un problema que se ha tratado de solucionar por
medio de la ocupacion “irregular” del suelo en la periferia urbana. En ese sentido,
es “imegular” porque las transacciones realizadas en la compraventa de terrenos o
predios estan al margen de la legislacion urbana; los costos de esa urbanizacion
recaen sobre los colonos. Sin embargo, también para las autoridades implica un
costo porque los asentamientos “iregulares” han surgido en suelos no aptos para
la vivienda, por ejemplo: barrancas, cafiadas, lomerios, suelo fangoso, etc., y que
cuando ocurren siniestros por las inclemencias naturales como: sismos, lluvias
torrenciales etc. y resultan afectadas el gobiemno local o federal apoya con
recursos monetarios, materiales, mano de obra del ejercito a los moradores de los
asentamientos irregulares.

El llamado problema habitacional involucra las condiciones precanas de
habitacién de una poblacién: hacinamiento, ausencia de servicios urbanos
basicos, viviendas deterioradas y construidas con materiales poco duraderos.

Sin embargo, un proceso intemo que ha aparecido en la Ciudad de México
y ha contribuido a su expansién fisica es el relacionado con la “expulsién” de
poblacion de las delegaciones centrales (Cuauhtémoc, Venustiano Carranza,
Miguel Hidalgo y Benito Juarez), donde la poblacién ha disminuido, como se
observa en el Cuadro 1 “Tasas de crecimiento de la poblacién en el D.F."

De este modo, la ciudad central tiene como base una economia
terciarizada, acompaiiada de “despoblamiento”, y la perfiferia suburbana ofrece la
posibilidad de “restituir” la pérdida de vivienda que ha sido sustituida por
establecimientos comerciales o por oficinas.



Esto puede interpretarse como la aparicion probable de nuevos
asentamientos urbanos que han promovido tanto las inmobiliarias para satisfacer
la demanda solvente como quienes lucran con la ocupacion “irregular” de predios.

CUADRO 1 Tasas de crecimiento de la poblacién en ol D.F,

g

Cuauhtémoc 595,960 539,482 -1.97
V. Carranza 519,628 485,481 -1.35
B. Judrez 407,811 369,848 -1.93
M. Hidalge 406,868 363,800 -2.21
Iztapalapa 1,490,499 1,696,418 262
G. A. Madero 1,268,068 1,255,003 -0.20
A. Obregon 642,753 676,440 1.02
Coyoac4n 640,066 653,407 0.41
Azcapotzalco 474,688 455,042 -0.84
Tlalpan 484,866 562,273 263
iztacalco 448,322 418,825 -1.35
Xochimilco 271,151 332,222 414
Tidhuac 206,700 255,890 4.36
M. Contreras 195,041 . 211,711 1.65
Cuajimalpa 119,669 136,643 2.68
Milpa Alta 63,654 81,078 4.95

- Fuente: INEGI. XI Censo General de Poblacion y Viviends, México, INEGI, 1990. INEGI
Conteo General de Poblacién y Vivienda, México, 1995



1.3 La vivienda y su entorno social

La satisfaccion de cada una de las necesidades sociales exige una serie amplia y
variada de esfuerzos o actividades por parte del individuo y del grupo residente en
un &rea habitacional, y es aqui donde la vivienda tiene interaccion con su entomo

““social. Sin tratar de establecer unha matriz completa o exhaustiva de actividades,
se sefialan enseguida las principales acciones involucradas en cada una de las
necesidades sefialadas.

NECESIDADES ESPECIFICAS

Actividades basicas para la subsistencia:

Dichas actividades son: acceso al trabajo, aprovisionamiento de alimentos vy
energia, eliminacion de desechos y cuidado de la salud.

Acceso al trabajo

El trabajo es el medio fundamental para obtener recursos o ingresos suficientes
mediante los cuales el individuo y el grupo adquieren los satisfactorias vitales para
colmar sus necesidades; asimismo es un instrumento o conjunto de actividades
destinados a producir y generar riqueza social.

Aprovisionamiento

Es la actividad a través de la cual se obtienen los alimentos, articulos, servicios y
demas elementos necesarios para la vida diaria del grupo.

Eliminacién de desechos

Implica su recoleccién y transporte para asi eliminar fuentes potenciales de
contaminacion y focos infecciosos que pondrian en peligro la salud del grupo.

Cuidado de la salud

Engloba las practicas de aseo e higiene, asi cormo las estrictamente curativas y los
ejercicios de rehabilitacion fisica

Actividades basicas para la seguridad

Quedan comprendidas las siguientes actividades: seguridad publica, vigilancia
informal y proteccidn contra siniestros.



Seguridad Publica

Es un servicio consistente en proteger a las personas y sus bienes mediante la
prevencion de actos delictuosos o la correccién de los ya cometidos

_Vigilancta Informat - - -~ - - - - - o s —

Es la ejercida por el propio grupo afectado mediante su organizacién y el cuidado
de las propiedades comunes y ios miembros de ia comunidad.

Proteccién contra siniestros

Es la accion tendiente a proteger a los moradores de un inmueble y conjunto
habitacional y a los inmuebles mismos de peligro que representan incendios,
movimientos teliricos, etc. La proteccién ha de ser tanto preventiva como de
ayuda en la emergencia del siniestro.

Actividades Basicas para la identidad social:

Esta necesidad abarca las acciones de interaccion social informal, comunicacién,
actos comunitarios, organizacion clvica e identidad espaciat.

Interaccién social informal

Es la que practican, de manera espontdnea, las personas en el medio
habitacional, saludando al encontrarse, conversando en pasillos, andadores,
jardines, etc., brindando ayuda a los vecinos, y aprovechando los encuentros
propiciados por la convivencia en un mismo asentamiento.

Comunicacién

Implica los codigos especificos, verbales y no verbales, mediante los cuales se
comparten significados consensuales, contenidos informativos y formas de
contacto e interaccion con otras personas.

Actos comunitarios

Son aquellos que congregan al grupo residencial en reuniones masivas de
celebracion formal o conmemoracion {fiestas civicas, homenajes, eventos patrios,
etc.).

Organizacion civica

Es la accién formal y organizada que fomenta y propicia la participacién y la

asuncién de responsabilidades comunitarias en relacion con el médulo social de
vivienda y con la vida de la ciudad.



ldentidad espaciat

Significa disponer de elementos (sefiales, simbolos, etc.). que faciliten [a
identificacion, orientacion y traslado dentro de un médulo social-de vivienda, tanto
para los residentes como para los habitantes del mismo.

Actividades basicas para las oportunidades de desarrollo:

Tienen una retacidn directa con esta necesidad, la educacidn, la recreacién y el
transporte y circulacidn.

Educacién

En un sentido amplio comprende tanto la educacién formal “escolarizacién” como
la informal (capacitacion, actividades culturales, etc.) requeridas por la poblacion
en edad escolar o por los residentes de cualquier edad, respectivamente.
Recreacion

Abarca la amplia gama de acciones comprendidas por los juegos, esparcimiento,
festejos, deportes, fiestas, descanso, diversiones publicas, etc.

Transporte y circulacién

Es el traslado hacia los lugares de trabajo, abastecimiento, diversion, cultura y

contacto social, que ocupa un lugar muy importante en la vida de todas las
personas residentes en los médulos de vivienda.

INSTRUMENTOS SATISFACTORES DE CADA ACTIVIDAD BASICA SEGUN
LAS NECESIDADES ESPECIFICAS.

A continuacién veremos aquellos medios o instrumentos que tienen como funcidn
atender los requisitos que presenta la satisfaccion de cada necesidad social ligada
al espacio social:

instrumentos satisfactores de la subsistencia:



Para el acceso al trabajo: son necesarias fuentes de empleo a una distancia
conveniente del lugar de residencia del grupo.

Para el aprovisionamiento, se requiere:
a) “Agud potable energia, combustible para e! funcionamiento normal de fas
instalaciones y servicios domésticos y comunales.

b) Articulos de consumo habitual (pan, tortilla, leche, huevo, came,
legumbres, efc.).

¢) Servicios rutinarios; papeleria, taller de reparaciones domésticas,
tintoreria, etc.
Para la eliminacién de desechos

a) Drengje y alcantarillado para el desalojo de aguas negras, pluviales y
jabonosas.

b) Limpia o desalojo de basura.

Para el cuidado de la salud
a) La prevencion de enfermedades se realiza a través de campafas
higiénicas, educativas y demas actividades consideradas en la medicina
preventiva.

b) la curacién de enfermedades se lleva a cabo en centros de salud,
dispensarios, consultorios, clinicas, etc.

Instrumentos satisfactores de la seguridad:

Para la vigilancia informal
a) Disefio de espacios apropiables que por su distribucién, orientacion,
tamafio, permitan a los moradores sentir como su propio medio su
habitacional

b) Alumbrado piblico.



c)
d)

Qrganizacién de vecinos.

Barreras fisicas y simbdlicas.

‘Para |a proteccion contra sinfestros

a)

b)

Diseiio de seguridad en los edificios para evitar todo lo que pueda ser

causa potencial de siniestros, y contar con medios apropiados para
combatiros.

El disefio de la proteccién vial y la adecuada sefializacidn de la misma.

Instrumentos satisfactores de la identidad social:

Para la interaccion social se requiere:

a)

b}
c)

d)

Disefio socio-petal: significa que la disposicion de los diferentes
elementos (circulaciones, bancas, juegos, arriates, plazoletas, etc.)
debe propiciar el contacto social.

Plazas y plazoletas que faciliten el encuentro y la convivencia.

“Casa del trabajador” es el club, centro social 0 casa de la comunidad.

Otros lugares de interaccién: andadores, lugares de descanso publico,
clubes, salones de fiestas, cafeterias, etc.

Para la comunicacion:

a)
b)
c)

d)

e)

Medios masivos: prensa, radio y televisidn con caracter comunitario.
Oficinas de correos y telégrafos.

Casetas de teléfonos pablicos.

Para los actos comunitarios: satisfacen esta necesidad los espacios
abiertos y locales cerrados con finalidad especifica o de uso muitiple:

espacios civicos abiertos, salas de espectaculos, iglesias, etc.

Para ia organizacion civica: los satisfactores ya consignados para actos
comunitarios pueden servir, igualmente, para las asambleas vecinales,



aungue también son necesarios locales especificos para las oficinas de

las asociaciones de los vecinos o colonos.

Para la identidad espacial;

a) Sefalamientos y planos con la nomenclatura de calles, edificios,
_ andadores, etc. - - ; U — -

b} Arte urbano: monumentos, fuentes, simbolos, etc.

Instrumentos satisfactores de las oportunidades de desarrollo:

Para la educacién en sentido amplio se requieren:

a) Escuelas: jardin de nifios, primaria, secundaria, etcétera.
b) Locales para capacitacién.
¢} Locales multiuso para exposiciones de cine, teatro, etc.

Para la recreacioén:

a) Juegos infantiles y salas de fiesta infantiles.

b) Canchas deportivas multiuso.

¢) Espacios y mobiliaric para descanso publico.

d} Espacios y mobiliario para diversiones publicas.

Para el transporte y la circulacion:

a) Vialidad peatonal senderos, andadores, banquetas y calles interiores.
b) Vialidad vehicular. amoyos, estacionamientos, ciclopistas y estaciones
de peaje.

Las necesidades habitacionales en los diferentes estratos
socioecondmicos

Las consideraciones que se hicieron sobre las situaciones diferenciales de las
familias (de acuerdo con las variables psicolégicas, sociales, culturales,
demograficas y econdmicas) son validas referidas a! grupo social o comunidad
especifica de que se trate. Es obvio que las necesidades y preferencias de cada
estrato social son diferentes por o que se refiere a su habitat. Aun admitiendo un
principio de equidad social, seria improcedente querer equiparar las prioridades
(en cuanto a situaciones o soluciones habitacionales especificas} para los estratos
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populares, precarista o estructurado, con e! intermedio o de altos ingresos, ya que
cada uno de estos estratos tiene preferencias distintas en lo que se refiere a las
necesidades especificas sefialadas anteriormente.

-~Por el estrato popular precarista constituidos por aquellos grupos que no
tienen posesion legal de la tierra sus ingresos son variables y temporales,
normalmente ocupa el primer lugar la necesidad de subsistencia (que se refiere a
todos aquellos elementos indispensables para sobrevivir, entre ellos, el acceso al
trabajo) y la de seguridad respecto de la situacion legal de la tierra en que fincaron
su albergue. .

Para el estrato popular estructurado que [0 constituyen personas con
trabajo fijo pero que sus ingresos son bajos, y cobran primera importancia las
necesidades de desarrollo y de seguridad social.

La necesidad de identidad social, aunque no siempre es percibida
subjetivamente, reviste importancia en todos fos estratos, pues constituye el medio
para participar civica y politicamente.

El principio que debe normar la creacidn del habitat de cada estrato social
és encontrar soluciones habitacionales econdmicamente posibles y culturalmente
aceptables para que se conviertan en genuinos satisfactores acordes con sus
necesidades.
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.4 La necesidad de la vivienda

La casa es el espacio familiar y como tal debe dar respuesta a las necesidades

que, en relacién con su alojamiento, poseen los distintos miembros- del nicleo -

familiar. La casa s6lo respondera a las necesidades humanas cuando contemple
al hombre y a la familia en toda su complejidad. Y, a este respecto, es necesario
reconocer que el ser humano tiene necesidades de diversa indoie entre las cuaies
la de protegerse de! medio ambiente es basica (segin Maslow), pero ademas
cumple con mds necesidades como sociabilidad, soledad, recreacion, etcétera.

A continuacidn se sugieren las siguientes necesidades como basicas en
relacién con la casa:

I PROTECCION

L. PRIVACIDAD

.  FUNCIONALIDAD

IV.  IDENTIDAD FAMILIAR

La casa es el espacio familiar que reline los requisitos b&sicos de
habitabilidad. La calidad de la casa, es decir, el grado en que cubre dichos
requisitos basicos, estd medida por la manera en que satisface las necesidades
fundamentales mencionadas, que el individuo y la familia tienen en relacién con su
alojamiento. A continuacién se realiza un andlisis de las necesidades
‘mencionadas.

Necesidades con relacién a la casa.

I Proteccidn: La casa debe garantizar la seguridad de sus moradores.
Dicha seguridad comprende dos aspectos basicos: el fisico y el legal.

+ Proteccién fisica significa que la casa por su disefio, estructura, materiales,
etc., reune las caracteristicas adecuadas de estabilidad, resistencia y
durabilidad en su construccién y elementos, de tal modo que sus habitantes
sienten que su alojamiento constiluye una proteccidon idénea contra las
inclemencias del clima (lluvia, frio, sol, viento, etc.) asi como contra posibles
robos o intrusion de extrafios. Como dice Bemard, “para aislarse de! mundo
para defender su vida contra los peligros que la amenazan (el frio, la noche,
las fieras, los demas hombres), el hombre se construyo un abrigo. En el se
siente en repose y liberado de [as angustias y de los males que le impone la
naturaleza. Asl, la casa es, antes que nada, un abrigo contra la intemperie.
La casa hace posible la existencia del hombre como ser antes de fecundarla



i,

como miembro de un grupe social del que se siente parte integrante”. El
filbsofo alemdn Heidegger ha expuesto con profundidad la relacion estrecha
entre el existir y el habitar humanos. El hombre existe en la medida en que
habita, es decir, en la medida en que constituye su habitat.

Proteccién legal .implica que tanto el terreno como la-construccién cuentan

con las garantias necesarias, de acuerdo con los mecanismos legales
usuales en cada pais. Esta proteccidén no significa necesariamente tenencia
en propiedad de la casa o departamento; puede garantizarse iguaimente a
través de las condiciones de renta del inmueble o de 1a situacién legal del
predio ocupado.

Privacidad: la construccién, disposicion, orientacién y materiales de la
casa deben reunir caracteristicas tales que garanticen la tranquilidad y
alslamiento de sus moradores tanto del exterior (medio fisico y social) como
interiormente. Esta privacidad ha de ser acustica y visual.

Privacidad visual exige, hacia el exterior, que la familia no se sienta
expuesta a la curiosidad o mirada de extrafios. Hoy se trata de tomar en
cuenta o mejor posible a las formas de vida actuates al instituir, en los
departamentos, areas autébnomas, “rincones” que son otras tantas
adaptaciones a las distintas actividades del dia. -

Privacidad acustica. Es particulammente requerida en los departamentos
en edificio. Esta privacidad se ve afectada notoriamente desde el exterior
(ruido de instalaciones hidraulicas, transformadores eléctricos,
desplazamiento de vecinos por pasillos o escaleras, aparatos de radio,
television, y ruido de autombviles y camiones, etc.); pero se debe contar
con privacidad acistica también en el interior de la casa: el descanso, la
intimidad conyugal, el estudio, asi lo exigen.

Funcionalidad.- Los espacios domésticos deben facilitar la realizacidn de
las actividades diarias o rutinarias de los diferentes miembros de la familia y
de la familia como totalidad. Funciones elementales como el aseo, la
alimentacion, el descanso, la recreacién y la convivencia familiar han de
encontrar en la casa los elementos y apoyos para que puedan ser
efectuados con facilidad y comodidad. Una funcionalidad practica es
objetivo basico del diseiio habitacional; las actividades famifiares deben
ordenar e imponer su norma a la organizacién espacial de su casa. Pero la
familia urbana {sobre todo) esta influida, en gran manera, por los modos
actuales de produccion, consumo, diversién y educacidn que ofrecen las
ciudades. En este sentido, algunas funciones, espacios o actividades



tradicionalmente ligados a la casa estan perdiendo importancia (el trabajo y
la educacién dentro del hogar, la casa para la familia extensa, etc.).
Aceptado el hecho, es preciso, sin embargo, mantener que la casa es la
exprasiéon material de la cohesién familiar, funda su unidad v la facilita; por
ello conviene sefalar la importancia de ciertas funciones o actividades
_ como la preparacion parcial de alimentos, el cuidado de los nifios dentro del _.
hogar, las tareas escolares, la convivencia familiar informal, el reposo, la
recreaciéon y esparcimiento de la familia, y en parte el lavado y secado de
ropa. Asimismo, la vida urbana y los avances tecncloégicos van
incorporando una serie de elementos o comedidades cuya inclusién debe
estar prevista en la casa (refrigerador, lavadora, television, etc.) y/o en el
espacio vecinal (estacionamiento para el automdévil, juegos infantiles, etc.).

V. Identidad Familiar: La casa, ademas de su funcion practica, tiene otra
significante, es decir, envuelve y significa las relaciones sociales; por elio ha
de brindar a los integrantes de la familia, la satisfaccidn de ser ubicados y
reconocidos por los demas mediante el domicilio que habitan. La variedad
de prototipos de vivienda o departamentos y especialmente las diferentes
alternativas y combinaciones de fachadas constituyen un buen elemento de
identidad. Igualmente los acabados y colores juegan un papel importante
para este fin. A través de.estos recursos, se puede lograr que toda “célula
familiar”, a pesar del rigoer légico |mpuesto por la colectl\ndad viva una
existencia personalizada. :

Instrumentos satisfactores de las necesidades famlillares béasicas
ralacionadas con la casa.

a) Instrumentos legales: dentro de! marco juridico vigente en cada pais, los
aspectos legales, directamente relacionados con la vivienda y que garanticen
su calidad, son los distintos reglamentos de caracter urbano y constructivo; los
mas utiizados son Reglamento urbano, de patimonio histérico, de
fraccionamiento, de construccidn y sanitario. La familia ha de conocer su
existencia y aplicabilidad para exigir sus derechos habitacionales, asi como
una tenencia segura y un régimen claro de patrimonio familtar.

b) Instrumentos técnicos: La calidad de los disefios habitacionales asi como de
sus materiales, componentes acabados y accesorios juega un papel decisivo
en la casa. Dicha calidad ha de quedar garantizada a través del analisis de las
alternativas técnicas mas adecuadas a cada tipo de casa, grupo social y area
geogréfica, asi como la utilizacién de los procedimientos constructivos mas
exigentes,

¢) Instrumentos sociales: La sociologia de la casa esti basada en la sociologia
del grupo que la habita. Dos son los aspectos operativos que inciden
fundamentalmente en toda la problemética social de la casa y que se
convierten en requisitos basicos para lograr su adecuada calidad social: la



participacion del usuaric y la sensibilizacién y educacidn del mismo para
garantizar el mejor uso de la vivienda.

Con base en los estudios que se han efectuado en varios paises latinoamericanos
(entre ellos México y Pend) para analizar su situacion habitacional, especialmente
de las clases populares, es valido inferir que son cuatro las necesidades
especificas de los grupos humanos en relacidn con su habitat; estas son:
subsistencia, seguridad, identidad social y oportunidades de desarrollo.

a)

b)

c)

Subsistencia: el medio habitacional debe contar con los elementos e
instalaciones que garanticen la supervivencia y salud del grupo que en é
reside. La satisfaccién de esta necesidad es el requisito para preservar la vida
del ser humano en condiciones de eficiencia.

Seguridad: los habitantes de cualquier medio habitacional exigen que el
ambiente donde residen les proporcione seguridad y estabilidad fisica y
emocional, tanto por el tipo de tenencia respecto a los bienes comunitarios
{areas comunes, instalaciones, equipo, etc.) como por sus caracteristicas
constructivas {arquitectdnicas y urbanisticas) y sociales.

Identidad Social: el grupo residente en un érea habitacional necesita encontrar
en su espacio social el medio que lo identifique, ubique y signifique
socialmente y, asimismo, que permita a sus miembros sentirse parte integrante
de una comunidad y participar en actividades comunes.

d) Oportunidades de desamollo: el medio habitacional ha de ofrecer a los

integrantes de la comunidad, que en ¢l habitan, instrumentos y alicientes para
que puedan progresar y desarrollarse como individuos, familias y grupo social.



|.5 Estadisticas de la vivienda en México

A continuacién describimos a través de estadisticas las principales caracteristicas
de las viviendas que existen en el pais, como por ejemplo: el nimero de personas
habitan en cada una de ellas, asi como las elementos que cada una de éstas
viviendas poseen en cuanto a los servicios y materiales de construccién, ya que
en funcion de estas caracteristicas se determina la calidad de vida de sus
habitantes.

Cuadro 1.5.1

VYIVIENDAS PARTICULARES HABITADAS Y OCUPANTES SEGUN MATERIAL
PREDOMINANTE EN PISOS, PAREDES Y TECHOS

1990 y 1995
{Por ciento)
1990 1995 OCUPANTE
MATERIAL PREDCMINANTE. VIVIENDAS OCLIPANTES VIVIENDAS /
ENPISOS, PAREDES Y TECHOS PARTICULARES PARTICULARES
HABITADAS HABITADAS
Pisos 100.0 100.0 1000 100.
Tiera 19.5 208 154 17
Cemento o firne 533 542 523 53,
Madera, mosalco u otros recubrimientos 2.7 245 23 2.
No espeaificado 06 05 o1 o1
Parades 100.0 100.0 100.0 1200,
Materiales kgeros, naturaiss y pracanos o 21 2.1 243 .
Materiales stlidos b/ 704 @4 75.7 4.
Mo espacificado a5 a5 00 09
Tachos 100.0 1000 100.0 100.
Materiaes Sgercs, naturales y precarios ¢ 458 47.2 402 a2
Materiales sdlidos df 58 523 548 57.
_ Mo especificado 06 0.5 0.0 0.0

& Comprende: camzo, bambd, paima, embarmo o bajareque, madera, limina de asbesto o metalica y adobe, materal de desecho y ming
bt Comprende; tabique, lacriio, block, piedra, cantera o camento.

o Compmnde: tmina de asbesio o metdica, palma, tejamand, madera, (eja, material de desacho y limina de cartdn.

o Comprande: losa der concreto, tabique, ladrllo y temado con vigueria.

FUENTE: Para 1930: INEGI, “Caracieristicas de las Viviendas” )GCensoGamrydoPodnda'ryV'wﬂa, 1990, Tabulades Terndticos.
Parn 1065: INECL Confoo do Poblaciin y Viienda, 1995. Resultados Defi

Se puede apreciar en el cuadro 1.5.1 que para 1990 el 53.3% poseia pisos
de cemento o firme, sin embargo para 1995 cambian a 52.3%, los pisos con
madera, mosaico u otros recubrimientos paso de 1990 de 26.7% a 1995 a 32.3%.
Las paredes que estaban construidas con materiales sélidos cuya cantidad
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ascendia en 1990 a 70.4% paso a 75.7% en 1995. Respecto a los techos de '
materisles sélidos se incremento de 53.8% en 1990 a 59.8% en 1995.

Los datos comentados anteriormente nos muestran que las viviendas han
tenido caracteristicas de mayor calidad en su construccién en general, expresados
especfificamente por sus materiales de construccion.

Cuadro 1.5.2
VIVIENDAS PARTICULARES HABITADAS
SEGUN NUMERD DE OCUPANTES
1000y 1995
NUMERD DE OCUPANTES 1990 &/ 1885 &/
Totat 186033 233 19 403 409
1 Coupante 5812 1104 796
20cupantes 1813852 21227159
3 Ccuparkes . 2273 2568 3056121
4 Ocupantes 2891718 3904 890
5 Ocupantes 2r074 3444132
& Ocupartes 2019 768 ‘ 2246 288
7 Oaupantes 1314917 1377484
8 Octipanimy 918 180 853 722
9 y mis acupentes. 1468599 1293220
o' B ot de wwandas particulares no incluye kos "Refugics”, debido que no g8 captaron caracteristicas en esta clase de viienda, Sa exciuyen
demds 136 341 "Vivendas sln inf de ooupantes’, las cusles se clasificarnn an ¢l nubro "N especificado” de Clase de

T vivienda particular”,
b ET total incluye 28 634 “Viviendas sin informacion de ocupentes®.

FUENTE: Para 1990: INEG). "Caracteristicas de las Vivendas". Xi Censo General de Pablacidn y Vivienda, 1990 Taiados Temdticos.
Para 1995: INEG|. Corteo de Poblacion y Vivienda, 1895. Resultades Definitivos. Tabulados Bidsi

En el cuadro 1.5.2 se puede observar que tanto para 1990 como para 1995
el mayor nimero de viviendas estaba habitadas por 4 ocupantes, también se
puede observar que hubo un incremento considerable en el nimero de viviendas

. ocupadas por 1 y 2 habitantes con incrementos de 46.11% y 31.53%
respectivamente.
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Cuadro 1.5.3

VIVIENDAS PARTICULARES POR DISPONEILIDAD Y TIPODE DRENAE

CE A
TEDy 1955 ..
- - *Pat
CSFONELIDAO[E WWENME PN CEREMNAE MODSFCNE MOEFE
ENEFCIAR FCTRCA PRTICLARES TTA (DNCTADDALL CONCTACOA CONCESAOEALRY (ECFORE 2}
YOEAQRENTLBAOA HETAG ¥ FEDREALCA FIBASEPTICA.  Lacl WPR CRIETA
OBFRRCA
00
Tots 1WHESIN 020294 LE 14 ] 14255 A5 554851 F1f )
Dgpreds aga by 27207 9T BNES 12098 WON  2818% 1098
Certo do b viderch 82518 7B 6572612 o I 10488 e 208
Ry do kb vivierda pero
dertro del e 4188207 27570 1R R 521m W 18870 LcE
Lo aum puitica o hidvarte Lial 73 861 -3 ol e ] Pl s et
Nodsprne de ague ertubada Rk -] 419308 o LUk [ k< 27T 0442
Mo epeciicado e 12284 540 4612 220 2120 w5
[lapers de snergla shlcirica “as 9008 B L¥- a1 ) 1T 6B Rz w3
Diopone s A st bevis 12060453 PERES B2 e 1151748 - %310 1348
Cortro de b vidends 79550 731 M a525n G108 wres a7 3 x99
Fueys data vidends g
dertro ddl oo kL rcko.d 2X308 155408 4500 mm 15228 g
DeRave piikdca o hidrarie INTD 1828 :chal 4550 18545 2353 .l
No dispora de agn srhbads 160129 IWIB 144 341 Lal: -] 847 148670 B304
N especticads 9480 aar 5019 s 1A 138 <t ]
No dispons o srirgha alictrica 20n 49 2408 00 sIm 798 1TBNS N
Cigore da agun antubada e05H 170 BT 4980 kihc<] ... ] B33
Dertro de La viviendy 1Ban 052 nw 1358 a4 7Z2m 5080
Fusra 8 12 vhiertis pero
oo del fermenc: e clhei] 2 B48 polo -} 18877 e %004
Do Rawes prikies o hickane: 12608 wre 3 L Nz BEn kY-
No dispore ds agum arfybick 13408 [:-d:re] 1030 k-] 18604 128978 s
N espaciicads X a2 a 103t 1008 " B®
No et ficarn a3 1 o 1 0 4 ™
(hspore de ague eriuberh 6 1 0 1 4] 4 1
Certro do b viviarh 3 1 0 1 0 2 o
Fuarada [a vvieryis paro
dertro dal emeno 2 1} 0 0 Q 1 1
Dn Rave pibica o Hidars 1 0 1 0 i} 1 [
N dismone de sguo ertubnda 1 1] 0 0 0 0 ]
b arprrlicadn = 0 0 ] 0 ] k<

Fuente: iINEGI, “Caracteristicas de las viviendas™. Xf Censo General de Poblacitn y Viviends. Tabulados Teméticos.
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Cuadro 1.5.4

2 Parie y (i
DASPOMNEN IDAD DE NDESPE-
¥ DE AGLA ENTUBMDA HABITAGAS of REDPLBLIGA FOSASEFTICA  1AGC: MR, GRIET)
O BARRACA
1953
Tol - 18 281 472 14471 08 HE12 N2 283334 575 30 408 t2° - T
Disperw do agua onlubada 16 576 470 3755383 11 429087 16691 454 166 Fia -1~ ) 25451
Dentro e s vivianda 10 533 B34 10 151 539 9155 148 B840 760 1565833 364 157 18138
Fuera da ta vhierxia peo
derto dal mTEno 5741 848 1481 887 273874 60 094 MIES4 2253700 (1]
D Ry pikciaca o hidkarss 0 e 1242 207 &7 3 20679 e kL
No digpons de ague entubads 2 T84 553 ™5 198 176 684 AN TH 118738 2 058 155 1x2
No especiicada 20 M8 10827 7 584 2427 64 231 T4
Diapone de snergla shicorica. 18054 304 14290 789 LR E ] 218 5% 529 358 imam 4T
Dispona de sgus eniubacy 16 147 983 13 B57 482 11268 128 184717 R 1] 247509 z9r2
Dertro e 12 viviendn 10475 44 1012070 913 662 83 877 1R 38 140 1728
Fuers de s wvienda pem
dentu dal temena 5 431 960 I3 B0 2231 3 E32 266 792 202718 445
De Lpvw pibiicn ¢ hidrants 240 570 111803 3128 80 253 18047 128653 k3l )
Mo digpone e agua entubiia 1RG4 62063 150 205 2618 02167 1229 T2 o7
Mo especificaco 2994 10 20 T453 228 0 1685 1080
No dispons da erargla slictrica 129308 172 %65 M7 s 4330 1114453 24
Dispona da agus enlubage 410 448 90 4% 24404 a3 144 040 226748 1242
Dentro de Ls vwienda 51823 F<].rad 10 867 424 35 7 814 132
Fusra ta la vivienda poro
dertrg del WeTero 308 618 58003 14 044 BEE ALE K] 24990 s
Die tave pribiics o hiarante 09 w5m .1 7082 280 400 405
No dispone oe ague entubads B&S 100 LA 0308 48007 24 404 THT 048 Le ]
No espacificade 1757 21 5 174 &8 857 (]
No sspeciicacio 1778 (1 e 13m0 L) 20 [ 1 -]
DEspone o s eniubeds. 10050 7443 5547 120 -4 13m0 a7
Dertro cu I3 viaerdn 6587 5583 4817 639 -1 20 L
Fuars de 1s viviencn pem
dentro del tarmena kF. -] 1779 n4 £ nt 1078 408
De Save pubhca o hidanle x9 & 18 k] 2 106 -3
Mo dispona de agua ertubecs 202 312 kAl e 1w 1405 100
No espaciicado 5858 Ly L 1] 44 10 = 5542
o B total de viviendas pariculares sxcluye los "Refugios”, detido a qus esta clase de vivienda, Se sciayen adamis
136 341 y 28 534 en 1990 y 1905 ctis sin e Ocug . 1 cusles se ciasifican an of rubeo "No sspaciicd”
de "Clase do Viviends Partic far”.

FUENTE: Pars 1990: NEGL "Caractorishcas e las Viviendas®. X7 Canse Genorad oy Podiack y Vivierxta, 1990, Tabulpdos Temisoos.
Paes 1935° NEGL Conteo oo Poblaciin y Vivienca, 1095, Resuttaccs Definidves. Tebulados Basicos:

En los cuadros 1.5.3 y 1.5.4 se aprecian la cantidad de viviendas con
servicios como son: energia eléctrica, agua entubada dentro y fuera de la vivienda,
drenaje con distintos tipos de desagiie, asi podemos observar que del total de
viviendas particulares encuestadas de 16 035, 233 en 1990, 6 542,591 viviendas
poseen drenaje conectado a la red publica, energia eléctrica y agua entubada
dentro de la vivienda lo que representa un 40.80%.

Para 1995 el total de viviendas particulares ascendié a 19 361,472 y las

que poseen drenaje conectado a la red puablica, energia eléctrica y agua entubada
dentro de la vivienda fueron sélo 9 139,662 lo que representa et 47.20% del total
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de viviendas de 1995 con lo que observamos incremento en el nimero de
viviendas gue disponen de servicios de mejor calidad.

Cuadro 1.5.5

VIVIEKDAS PARTICULARES HABITADAS ¥ OCUPANTES SEGUN TIPO DE TENECIA

Moy 1988 . . . - - .
For clenta)
Y T - 1988
GLASE OF T VWERSRE T OCOPRATES — YWAENDAE OCURANTES
VIIEMDA PARTICLULARES PARTICULARES
HABITADAS HABITADAS
Totsl 100.0 100.0 100.0 100.0
Fropla 7.9 809 a1 828
Pagada ND ND 89.0 (3R]
Pagndols ND ND 10.0 89
Renlsds 146 123 128 109
En ofra eituscién b L1 83 7.0 [
No sapeciiicade X} 0.8 04 ) (LX)
&/ Excluys refugios y sln infe Wn de ccupantes,

b Pars 1995 incuye prestada o codids pos un senvicio.
FUENTE: Para 1990: IMEG, “Caracielstic s de las Vivigndas®. X! Censo Geners! de Poblatidn y Viviesds, 1990, Tebuisdos TemAlcos.
Para 139%: NEGL Confeo de Pobiatidn y Vivienda, 1395, Reayltados Dafiniivos. Tabulados Bisicos,

De acuerdo al cuadro 1.5.5 nos indica que del total del 100% de las
viviendas 80.1% son propias y de ese porcentaje para 1995 el 90.0% ya ha
pagado su casa y s6lo el 10% la esta pagando actualmente.
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1.6 Demanda insatisfecha de vivienda

El crecimiento y la distribucion de la poblacibn son quizds nuestro mayor
problema, porque Ia poblacibn crece en las principales ciudades y
simultaneamente los espacios para la construccién de viviendas se ven reducidos
generando problemas para la construccion de viviendas que se demandan.

El Programa de Vivienda 1995 - 2000 senala los siguienteé atrasos en lo
que a vivienda se refiere.

La politica de desarrollo social establecida en el Plan Nacional de
Desarroflo 1995-2000 tiene como objetivos propiciar la igualdad de oportunidades
y de condiciones que aseguren a la poblacion el disfrute de los derechos
individuales y sociales consagrados en la Constitucion; elevar los niveles de
bienestar y la calidad de vida de los mexicanos y, de manera prioritaria, superar ai
pobreza y la exclusién social.

Necesidades de vivienda 1996-2000

Determinar el nimero de unidades que se requieren como producto del
incremento demografico y del deterioro natural del inventario existente, es una
heramienta requerida para cuantificar el problema habitacional y evaluar su
dimension y magnitud.

Las necesidades de vivienda calculadas para 1999 incluyen 356,049
créditos de mejoramiento para mantener el inventario y la construccion de 364,291
unidades de nuevas viviendas para atender la nueva demanda, lo que en total
suma 720,340 unidades.

Necesidades de vivienda por programa 1996-2000

Tipo 1996 1997 1998 1999 .. | - 20007 s
Viviends Nuveva 366,827 166,839 365,974 364,291 361,806
Mejoramiento 399,532 385,543 370,907 356,049 340,805

de Vivienda

TOTAL 766,359 752,382 736,881 720,340 702,611

Fuente: Plan Nacional de Vivienda 1995-2000

Por su parte, la Administracion del Fovissste realizé diversas reformas y
adiciones a las reglas de otorgamiento de creditos para vivienda, con el proposito
de fortalecer los programas sustantivos, agilizar el otorgamiento de créditos y otros
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servicios que se prestan a la derechohabiencia y mejorar las condiciones y
procedimientos de los mecanismos financieros, administrativos y de operacion del
Fondo.

Desgravacion de vivienda

Como parte de la estrategia de desregulacion y desgravacion del Programa de
Vivienda 1995-2000, se promueve la disminucidn en los costos indirectos
expresados con los permisos, licencias y tramites, en beneficio de los adquirentes.

Bajo este esquema, se promueve ante los gobiemos estatales y
municipales, los constructores y promotores de vivienda, la reduccidén de los
costos indirectos, como es el caso de los impuestos y derechos locales.

Con el notariado mexicano se promueve que el cobro por honorarios y
gastos de escrituracion no rebase el 1 % del valor-de la vivienda de interés social y

popular.

Como resultado de esta estrategia, en junio de 1999 los impuestos y derechos
asociados a la produccitn v titulacion de vivienda de interés social representaban
s6lo el 3.51 % del costo total, como promedio nacional. En este marco:

e EL 75% de las entidades federativas tienen costos inferiores a 4%
o El 19% de las entidades federativas tienen costos de entre 4 y 6%
» El 6% de las entidades federativas tienen costos superiores a 6%

A fin de impulsar la modernizacion catastral y registral, se promovié la firma de
un Convenio de Colaboracién sobre Catastro y Registro Plblico de la Propiedad y
Comercio entre Sedesol, Secofi y Banobras, en el marco de la Reunion Nacional
"El Catastro y el Registro Publico de la Propiedad y de Comercio hacia el Nuevo
Milenio®, que se llevd a cabo el 2 de marzo de 1999,

1999

Se continué promoviendo en las entidades federativas la reduccidon de los
impuestos y derechos locales asociados a la produccidn y titulacién de vivienda de
interés social, a efecto de mantener la meta de un promedio nacional menor a 4
por ciento del costo final de la vivienda; particularmente en 5 entidades cuyos
costos son alin superiores a la meta establecida.

Informacién adicional en los siguientes temas:
» Costos indirectos por ias diferentes etapas productivas
« Costos indirectos con relacién a las aportaciones que impactan en el promotor y

el adquirente en la produccion habitacional
» Costos indirectos con relacion a la recaudacion estatal y municipal
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El déficit nacional de vivienda con base a los datos de la Plan Nacional de
Vivienda esta estimado en el periodo de 1996-2000 en 3.6 millones que incluyen
viviendas nuevas y mejoramiento de vivienda.

En el siguiente cuadro 1.6.1 “Rezago habitacional por entidad federativa en
1990" se puede apreciar en que entidades habia mayor déficit de vivienda para el
afio de 1995, o

Cuadro 1.6.1 Rezago hahitacional por entidad federativa en 1990

ENTIDAD FEDERATIVA  VIVIENDA NUEVA MEJORAMIENTO DE TOTAL
VIVIENDA

REPUBLICA 1,175,798 3,491,626 4,667,424
MEXICANA

AGUASCALIENTES 6,139 22,628 28,767
BAJA CALIFORNIA 26,752 49,434 76,186
BAJA CALIFORNIA SUR 6,057 9,360 15,417
CAMPECHE 12,172 3327 45,444
COAHUILA 26,330 57,547 83,377
COLIMA 6,049 19,805 25,854
CHIAPAS 60,336 243,081 303,417
CHIHUAHUA 33,851 82,979 116,830
DISTRITO FEDERAL 102,457 187,462 289,919
DURANGO 16,198 51,723 67,921
GUANAJUATO 46,392 153,904 201,296
GUERRERO 53,263 203,734 256,997
HIDALGO 27,577 96,679 124,256
JALISCO 49 888 155,142 205,030
MEXICO 113,757 350,954 464,711
MICHOACAN 46,580 170,777 217,357
MORELOS 19 859 50,354 70,213
NAYARIT 10,321 35,898 46,219
NUEVO LEON 35,206 74,417 109,623
OAXACA 60,396 212,752 273,148
PUEBLA 53,585 235,010 288,605
QUERETARO 12,287 42,874 55,161
QUINTANA ROO 10,292 31,334 41,626
SAN LUIS POTOSI 30,673 89,977 120,650
SINALOA 32,042 83,501 115,543
SONORA 32,743 58,312 91,055
TABASCO 29,500 74279 103,879
TAMAULIPAS 35,575 91,418 126,993
TLAXCALA 7,193 39,811 47,004
VERACRUZ 127,690 356,598 484,288
YUCATAN 29,892 74,944 104,836
ZACATECAS 14,636 50,666 65,302

Fuente: Plan Nacional de Vivienda 1995-2000.
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Las Perspectivas para €! penodo 2000-2006, las cuales se encontrara con mayor
participacion de la Provivac’ quien ha estado participando con el equipo de
transicion de Vicente Fox (Presidente electo para el periodo de 2000-2006) en la
elaboracién del Plan Nacional de Vivienda.

"México requerira en los proximos 30 afios 23 millones de viviendas adicionales, lo
que significa que deben construirse unas 800 mil viviendas al afio, segln calculos
realizados con datos del Institute Nacional de Estadistica Geografia e Informatica
{INEGI).

Atn cuando se cumpliera la meta del presidente electo Vicente Fox, de
construir 740 mil viviendas anualmente, existiria un faltante de 60 mil unidades
que se sumarian al déficit de casas habitacion que ya existe en el pais.

De acuerdo con datos de la Secretaria de Desarrollo Social (Sedesol) en
México existe un déficit 4 millones 600 mil viviendas, sin embargo los Promotores
de Vivienda (Provivac) estiman un faltante de 5 millones 200 mil unidades.

Esto sin contar que existen en el pais 50 millones de mexicanos menores
de 30 afos que demandaran un sitio independiente donde vivir en los préximos
anos.

Estimaciones de! Provivac indican que cada afo se casan cerca de 700 mil
parejas Carlos Payro presidente de Provivac dice para el logrd de las metas se
reunira en breve con Vicente Fox, donde le propondra proyectos conjuntos, como
la bursatilizacién de la cartera hipotecaria que seria unc de los caminos mas
viables para poder dar una respuesta satisfactoria a la ciudadania en cuanio a
esta demanda™

T Provivac, tiene como antecedente para su fundacién dos asociaciones de ptomotores Industriales de la
Vivienda (Ivac) y Promotores de Vivienda (Provis) que se fusionaron en 1984.

¥ OJEDA, Adriana, “Requiers México generar 800 mil viviendas al afio”. E Universal, México, viernes 14 de
julio de 2000, p. D 1.
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.7 Conclusion capitular

La vivienda es un instrumento que permite que el hombre adquiera mejor calidad
de vida y en la medida que el mexicano la pueda adquirir se faciftard su
. desarrollo en todas las esferas de su desarmollo.

No sélo es importante que la vivienda exista, ademas ésta debe cumplir con
clertos requisitos minimos para que satisfaga plenamente las necesidades de la
poblacién entre ellos: servicios basicos de agua entubada dentro de la vivienda,
energia eléctrica, drenaje conectado a la red municipal, espacio suficiente para
que sus moradores puedan tener intimidad adecuada, seguridad, funcionalidad,
area de recreacion, esparcimiento, sociabitidad, etc., en resumen que sea de
utilidad adecuada a sus habitantes.

La vivienda y sus caracteristicas deben permitir la interaccion social, ¥ que
finalmente comprende el aprendizaje y convivencia de las nuevas formas de
interaccion para y de la sociedad en el se enmarca su habitat, adn distinguiendo
que se tienen diferentes niveles de necesidades de acuerdo al estrato social a que
se pertenezca, sin embargo el mas preocupante es aquel, que no cumple con los
minimos para la adecuada estancia en su habitat y su entomo que lo provea de
las comodidades minimas. La importancia de la interaccién social radica en su
aportacion al mejoramiento de la vida politica, cultural, de recreacion, situacion
que también se ve expresada en un efecto multiplicador de la economia al
incrementar la generacién de empleos, y elevar el nivel de vida de |la poblacién,
pues se estan satisfaciendo necesidades de mayor jerarquia diria Maslow, con lo
cual la vivienda cumpliria ampliamente su cometido.

La provisién de vivienda debera adecuarse a las demandas y necesidades
que plantea la cambiante estructura y el tamafo de los hogares mexicanos. Habra
que tener una perspectiva de largo plazo que haga frente al siglo XX| en el cual se
debe incomporar estos aspectos cambiantes de la poblacion y sus necesidades
para que las viviendas posean |as caracteristicas necesarias, aqui juegan un papel!
importante los disefiadores de las viviendas y los conjuntos habitacionales y que
obviamente deben incorporar la tecnologia y materiales de construccidn que
pemmitan mayor calidad de las construcciones y el medic ambiente que con
conlleva disenar el habitat demando y no satisfecho que tendra que construirse en
el futuro.

Las estadisticas sefialan que por la poblacién existente y el crecimiento de
la que aun es joven ¥ no esta en edad de trabajar pero que el futuro tendra que
trabajar aumentara la demanda de vivienda al déficit de la existents, misma que se
cuantifica en faltante de 720,340 viviendas para 1999, cantidad que se
incrementara por que cada afic aumenta las viviendas requeridas, y si tenemos un
atraso no satisfecho, se va incrementando por los requerimientos de cada afio que
se generaran.
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Debido a las tendencias de la poblacién, a la reduccidn de espacios para
urbanizacién, a la perdida de! poder adquisitivo del salario, al incremento de
precios de los materiales de construccion y los costos financieros utilizados en la
construccion y/o adquisicidn de las viviendas se ha dificuftado a la poblacion
acceder a vivienda.

. Ante las actuales circunstancias econdémicas se hace necesario -acelerar
las acciones de simplificar tramites, asi como la desgravacion en los diferentes
impuestos y derechos asociados a la construccion de viviendas y el disefio de
esquemas que permitan ta atencién de los componentes basicos de fa vivienda:
suelo, financtamiento y servicios.

El gobiermo estd contribuyendo al apoyar la disminucion de costos
indirectos de las viviendas y que estan representados con los permisos, licencias y
tramites, en beneficio de los adquirentes, instituciones como el Fovissste cancelan
las hipotecas de las viviendas de sus acreditados en 30% o menos del precio que
los notarios cobran por el trAmite también escritura en paquetes las viviendas de
sus conjuntos habitacionales conjuntamente con los notarios a precios muy por
debajo de los del mercado.

Desregulacion de vivienda

Para avanzar en la estrategia de desregulacién y desgravacién del Programa de
Vivienda 1995-2000, se promueve la simplificacion de tramites y la reduccién de
tiempos en el otorgamiento de permisos y licencias para la edificacién de
viviendas y fraccionamientos, a través de la instalacidn de oficinas Onicas
municipales de tramites para la vivienda,

En este programa participan dependencias federales, gobiernos estatales y
municipales y constructores de vivienda.

En junio de 1999 se cuenta ya con 241 oficinas (nicas municipales de
tramites para vivienda, de las cuales 111 comesponden a oficinas dnicas
municipales de tramites para vivienda de municipios del Programa de 100
Ciudades.

A fin de impulsar la modernizacion catastral y registral, se promovio la fima
de un Convenio de Colaboracién sobre Catasiro vy Registro Pablico de la
Propiedad y Comercio entre Sedesol, Secofi y Banobras, en el marco de la
Reunién Nacional "El Catastro y el Registro Piblico de la Propiedad y de
Comercio hacia al Nuevo Milenic”, que se llevd a cabo el 2 de marzo de 1999.

Metas 1999
Con objeto de avanzar en la simplificacion de tramites, tiempos y en la reduccién

de costos, se continuara promoviendo la instalacion y fortalecimiento de oficinas
Unicas municipales de tramites para vivienda; la expedicién de la licencia Gnica de
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canstruccidn en 30 dias para viviendas unifamiliares y de 60 dias para conjuntos
habitacionales. Asimismo, se promovera la instalacion de mesas ejecutivas de
proyectos.

Existe un gran dé&ficit de vivienda nueva y mejoramiento de la existente que
asciende a més de 3.6 millones y que tienen como reto los omganismos de
vivienda conjuntamente con el gobiermno para satisfacer esa necesidad insatisfecha
¥y que se relaciona directamente con la calidad de vida de la poblacién, asimismo
el sector financiero participa activamente y debe hacerlo con mayor dinamismo
para coordinarse positivamente con las acciones del Plan Nacional de Vivienda,
en que beneficien atinadamente a la poblacidn en la adquisicién de vivienda.

Aunque de acuerdo a las proyecciones de Conapo sabemos que la
poblacién no se incrementard el ritmo de sus nacimientos a los actuales, la
poblacion que adn no esta en edad de trabajar cumplira la edad para hacero y
finalmente ' demandaran vivienda, demanda que se incrementard al déficit
mencionado de 3.6 millones o de 4.6 millones estimado por Sedesol, 5.2 millones
estimado por Provivac, y aunque estas cifras varian segun el organismo que las
estime finalmente el calgulo mas conservador sefiala 3.6 millones de viviendas.
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Capitulo Il Financiamiento para adquirir vivienda

1.1 Generalidades

Existe en ia Constitucion Politica del pais y las leyes que de ella se derivan el
fundamento que sustenta el derecho de los trabajadores a que los patrones les’
proporcionen vivienda, sin embargo para cualquier duefic de empresa es
demasiado oneroso el tener que dar créditos a sus trabajadores y sobre todo en la
situacion actual en que se encuentra la economia Mexicana de crisis recumentes,
lo que implica que es practicamente imposible que pueda cumplir con este
mandato constitucional, por lo que a principios de los afos setenta se establecen
dos organismos a nivel nacional con caracteristicas de fondos para captar
recursos de los patrones, quienes tienen la obiigacién de atender las necesidades
de vivienda de los trabajadores. Estos fondos se conocen como Infonavit y
Fovissste, los cuales tienen como funcidon de satisfacer la necesidad de vivienda
de los trabajadores.

Antes de la creacibn de estos institutos de vivienda ya existian
antecedentes de esfuerzos del gobiemo para establecer mecanismos que se
encargaran de la vivienda tanto para la construccion como para el financiamiento
para su adquisicién, asi podemos citar a Banobras, la Subdireccitn de Créditos
Hipotecarios del ISSSTE, por mencionar algunos de los esfuerzos para ocuparse
de este aspecto.

La evolucion de la economia mundial en los ultimos afios ha sido de mayor
inestabilidad por factores como la globalizacién y dentro de esto esta inmerso
México, por su interconexién con la economia de otros paises, afectando
drasticamente en su economia domestica. Esta afectacién se ve reflejada en los
sueldos de los trabajadores, tasas de interés, inflacion, restriccion de créditos de
todos los tipos incluyendo los de vivienda.

Las crisis econdmicas han afectado seriamente la actividad de los
organismos de vivienda los programas trazados para 1995 resintieron fuertes
ajustes como consecuencia de la dificil situacién financiera del pais. Las
instituciones tradicionales de crédito a la vivienda, como el Infonavit, el Fovissste,
el Fondo de operacién y financiamiento bancario de la Vivienda del Banco de
México (Fovi) y el Fondo Nacional de Habitaciones Populares (Fonhapo),
restringleron sus programas y las fuertes alzas en [as tasas de interés bancarias
provocaron una caida en la actividad.

El gobiemo incluye las politicas de vivienda en e! Plan Nacional de Desarrollo

con apoyo de los diversos organismos como son: infonavit, Fovissste y Banco de
México.
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Ante el panorama descrito anteriormente la politica de vivienda es uno de los
ejes esenciales para atender el bienestar social y otorgar mayor equidad a la
distribucién del ingreso, por lo gue el gobiemo ha tratado de establecer una
estrategia mediante seis ifneas de accién:

1) Fortalecimiento institucional de los organismos promotores de vivienda
2) Desregulacién y desgravacion
3) Suelo para vivienda

4) Mejoramiento y ampliacién de los servicios de financiamiento de la vivienda
5) Autoconstruccidn y mejoramiento de la vivienda rural y urbana

6) Fomento a la edificacion de la vivienda nueva

Con el Manual unico de Operacion de Vivienda, que se refiere a los
aspectos técnicos y financieros especificos del programa de vivienda, en sus
vertientes de vivienda progresiva, vivienda digna y solidaridad obrera, que se
difundid a los organismos de vivienda y delegaciones estatales para la
instrumentacion de programas se contribuye a la unificacion de criterios
normativos entre los sectores que participan en estos programas.

Entre las medidas para reactivar la edificacidn de la vivienda, se establecieron
programas como el Fondo de Operacién y Financiamiento Bancario a la Vivienda
(Fovi), se dieron auge a las Sociedades Financieras de Objeto Limitado (Sofoles),
las instituciones tradicionales de financiamiento como el Infonavit y- el Fovissste
han modificado sus esquemas de financiamiento con la finalidad de recuperar los
créditos otorgades a sus agremiados en valores reales al momento de cobro y
esto con la finalidad de tener mayores recursos y estar en posibilidades de otorgar
mayor numero de créditos a los trabajadores, por lo que a principios de la década
de los noventa cambiaron su esquema de financiamiento.

Ha habido situaciones especiales que han empeorado ia problematica de ia
vivienda en México, como son los sismos de 1985. El dia del sismo miles de
familias perdieron su casa. Aungue a la mayoria se le reubicd, los programas no
alcanzaron para todos. Los saldos habitacionales de los sismos de 1985, a pesar
de los grandes logros en materia de vivienda difundidos por el gobierno, tienen
aln numeros rojos. Mas de mil 600 personas con cerificados de damnificados
viven en campamentos, las casas de interés social entregadas durante el
Programa Emergente Fase | se encuentran inhabitables, y 74 vecindades en alto
riesgo reconocidas por la Delegacién Cuauhtémoc, son los pendientes por
reselver. La estimacion de los dafios habitacionales causados por el sismo es muy
diversa, e incluso contradictoria.

La Comisién Economica para América Latina estimé que fueron 30 mil las
viviendas destruidas y 60 mil las dadadas; la Comision Metropolitana de
Emergencia sefiald que fueron afectados 3 mil 745 edificios habitacionales que
sumaban unas 30 mil viviendas; Fonhapo contabilizé 15 mil casas derruidas, .
mientras que estimaba en 55 mil las danadas.
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En su Informe de Gobiemo en 1986, el Presidente Miguel de la Madrid afirmé
que el Estado erogd 546 mil 159 millones de viejos pesos en las labores de
reconstruccion y que los sismos dejaron 60 mil casas destruidas o con graves
dafios. La Coordinadora Unica de Damnificados, organizacion social surgida a raiz
de los sismos, asegurd que el tememoto afectd las casas de 100 mil familias.

Al tener que vivir en la calle apenas horas después de ocurrido el primer sismo
los vecinos y grupos sociales se organizaron para instalar campamentos para los
damnificados.

Se estima que 7 mil familias evacuaron sus viviendas inmediatamente, de
éstas, el 57 por ciento se alojé en campamentos y el resto con familiares.

Dependencias publicas, predios de propiedad privada, casas de cultura,
escuelas, deportivos e iglesias fueron utilizados para montar 174 albergues,
mientras que en calles y jardines se levantaron 76 campamentos con casas de
campafia y médulos de [dmina o carton.

En febrero de 1986, el Programa de Renovacién Habitacional Popular se hizo
cargo del mantenimiento de los campamentos que ya sumaban 205, con 4 mil 288
modulo de madera con laminas de cartén, de 18 metros cuadrados, y por cada 20
de ellas se construyeron bafios lavaderos y tinacos con agua.

Segun estudios de Sociologia de Poblacion de la UNAM, el 61 por ciento de las
personas que se ubicaron en albergues vivia en vecindades; 22 de cada 100 en
departamentos; e 7.3 en cuartos de azotea y 4.6 por ciento casas solas.

Renovacidn Habitacienal Popular infermé que en la etapa mas intensa de [a
reconstruccion se habilitaron 25 mil viviendas en lotes, jardines y cameliones. Un
funcicnario que participé en los programas de campamentos dijo que el
reciclamiento de familias en estos lugares se dio primero en el desconcierto de la
transferencia de un programa a otro "Perc al ser administrados por las
delegaciones los campamenios se convittieron en un botin para lideres de
organizaciones solicitantes de vivienda, quienes se plantaban, negociaban y
metian a su gente en los predios”, sefialé.

Recuerda que cuando intentaron sacar a las familias no damnificadas, las
organizaciones se opusieron y tuvieron que incorporarlas en los programas.

"Uno de los casos més representativos se dio en el campamento La Ronda, el
cual estaba casi deshabitado, y de pronto el dirigente de Inquilinos Organizados
de la Colonia Guerero, Valente Irena Estrada, hizo una serie de plantones y logro
meter a 100 familias.
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"El campamento quedd saturado y las autoridades quedaron comprometidas. a
darles vivienda", agrega, "y asi como este caso pasé en muchos lugares. Por eso
se dice que ya no hay damnificados de los sismos™.

El Fovissste en la realizacién de funciones de ctorgamiento de créditos o
viviendas para sus afiliados ha vivido diversas etapas en su historia, mismas que
han sido moldeadas por el entomo econémico, politico y social y que sin embargo
el problema habitacional, manifestandose en dificultades para los trabajadores
para obtener créditos para la adquisicion de viviendas que satisfagan una
necesidad tan basica y apremiante que tiene una gran influencia en la calidad de
vida de la poblacion.

Los nuevos esquemas de financiamiento operados por institutos como las
Sofoloes deberan de analizarse al margen de la problematica actual de vivienda.
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1.2 EL Derecho Legal a la Vivienda®

Constitucién Politica de tos Estados Unidos Mexicanos.
Art. 123. Apartado B

Fraccion Xl. La seguridad social se organizara conforme a las siguientes bases
minimas:

f) Se proporcionara a los trabajadores habitaciones baratas, en arrendamiento o
venta, conforme a los programas previamente aprobados. Ademés, el Estado
mediante las aportaciones que haga establecera un fondo nacional de la vivienda
a fin de constituir depositos a favor de dichos trabajadores y establecer un sistema
de financiamiento que permita otorgar a éstos crédito barato y suficiente para que
adquieran en propiedad habitaciones comodas e higiénicas, 0 bien para
construifas, repararlas, mejorarfas o pagar pasivos adquiridos por estos
conceptos.

Las aportaciones que hagan a dicho fondo seran enteradas al organismo
encargado de la seguridad social, reguldndose en su ley y en las que corresponda,
la forma y el procedimiento conforme a los cuales se administrara el citado fondo y
se otorgara y adjudicaran los créditos respectivos.

Fraccién XIH Los militares, marinos y miembros de los cuerpos de
seguridad publica, asi como el personal de servicio exterior, se regirdn por sus
propias leyes. El Estado proporcionara a los miembros en activo del Ejército,
Fuerza Aérea y Amada, las prestaciones a que se refiere el inciso f) de la fraccidn
X! de este apartado, en términos similares y a través del organismo encargado de
la seguridad social de los componentes de dichas instituciones.

Se establece la obligacitn a cargo de los patrones de proporcionar a sus
trabajadores habitaciones coémodas e higiénicas, mediante la aportacion de cuotas
al Infonavit™ cuya creacion se prevé para el caso de los trabajadores al servicio
del Estado corresponde el Fovissste y para algunos organismos como son las
fuerzas armadas tienen organismos especificas para ellos.

La Ley Federal del Trabajo manifiesta lo siguiente:

¥ Con base en: CONSTITUCION Politica de los Estados Unidos Mexicanos. México: Trillas, 1983 (2a. ed.). ¥
LEY Federal del Trabajo. México: ALCQ, 1990 pp. 77-83.
19 Instituto Nacionai del Fondo Nacional de 1a Vivienda para los Trabajadores constituido en 1972,
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Articulo 136. Toda empresa agricola, industrial, minera o de cualquier otra clase
de trabajo, esta obligada a proporcionar a los trabajadores habitaciones comodas
e higiénicas. Para dar cumplimiento a esta obligacion, las empresas deberan
aportar al Fondo Nacional de la Vivienda el cinco por ciento sobre los salarios de
los trabajadores a su servicio,

Articulo 137. E! Fondo Nacional de la Vivienda tendra por objeto crear sistemas
de financiamiento que permitan a los trabajadores obtener crédito barato y
suficiente para adquirir en propiedad habitacicnes coémodas e higiénicas, para la
construccion, reparacion, o mejoras de sus casas habitacion y para el pago de
pasivos adquiridos por estos conceptos.

Articulo 138. La ley que cree dicho organismo regulard los procedimientos y
formas conforme a los cuales los trabajadores podran adquirir en propiedad
habitaciones y obtener los créditos a que se refiere el articulo 137.

Articulo 140. El organismo a que se refieren los articulos 138 y 139, tendré a su
cargo la coordinacion y el financiamiento de los programas de construccion de
casa habitacion destinadas a ser adquiridas en propiedad por los trabajadores.

Articulo 141. Las aportaciones al Fondo Nacional de la Vivienda son gastos de
prevision social de las empresas y se aplicaran en su totalidad a constituir
depositos a favor de los trabajadores que se sujetaran a las bases siguientes:

I En los casos de incapacidad total permanente, de incapacidad parcial
permanente, cuando ésta sea del 50% o0 mas; de invalidez definitiva, en los
términos de la Ley del Seguro Social; de jubilacion; o de muerte del
trabajador, se entregara el tota! de los depdsitos constituidos, a &! o sus
beneficiarios, con la cantidad adicional igual a dichos depésitos, en los
términos de la Ley, a que se refiere el articulo 139;

I Cuando el trabajador deje de estar sujeto a una relacidn de trabajo y cuente
con 50 o mas anos de edad, tendra derecho a que se le haga entrega del
total de los depdsitos que se hubieren hecho a su favor, en los términos de
la Ley del Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores.

1. En caso de que el trabajador hubiere recibido crédito del Instituto, las
cantidades a que tuviere derecho en los témminos de las fracciones
anteriores, se aplicaran a la amortizacion del crédito, salvo en los casos de
incapacidad total permanente o de muerte, en los términos del articulo 145
si después de hacer la aplicacién de dichas cantidades a la amortizacion
del crédito quedare saldo a favor del trabajador se le entregara a éste el
monta correspondiente.

Para la devolucién de los depésitos y cantidades adicionales bastaré que la
solicitud por escrito se acompafie con las pruebas pertinentes.
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Articulo 142, Cuando una empresa se componga de varios establecimientos, la
obligacién a que se refiere el articulo 136 de esta Ley se extiende a-cada uno de
ellos y a la empresa en su conjunto.

Articulo 143. Para los efectos de este Capitulo el salafo a que se refiere el
articulo 136 se integra con los pagos hechos en efectivo por cuota diaria, y las
. gratificaciones, percepciones,- -alimentacién, habitacién, primas comisiones,
prestaciones en especie y cualquier otra cantidad ¢ prestacién gue se entregue al
trabajador por sus servicios; no se tomaran en cuenta dada su naturaleza, los
siguientes conceptos:

a) Los instrumentos de trabajo, tales como herramientas, ropa y otros similares;

b} El ahorro, cuando se integre por un depdsito de cantidad semanaria o0 mensual
igual del trabajador y de la empresa; y las cantidades otorgadas por el patrn
para fines sociales o sindicales;

c) Las aportaciones al Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores y las participaciones en las utilidades de las empresas;

d) La alimentacion y {a habitacién cuando no se proporcionen gratuitamente al
trabajador, asi como las despensas;

e) Los premios por asistencia;

f} Los pagos por tiempo extraordinario, salvo cuando este tipo de servicios esté
pactado en forma de tiempo fijo;

g) Las cuotas al Instituto Mexicano del Segure Social a cargo del trabajador que
cubran las empresas.

Articulo 144, Se tendra como salario maximo para el pago de las aportaciones el
equivalente a diez veces el salaric minimo general del drea geografica de
aplicacién que corresponda.

Articulo 145. Los créditos que se otorguen por e! organismo que administre el
Fondo Nacional de la Vivienda, estaran cubiertos por un seguro, para los casos de
incapacidad total permanente o de muerte, que libere al trabajador o a sus
beneficiarios de las obligaciones, gravamenes o limitaciones de dominio a favor
del citado organismo, derivadas de esos créditos.

Para tales efectos, se entenderd por incapacidad total permanente la pérdida de
facultades o aptitudes de una persona, que la imposibiliten para desempeifiar
cualquier trabajo por el resto de su vida, cualquiera que sea la naturaleza del
riesgo que la haya producido.

Tratandose de los casos de incapacidad parcial permanente, cuando ésta sea del
50% o mas, o invalidez definitiva, se fiberara al trabajador acreditado del adeudo,
los gravamenes o limitaciones de dominio a favor del Instituto, siempre y cuando
no sea sujeto de una nueva relacién de trabajo por un pericdo minimo de dos
anos, lapso durante el cual gozara de una prorroga sin causa de intereses, para el
pago de su crédito. La existencia ante el Instituto del Fondo Nacional de la
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Vivienda para los Trabajadores, dentro del mes siguiente a la fecha en que se
determinen.

Articuto 146. Los patrones no estarin obligados a pagar las aporiaciones a que
se rofiere el articulo 136 de esta Ley por lo que toca a los trabajadores
domésticos.

Articulo 147. El Ejecutivo Federal, previo estudic y dictamen del organismo que
se constituya para administrar los recursos del Fondo Nacional de fa Vivienda,
determinara las medalidades y fechas en que incorporardn al régimen establecido
por este capitulo:

h Los deportistas profesionales y

i Los trabajadores a domicilio

Articulo 148. El Ejecutivo Federal podra establecer modalidades para facilitar fa
aportacién de las empresas que tengan un capital o un ingreso inferior a los
minimos que e! propio Ejecutivo determine. Estas resoluciones podrén revisarse
total o parcialmente cuando a su juicio existan circunstancias que lo justifiquen.

Articulo 149. E! organismo que se cree para administrar los recursos del Fondo
Nacional de la Vivienda, determinard las sumas que se asignaran al
financiamiento de programas de casas habitacién destinadas a ser adquiridas en
propiedad por los trabajadores y los gque se aplicardn para la adquisicion,
construccion, reparacion o mejoras de dichas casas, asi como para el pago de
pasivos adquiridos por estos conceptos.

Al efectuar la aplicaciéon de recursos, se distribuirdn equitativamente entre las
distintas regiones y localidades del pais, asi como entre las diversas empresas o
grupos de trabajadores.

Para el otorgamiento individual de los créditos se procederd en caso necesario
conforme a un sistema de sorteos, en los términos que establezea la ley a que se.
refiere el articulo 139.

Articulo 150. Cuando las empresas proporcionen a sus trabajadores casa en
comodato o amendamiento no estan exentas de contribuir af Fondo Nacional de la
Vivienda, en los términos del articulo 136. Tampoco quedaran exentas de esta
aportacion respecto de aquellos trabajadores que hayan sido favorecidos por
créditos del fondo.

Articulo 151. Cuando las habitaciones se den en arrendamiento a los
trabajadores, la renta no podré exceder del medio por ciento mensual del vator
catastral de la finca y se observaran las nonmas siguientes:

I Las empresas estan obligadas a mantenerlas en condiciones de

habitabilidad y hacer oportunamente las reparaciones necesarias y
convenientes;
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i Los trabajadores tienen las obligaciones siguientes:
a) Pagar las rentas;
b) Cuidar de la habitacidn como si fuera propia;
¢} Poner en conocimiento de la empresa los defectos y deterioros que
observen;
d) Desocupar las habitaciones a la terminacién dé las relaciones de trabajo
dentro de un término de cuarenta y cinco dias y,

lll.  Est4 prohibido a los trabajadores:
a) Usar la habitacién para fines distintos de los sefialados en este capitulo.
b) Subarrendar las habitaciones.

Articulo 152. Los trabajadores tendran derecho a ejercitar ante las Juntas de
Conciliacion y Arbitraje las acciones individuales y colectivas que deriven det
incumplimiento de las obligaciones impuestas en este capitulo.

Articulo 153. Las empresas tendran derecho a ejercitar ante las Juntas de
Congiliacion y Arbitraje, las acciones que les correspondan en contra de los
trabajadores por incumplimiento de las obligaciones que les impone este capituio.

La ley se esta cumpliendo en lo que respecta a la dotacidn de viviendas a
los trabajadores a través de las actividades del Infonavit y el Fovissste como
organismos principales, asi como los demas organismos encargados de la
vivienda, lo que quizas falla es lo relacionado con la manera en que se otorga las
viviendas debido actualmente existen la participacion de constructoras de
viviendas que o personas que cobran por la obtencidn de los créditos para los
trabajadores.
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I1.3 Organismos que financian la adquisicién de
viviendas

Los Organismos que tradicionalmente han financiado la vivienda en México™ han
sido:

1) Infonavit

2) Fonhapo

3) Fovissste

4) Banobras

5) Sofoles

6) Organismos diversos de menor importancia

INSTITUTO NACIONAL DEL FONDO NACIONAL DE LA VIVIENDA PARA LOS
TRABAJADORES (Infonavit)

Misidn

La Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, la Ley del Instituto del
Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores, el Plan Nacional de
Desarrollo, el Programa de Vivienda 1995-2000 y demas ordenamientos juridicos
y administrativos, constituyen el marco de referencia para definir que la Mision del
Infonavit es:

Consolidar los recursos del Fondo Nacional de la Vivienda con equidad
social, responsabilidad financiera y cultura de servicio, para otorgar crédito barato
y suficiente destinado a la vivienda de interés social'® y garantizar rendimientos
competitivos a las cuentas individuales de los trabajadores.

! Con base en: DE PABLO, Luis, “El Infonavit y ¢l impulso a la vivienda en México™. Revista. Ef Mercado
de Valores. México: Nafinsa, octubre de 1998, pp.28-38, SEDESOL, Programa especial de fomento y
desregulacion de la vivienda avance en 1993. México: Sedesol, 1993 pp.1-100, y BANOBRAS, Hisforia,
nuevos retos, misiones y objetivos y programas institucionales. México, [s.a.], <http: // www. Incgi. gob.
mx:>, (noviembre 1998), pp. 1-8.

"2 La vivienda de interés social es aquella cuyo precio o valor estd dentro de los limites establecidos por
organismos como es el Banco de México, conforme a las posibilidades de pago de dicho sector {ingresos
reducidos de 2 a 10 salarios minimos) considerando siempre que no resulte oneroso al presupuesto familiar y
proporcione alojamiento en un ambiente flsico y social que satisfaga los requisitos indispensables de
seguridad, higiene y decoro, que éste dotada de los servicios correspondientes (alrededor de 45m® de
construccién y que su valor oscilo en el afio 2000 de $ 55,001 a $ 145,000) y que por su calidad y durabilidad
sea garantia efectiva para las instiluciones de crédito. Astmismo estos créditos proporcionan ventajas con
respecto: a) porcentaje mayor de crédito, b) cobro de una tasa de interés menor, ¢ plazo mayor de crédito y d)
obtencién de un seguro por , invalidez y dafios con costo relativamente bajo.
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Objetivo del Instituto:

Administrar los recursos del Fondo Nacional de la Vivienda;

1. Establecer y operar un sistema de financiamiento que permita a los
trabajadores obtener crédito barato y suficiente para:

ok wn

La adquisicion en propiedad de habitaciones cémodas e higiénicas,

La construccién, reparacién, ampliacion o mejoramiento de sus habitaciones

El pago de pasivos contraido por los conceptos anteriores;

Coordinar y financiar programas de construccién de habitaciones destinadas a

ser adquinidas en propiedad por los trabajadores; y

Lo demés a que se refiere la Fraccidn XN del Apartado A del Articulo 123
constitucional y el Titulo Cuarto, Capitulo Il de la Ley Federal del Trabajo, asi
como lo que esta ley establece.

El Infonavit ha logrado:

La construccion de 200 mil viviendas, con una inversién de mas de 26 mil
millones de pesos, en apoyo a la recaudacién y crecimiento de la
economia, Esto significa poder proporcionar vivienda digna para un millén
de mexicanos.

Fomento al desarrollo regional, con la cooperacion de gobiemos estatales vy
municipales, a través de un programa de Vivienda Progresiva, para
trabajadores de bajos ingresos en pequenas localidades no atendidas
anteriormente.

Meodificacién al Reglamento de Otorgamiento de Crédito para dar un
tratamiento mas equitativo a las mujeres, mayores oportunidades para
trabajadores jovenes y mejor puntuacién en funcidn del ahomo. Los montos
del credito estaran en correspondencia con la capacidad de pago de los
trabajadores.

Ampliacién y regularizacidn de los periodos de inscripciéon para obtener
créditos, y aumento hasta 4 meses de plazo para ejercerlos y seleccionar
vivienda.

Por cuenta y orden del trabajador derechohabiente, sera posible adelantar
al constructor un porcentaje del crédito conforme avance la obra para
asegurar su rapida terminacion y reducir su costo.
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+ Posibilidad de cofinanciamiento con instituciones financieras y, en su caso,
para la aplicacién de la aportacion patronal a los créditos hipotecarios de
dichas instituciones.

Reforma administrativa y oferta habitacional qué ha tenido el Infonavit como
consecuencia del cambio de condiciones de los créditos otorgados.

Primera Etapa. (1972-1980)

Estructura organizacional tripartita.

La responsabilidad de la construccidn de los conjuntos habitacionales esta a
cargo del Instituto.

El nimero de créditos otorgados en Lineas Il a V es muy reducido.

El Instituto compra tierra.

Segunda Etapa. (1980-1992)

Estructura organizacional tripartita

El Infonavit financia completamente 1a construccion de viviendas a través de
promociones sindicales y no sindicales.

La proporcion de créditos en Lineas Il a V' sube moderada y graduaimente,

El Instituto compra tierra.

Tercera etapa. (A partir de 1993}

Estructura organizacional tripartita fortalecida.

El Instituto promueve que la mayor parte de las viviendas sea financiada por
terceros y, en principio, via subastas; financia parcialmente la construccién en
localidades ¢on necesidad de generacidn de oferta.

Los créditos son ejercidos en su mayoria a través de paquetes, Linea II.

No se compra tierra.

Se cumple por primera vez la meta de mas de 100 mil viviendas anuales.

REFORMA ESTRUCTURAL (1992-1993)

Antes

Los créditos no se recuperan en términos reales.
Los depdsitos individuales de ahorro no generan intereses.

¥ EL articulo 42 de 1a ley del INFONAVIT sefiala el destino de los créditos por linea: la [ af financiamiento de
de habitaciones para ser adquiridos por los trabajadores. La linea I1 a 1a
adquisicién en propiedad de habitaciones. La linea I11 a la construccién de vivienda. La Linea IV a la reparacitn,
ampliacién o mejoras de habitaciones, y 1a V al pago de pasivos adquiridos por cealquicra de los conceptos

la construccién de conjuntos

anteriores.
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Los financiamientos para construccidon de wwendas son propuestos por
arganizaciones sindicales o empresariales a través de promociones.

El Instituto asume la responsabilidad de la Linea | frente a adquirentes y
autoridades locales.

El Instituto asume la responsabilidad de generar vivienda obrera por medio del
financiamiento a la construccién de conjuntos habitacionales.

Los organizadores sindicales o empresariales seifialan a los trabajadores que .

recibirian créditos individuales.
El trabajador casi no participa en la fiscalizacién de las aportaciones patronales
del 5% de su salario.

Después

Los créditos se recuperan en términos reales,

Los depésitos individuales de ahorro causan intereses en términos reales.

Los financiamientos para construccién de viviendas y la mmunicipalizacion,
infraestructura y equipamiento las asume el constructor.

El Instituto canaliza oferta de vivienda nueva a los acreditados a través de:

a) Financiar la construccion de vivienda por medio de subastas.

b) Comprometer paquetes © conjuntos habitacionales construidos con
recursos de terceros.

¢} Financiar la construccién de vivienda en terrenos propiedad de los
trabajadores, con cargo a sus créditos individuales,

d) Los créditos a los trabajadores se otorgan conforme a un sistema de
calificacion que garantiza equidad y transparencia y los acreditados tienen
la libertad de elegir su vivienda.

e) Elsistema de puntaje favorece a los trabajadores de menos ingresos.

f) El trabajador participa activamente en la fiscalizacién de las aportaciones al
incorporarse su 5% al Sistema de Ahorro para el Retiro.

Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios
Sociales de los Trabajadores del Estado (Fovissste)

El Fondo de la Vivienda del ISSSTE se cred en 1972, con la responsabilidad de
atender las necesidades de los trabajadores al servicio del Estado, en materia de
vivienda.



Inicialmente, la labor basica de Fovissste fue la de coordinar y financiar
programas de construccion de casas-habitacion, para que las familias de los
derechohabientes tuvieran acceso a una vivienda decorosa.

El gobiemo federal y las dependencias y entidades afiliadas al ISSSTE,
actualmente concentran a mas de 2 millones de trabajadores activos, 260 mil
pensionistas y a 6 millones y medio de familiares, lo que suma- una poblacién
amparada de cerca de 9 millones de personas.

En particular, !a poblacién que cotiza al Fovissste es de 1 millon 745 mil
trabajadores aproximadamente, y la demanda potencial de vivienda se estima,
actualmente, en 1 millén 346 mil casa-habitacion.

E! 31.8% del total de derechohabientes del Fondo habita en el Distrito
Federal y, como consecuencia, es la entidad que presenta la mayor demanda
potencial de créditos,

En su funcidn de Institucién social, y con el fin de ampliar la oferta de
vivienda para sus beneficiarios, Fovissste explord, en afos recientes, nuevos
esquemas crediticios, fue de los primeros organismos de vivienda, que modificé
sus reglas de operacidon y las formulas crediticias, con el animo de otorgar
mayores oportunidades a los derechohabientes en todos los aspectos
relacionados con los créditos a la vivienda, al disponer de mayores recursgs
originados de cobrar los créditos otorgados en términos reales al poder adquisitivo
cON su nuevo esquema de otorgamiento de créditos.

Fovissste emprendié un proceso de transformacién para dejar de ser un
organismo constructor de vivienda y convertirse en un Instituto eminentemente
financiero.

Esta practica se sustentd con las reformas y adiciones a la Ley del ISSSTE,
publicadas en el Diario Oficial de la Federacién el 4 de enero de 1993, y la nueva
figura operativa del fondo como un organismo de caracter financiero. Se le asigné
la responsabilidad de establecer y operar un sistema de financiamiento que
permita, a los trabajadores al servicio del estado, obtener crédito barato y
suficiente mediante préstamos con garantia hipotecaria, o bien, con garantia
personal, en los casos que expresamente determine la comisién ejecutiva, estos
préstamos se realizan por una sola vez.

Dentro de este proceso, el Fovissste instrumentd nuevas lineas de crédito
mediante los convenios de cofinanciamiento y coinversion con Fovi, la Banca
Nacional de Desarrolio y la Banca Privada.

Asimismo, se reforzaron los créditos unitarios en sus 8 lineas crediticias:

construccion en terrenos propio, autoconstruccién, casa propla, adquisicion de
vivienda construida, redencion de pasivos y créditos a la palabra.
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Banco Nacional de Obras y Servicios Publicos S.N.C.
(Banobras)

El 20 de febrero de 1933 nace el Banco Nacional Hipotecario y de Obras Publicas,
S.A., durante el interinato presidencial del Gral. Abelardo L. Rodriguez. Esa fue la
primera razén social del ahora Banco Nacional de Obras y Servicios Plblicos,
S.N.C. Banobras se crea ante |a necesidad de atender prioridades de ese tiempo:
reconstruir la infraestructura urbana del pais, cuyos servicios basicos se habian
deteriorado durante el periodo de la lucha amada, y atender los nuevos
requerimientos de una expansion de la actividad econémica que despuntaba en
ese entonces, con la industria como su eje dindmico de crecimiento. Por ello, sus
primeros esfuerzos se orientaron principalmente a la realizacidén de redes de agua
potable y alcantarillado, pavimentacién, mercados, rastros, electrificaciéon y
construccién de caminos, tanto estatales como municipales. Banobras, también es
conocido como el Banco del Federalismo por canalizar los recurscs del gobierno
federal y extemnos para la ejecucion de este tipo de obras.

HISTORIA

Se destacan las siguientes etapas y hechos relevantes en la vida del Banco: 1933-
1945. Banobras nace junto con otras instituciones como Nacional Financiera
{1934), Banco Nacional de Crédito Ejidal (1935), Banco Nacional Obrero de
Fomento Industrial y Banco Nacional de Comercio Exterior (1937). La prioridad fue
apoyar la reconstruccion de la infraestructura basica. 1946-1970 en esta etapa
destaca el impulso al desarrollo urbano a través de conjuntos habitacionales y la
creacion en 1954 del Fondo de Habitaciones Populares (Fonhapo), el cual se
constituy6, en su momento, como el principal promotor de vivienda popular. La
obra mas significativa de esta naturaleza, tanto en lo social como en lo econdmico,
fue el conjunto Presidente Lopez Mateos que vino a regenerar la zona norte de la
capital del pais.

También es importante mencionar la contratacidn del primer financiamiento
externo con bancos privados de los Estados Unidos, a principios de los afos
cincuenta y la ampliacién de sus facultades al ser designado Agente Financiero
del Gobiemno Federal y cambiar su denominacion por la de Banco Nacional de
Obras y Servicios Publicos, S.A.

1971-1976. En este periodo Banobras acudidé por primera vez al mercado
europeo de capitales, de largo plazo, al efectuar una emision de bonos en la
Republica Federal de Alemania, ademds de emitir valores en moneda extranjera,
De especial importancia fue la creacidn de los fondos de formento: Fondo
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Fiduciario Federal de Fomento Municipal (Fomun) Fondo de Inversiones
Financieras para Agua Potable y Alcantariltado (FIFAPA).

1977-1986. Durante los afios ochenta Banobras tuve importantes
transformaciones, entre las que destaca, su fusibn con Banurbano para
convertirse en Institucidn de Banca M(itiple. En este periodo se incrementa su
actividad fiduciaria con la creacion de nuevos fideicomisos y se reordenan los ya

———aeXxistentes; Fonhapo-se transforma-enfideicomiso {1981).

En 1982 a partir de la nacionalizacién de la Banca, fue necesario revisar la
concepcién de las instituciones nacionales de crédito con el objeto de precisar sus
funciones y actividades en el marco de la planeacion federal y estatal.

Esto condujo a que se emprendiera la reestructuracién de la Institucion y se
eliminaran las funciones de banca comercial, que se le habian otorgado desde su
fusibn con Banurbano, para convertifa en un banco de desarrollo. Esta
reestructuracion hizo necesaria la promulgacién de su quinta y, actualmente
vigente, Ley Organica de enero de 1986. En esta etapa Banobras impulsé el
otorgamiento de crédilos para estudios y proyectos que soportaran los
planteamientos financieros y socioeconémicos de los créditos a otorgar, De esta
forma, fortalecid su funcidn de asistencia técnica para coadyuvar a una mejor
programacién y ejecucion de los esfuerzos locales, con los recursos crediticios del
Banco.

1986 marca el inicio de la desconcentracion administrativa y funcional de
Banobras para acercar el crédito y la asistencia técnica a los lugares donde se
generan las demandas de ia poblacién.

1987-1996, para 1988 Banobras ya contaba con delegaciones estatales en
toda la Republica Mexicana. En |a desconcentracidn, se conservaron en &l &mbito
central las facultades de planeacion, normatividad, coordinacién y control,
asignando a las delegaciones las actividades de promocion, andlisis y supervisién
de proyectos, capacitacion, asistencia técnica y administracion-crediticia: En 1990
en el marco de la reprivatizacién bancaria y con la reforma constitucional para
restablecer la propiedad mixta en la prestacion del servicio de banca y crédito, a
Banobras le es reasignado su caracter de entidad financiera de segundo piso y
con base en ello desarrolla la aplicacion de nuevos esquemas financieros. De esta
forma se reafirma la distincidn entre banca comercial y banca de desarrollo, en
donde la primera se dirige a prestar al plblico en general el servicio de banca y
crédito y la segunda cumple el propésito de impulsar aquellas actividades que han
sido calificadas como prioritarias en el marco de la planeacion nacional.

De 1990 a la fecha se promueven diversas acciones para reforzar la
vinculacion de los programas institucionales con programas de gobiemo. Dentro
de los nuevos esquemas financieros, sobresale, la llamada "mezcla de recursos”.
En este esquema se mezclan recursos federales, estatales, municipales y de
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crédito, en funcién de la rentabilidad financiera de los proyectos y de la capacidad
de recuperacién de las inversiones, via la aplicacion de cuotas, tarifas e
impuestos. En este contexto, sobresale el Programa Nacional de Agua Potable y
Alcantarillado para Zonas Urbanas (APAZU).

MISION Y OBJETIVOS

Desde su fundacién, la Institucién ha tenido cinco leyes orgéanicas que han
establecido las definiciones especificas sobre sus funciones y actividades. Estos
ordenamientos han precisado, a través de los afios, su caracter piblico de
Sociedad Nacional de Crédito, Institucién de Banca de Desarrollo.

Dicha denominacién es la que establece su naturaleza distintiva de la
Banca Multiple a! asignarle una misidn eminentemente social, como “"promotora
del desarrollo urbano, del incremento y la efectividad de los sefvicios pablicos y la
posibilidad de infraestructura y equipamiento para mejorar las condiciones de vida
de los mexicanos, por la via del otorgamiento de crédito en condiciones
preferenciales.”

El ser una Institucibn de Banca de Desarrollo, significa que la
responsabilidad no se limita a la funcién de intermediacion financiera 0 a la
concesién de créditos preferenciales; si no que, implica proporcionar asistencia
técnica, propiciar 1a organizacibn de empresas paramunicipales, asesorar y
evaluar proyectos de interés social, en suma constituir un medio propiciatorio de ia
transformacion del pais. Banobras se convierte, asi, en sélido apoyo al desamollo
regional.

NUEVOS RETOS

Banobras tiene ante si grandes retos a vencer, entre los que podemos mencionar,
resaltan los siguientes:

- Apoyo a la modernizacidn econémica a través del fortalecimiento en materia de
infraestructura, equipamiento y servicios urbanos, asi como transporte y
telecomunicaciones.

- Utilizacién del crédito y otras formas novedosas de inversi6n privada, en aquellos
ambitos que presenten condiciones para aceptarlo, para liberar recursos fiscales
en apoyo a las zonas mas débiles.

- Promover la corresponsabilidad de los gobiemos estatales y municipales,
procurando asistencia técnica para identificacion y evaluacién de proyectos,
disefioc de fuentes alternativas de ingresos, nuevos esquemas para la
administracion de recursos, asi como, férmulas de ingenieria financiera para
fortalecer su capacidad de endeudamiento.
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- Propiciar la participacion de la empresa privada en la prestacién de los servicios
publicos concesionados como el agua y alcantarillado, plantas de tratamiento de
residuos solidos, transporte modal y telecomunicaciones.

Banobras, como banca de desamollo, debe desempefiar un rol pionero en la
experimentacion y desamollo de férmulas de financiamiento, que permitan atender
necesidades no resueltas y propiciar que su aplicacién se generalice a través de la
banca comercial. En este sentido esta Institucion debe abrir brecha comercial.

Su clientela la constituye:

- El Gobiemo Federal y sus entidades, organismos y empresas.

- Los gobiemos del Distrito Federal, de los estados y municipios, asi como sus
organismos y empresas paraestatales y paramunicipales.

- El sector privado, bajo programas especiales promovidos por los gobiernos o
proyectos derivados de una concesion, permiso o contrato otorgados por una
instancia gubernamental.

Los montos destinados al desarrollo de la infraestructura y los servicios
publicos son cuantiosos y los plazos de maduracion de los proyectos involucrados
son largos. En este contexto, Banobras coadyuva a enfrentar las imperfecciones
de los mercados financieros, complementando a la banca comercial y a otros
intermediarios para proporcionar recursos adecuados en monto, costo y plazos.

A través de sus programas de asistencia técnica y la aplicacién de
condicionantes a sus créditos, Banobras apoya las politicas gubemamentales de
desarollo sectorial y regional y promueve el fortalecimiento institucional y los
cambios juridicos y regulatorios que se requieren en los estados y municipios para
impulsar el desamolio de la infraestructura y los servicios pablicos.

A diferencia de los bancos comerciales, la operacién de Banobras es similar a
la de una “financiera”. No cuenta con captacién directa del plblico a través de
ventanillas, sino que obtiene su fondeo de otros intermediarios y de los mercados
de capitales, nacionales y extranjeros.

Debido a2 que Banobras cuenta con el respaldo del Gobiemo Federal, asi como
una solida posicion financiera, Standard & Poors ha asignado una importante
calificacion "mxAAA" a la deuda en moneda nacional del banco y una de "BB
estable” a la de moneda extranjera. Gracias a estas calificaciones, Banobras
puede obtener fondeo en los mercados de capitales, en condiciones favorables en
cuanto a montus, plazos y tasas de interés.

Desde hace varios afios, Bancbras no otorga créditos con tasas de interés
subsidiadas, aplicando las tasas activas mas bajas posibles, en tanto éstas cubran
el costo de fondeo mas el diferencial de intermediacion necesario. Solamente en el
caso de sus programas de asistencia técnica, Banobras asume con sus propios
recursos parte de los costos inherentes.
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La competitividad de Banobras para colocar sus programas crediticios
depende de! disefio de los mismos, de su esfuerzo promocional, de la
disponibilidad, oportunidad y plazos de los recursos que ofrece, de su capacidad
para armar proyectos viables, del nivel de costo de su fondeo y de las comisiones
y margen de intermediacidon que debe aplicar en funcidn de sus costos de
estructura.

Banobras puede ampliar su capacidad y competitividad para colocar
programas crediticios y de asistencia técnica a través de los mecanismos de
mezcla de recursos, fiscales y bancarios, aplicados en coordinacién con diversas
instancias gubemamentales. Bajo estos mecanismos, se aprovecha a Banobras
como instrumento de apoyo de las politicas gubemamentales de desarrolic y se
fortalece su misién como banco de desamollo.

En la medida que ios recursos fiscales son escasos, los programas de
mezcla de recursos son muy (tiles para las instancias gubemamentales, tanto en
el ambito federal como estatal y municipal, ya que les pemiten ampliar su
capacidad presupuestal, haciendo "mas con menos”, transparentar su uso y
fomentar la “disciplina de la recuperacion®. '

Bancbras ha participado en el fomento de la vivienda al constituir los
cofinanciamientos con Fovissste donde paricipé como banco cofinanciador con
tasas de interés no tan aftas con relacién a las del mercado financiero', asimismo
participa como fiduciario para realizar los pagos a otros bancos comerciales que
han actuado como cofinanciadores conjuntamente con Fovissste para facilitar la
adquisicién de vivienda a los trabajadores.

Fondo de Habitaciones Baratas {Fonhapo)

Por instrucciones del C. Presidente de la Republica, la Secretaria de
Programacién y Presupuesto, con fundamento en los articulos 3° fraccién 1l de la
Ley Organica de la Administracidn Plblica Federal, 2° y 9° de la Ley de
Presupuesto, Contabilidad y Gasto PUblico Federal y Tercero Transitorio de la Ley
Orgéanica del Banco Nacional de Obras y Servicios Publicos, S. A.; y considerando
que la Ley Organica de! Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Pablicas,
S. A.; publicada en el "Diario Oficial" de la Federacidn el 4 de enero de 1947,
dispuso en su articulo 46, la creacién de un "Fondo de Casas Baratas”, el cual
seria destinado principalmente a proyectar y realizar casas baratas y precio medio,
fraccionar y urbanizar terrenos para el sefvicio de habitaciones populares, demoler

" Se otorgaron a los trabajadores del Sector Pablico entre 1992 y 1994 de acuerdo 2 los programas de
cofinanciamiento créditos en cofinanciamiento Fovissste-Banobras cuyas carteras de créditos bancarios
Fovissste adquirié en al Banco con descuentos en junio de 1999, subsistiendo iinicamente la deuda de
Fovissste y subrogada a éste el crédito bancario,
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y substituir tugurios y condicionar habitaciones defectuosas y otorgar préstamos
inmobiliarios.

Con fecha 4 de marzo de 1949, se publicé en el "Diario Oficial® de ia
Federacién de la Ley Orgénica del Banco Naciona! Hipotecaric Urbano y de Obras
Piblicas, S. A.; misma que abrogé a la anterior Ley y establecido en su articulo 47
la creacién de un “Fondo de Habitaciones Populares”, que realizaria los
mismos fines encomendados a! *Fondo de Casas Baratas™;”

De acuerdo con la politica de vivienda fijada por el Ejecutive Federal en el
Plan Global de Desarollc 1980-1982, corresponde al Estado apoyar la
construccion de viviendas a través de medidas financieras, administrativas y
técnicas, con el fin de que la poblacién mayoritaria se asegure la integracion de un
patrimonio. )

La vigente Ley Orgdnica del Banco Nacional de Obras y Servicios Publicos,
$. A., publicada en e! "Diario Oficial" de la Federacion el 31 de diciembre de 1980,
en su artlcuto Tercero Transitorioc dispone que el Fondo de Habitaciones
Populares se regirad de conformidad con el contrato de fideicomiso que celébre la
Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, en su cardcter de fideicomitente Gnico
del Gobiemo Federal y el Banco Nacional de Obras y Servicios Publicos, S. A.;
como fiduciario.

L a Secretaria de Hacienda y Crédito Pablico como fideicomitente (nico del
Gobiemo Federal en cumplimiento a lo dispuesto por el articulo Tercero
Transitorio de la Ley Organica del Banco Nacional de Obras y Servicios Publicos,
S. A., ha solicitado por conducto de esta dependencia, en los términos del articulo
9° de |a Ley de Presupuesto, Contabilidad y Gasto Publico Federal, la autorizacion
del Ejecutivo Federal para cumplimentar la disposicién legal de referencia; ha
tenido a bien expedir el siguiente acuerdo;

PRIMERO.- Se autoriza en los términos que a continuacién se sefalan, la
constitucion de un fideicomiso que se denominard "Fideicomiso Fondo de
Habitaciones Populares”.

SEGUNDO.- En los términos del artfculo 49 de la Ley Organica de la
Administracion Puablica Federal la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico,
procedera a la constitucion del fideicomiso a que se refiere el numeral anterior, el
cual tendrd las siguientes caracteristicas:

. Fideicomitente: El Gobiemo Federal, por conducto de la Secretaria de
Hacienda y Crédito Publico;

. Fiduciario: Banco Nacional de Obras y Servicios Publicos, S. A.

HI.  Patrimonio: El patrimonio del Fideicomiso se integrara con:
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a) Los activos fotales del Fondo de Habitaciones Populares al 31 de
diciembre de 1980, segin estados financieros dictaminados;

b) Las aportaciones de cualquier tipo que efectien el Gobierno Federal,
las Entidades Federativas, los Municipios o entidades puablicas o
privadas;

c) Los recursos provenientes de las operaciones del fideicomiso;

d} Los rendimientos que se obtengan de las Inversiones de fondos
existentes del patrimonio fideicomitido, y

e) Cualesquiera otras aportaciones, bienes muebles que por cuaiquier
titulo legal adguiera el fideicomiso.

TERCERO.- Los fines del fideicomiso seran:

vl

vil.

VL

Financiar [a construccién y mejoramiento de viviendas y conjuntos
habitacionales populares;

Financiar la construccién o adquisicion de viviendas o conjuntos
habitacionales populares, para que sean dados en amendamiento;

Financiar los programas de vivienda de las sociedades cooperativas;
Otorgar créditos para la urbanizacién de fraccionamientos populares;
Otorgar créditos inmobiliarios para la adquisicion de viviendas populares;

Financiar programas de regeneracién urbana en sus modalidades de
renovacion, remodelacién, rehabilitacién, restauracion, mejoramiento,
sustitucién y saturacidn urbana, que conlleven el concepto de vivienda
popular;

Otorgar financiamiento a programas de pargues de materiales que se
integren como apoyo al mejoramiento de la vivienda popular;

Descontar, redescontar o dar en redescuento titulos de crédito derivados de
préstamos otorgados en operaciones que tengan relacién con los fines del
fideicomiso;

Garantizar la amortizacion y el pago de intereses de documentos o valores
que, con intervencion de instituciones de crédito, se emitan para destinar
los recursos procedentes de ellos al cumplimiento de los fines del propio
fideicomiso,

Previo cumplimiento de las disposiciones legales aplicables, obtener

créditos de cualquier fuente intema de financiamiento, en moneda nacional,
cuidando que las tasas de interés y demas servicios de las operaciones
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activas permitan el debido pago de las operaciones pasivas. En ningin
caso se podran obtener créditos de fuentes extemas de financiamiento;

Xl Fomentar y participar en actividades cientificas, técnicas o de cualquier otro
orden, relacionadas con el servicio de habitaciones populares;

XIl. Apoyar otras medidas  de fomento, sostenimiento, consulta, estudio y
propaganda del servicio de habitaciones populares, y

Xlll.  En general, promover el mejoramiento de las condiciones de habitacion de
los sectores de poblacion econdémicamente débiles.

CUARTOQ.- El fideicomiso contard con un Comité Técnico o de Distribucién de
Fondos, que estard integrado por un representante de cada una de las siguientes
dependencias y entidades: de las Secretarias de Asentamientos Humanos y
Obras Puiblicas (SAHOP), quien lo presidira; de Hacienda y Crédito Publico; del
fiduclario del Fondo de Operacién y Descuento Bancario a la Vivienda; del Instituto
Nacional para el Desarrollo de la Comunidad y la Vivienda Popular, asi como del
Banco Nacional de Obras y Servicios Publicos, S. A., quien concurrira a las
sesiones con voz, pero sin voto. El Presidente del Comité Técnico tendra voto de
calidad para el caso del empate. Por cada miembro propietario se designara un
suplfente.

El Comité Técnico podra invitar a representantes de otras dependencias v
entidades de la Administracidn Pdblica Federal, de gobiemos estatales vy
municipales y de instituciones 0 empresas de cualquier otra naturaleza, para que
asistan a determinadas sesiones con caracter de invitados, con voz pero sin voto.

QUINTO.- Las facultades del Comité Técnico y las demas caracteristicas del
fideicomiso que sean consecuentes con su objeto, serdn determinadas en el
contrato constitutivo que al efecto celebre el fideicomitente con la institucién
fiduciaria.

Secretaria de Desarrollo Social (Sedesol) Programa de
Ahorro y Subsidios para la Vivienda Progresiva, Viv4h

El programa de ahomo y subsidios para la vivienda progresiva (VivAh) es un
programa iniciado en 1998 que se encuentra en su fase piloto.
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Entre sus principales objetivo estd el de ofrecer oportunidades a la
poblacion de menores mgresos que vive en areas urbanas, de tener una vivienda
propia de tipo progresivo’ dotada de todos los servicios.

En el Programa participan el Gobiemo Federal, a traves de Sedesol, los
gobiemos de las entidades federativas, el sector privado y los propios
beneficiarios.

Los mecanismos de operacion de VivAh promueven la responsabilidad
compartida para que los beneficiarios puedan recibir un subsidio con fondos
publicos, deben contar con un ahorro previo que aportan a la construccion de su
vivienda. Promueven asimismo la transparencia en la identificacion de la
demanda y en los mecanismos de oferta de vivienda a través de procesos
abiertos y publicos.

Los resultados del primer afio de operacion de VivAh incluyen casi 8 mil
acciones de apoyo para construccion y rehabilitacion de viviendas.

Objetivo
Generar una oferta de vivienda de tipo progresivo y con todos los servicios

publicos, para atender a la poblacidn urbana con ingresos familiares de hasta dos
salarios minimos al mes.

Fortalecer una politica de vivienda que aliente la comesponsabilidad al
combinar el esfuerzo propio de los beneficiarios por medio del ahorro familiar, con
subsidios directos provenientes de fondos publicos, :

Estimular la incorporacién de suelo para un crecimiento urbano ordenado, con
lo cual se inhiben las invasiones y los asentamientos irregulares.

Contribuir a la desregulacién en materia de vivienda y apoyar a la industria de
la construccién en los ambitos regionales.

Mecanismos de operacion

Los gobiernos locales deber aportar lotes con servicios o, en su caso, terreno en
brefia e inversién para su urbanizacion. Deben asimismo suscribir el Convenio de
Desarrollo Social incorporando a éste un apartado relativo al VivAh, asi como el
Acuerdo de Coordinacion def Programa de Incorporacién de Suelo Social (Piso).

Se debe garantizar por los gobiemos locales que los impuestos, derechos y
cobro de comisiones relacionados al desarrollo de las viviendas no recaiga en los
costos del Programa y que estos trémites se realicen en el menor tiempo posible.

** La vivienda progresiva es aguella que por su disefio inicial permite que posteriormente se amplle en forma
progresiva, ¢n cuanto a Jos espacios del inmueble.
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El proceso de seleccion de los beneficiarios es abierto y se lleva a cabo a
través de convocatoria piblica por todos los medios posibles.

La asignacion de los subsidios es transparente e imparcial. Se hace por
medio de una rigurosa evaluacién socioecondmica de los solicitantes, para lo cual
la informacidn se obtiene en visita domiciliaria. Después de esto, en presencia de
un Notario Publico, se realiza un sorteo entre los que por sus condiciones de
pobreza resultaron calificados, para determinar a quiénes de ellos se asigna el
subsidio.

El beneficiario debe ser jefe de familia con dependientes econdmicos y un
ingreso no mayor de dos salarios minimos mensuales de la region. Debe contar
con un ahorro previo de 6 mil pesos, no tener vivienda en propiedad, ser
mexicano mayor de edad y presentar la documentacion correspondiente (actas de
nacimiento, identificacion con firma y foto).

El Programa VivAh otorga a cada beneficiario un subsidio cuyo monto en
1998 y 1999 asciende a 18 mil pesos.

Socledades financieras de objeto limitado (Sofoles)

La crisis econémica y financiera que vive México desde diciembre de 1994
provoco que los mexicanos vean reducida su capacidad para construir y adquirir
- viviendas.

Hasta finales de 1994 existian 18 millones 174 mil viviendas, indican las
cifras mas recientes del Instituto Nacional de Estadistica Geografia e Informaética.

De 1990 a 1994 el sector gubermnamental y el privado construyeron y
colocaron dos millones de viviendas, 500 mil unidades; sin embargo, la demanda
real de la poblacion fue de un milldén anual de viviendas, por lo que no se cubrié la
demanda.

Lo anterior, aunado al déficit historico, ha llevado al pais a acumular un
déficit total de 4 miflones 600 mil casas habitacion hasta diciembre de 1994, de
acuerdo con cifras de la Secretaria de Desarrollo Social. Dicho déficit involucra a
las familias que carecen de hogar y que, por lo tanto, viven con parentes o
amigos, e incluye también aquellas que habitan sitios que carecen de serviclos
basicos o en bamrancas, puentes, cuevas, lotes baldios, etcétera.

Banca

Al término de 1995, el financiamiento hipotecario privado fue uno de los mas
afectados por la crisis dentro del total de créditos otorgados por la banca.

En términos nominales, el crédito para la vivienda tocé su punto maximo en
1993, cuando se canalizaron 21 mil millones 858 mil nuevos pesos a este rubro.
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En 1994 el financiamiento se mantuvo en niveles semejantes, esto es, se
canalizaron 21 mil millones de nuevos pesos, lo que implicé una ligera reduccién
del orden del 10% reat en el volumen de recursos destinados a este objetivo.

Para 1995, de acuerdo con las mismas estimaciones gubemamentales de
marzo, el nimero de créditos para la adquisicion de vivienda oforgados por la
banca comercial se reduciria de 138 mil 839 en 1994 a solo 47 mil 400 durante
1995. En materia de financiamiento, el gobierno estimé que la banca otorgarfa
créditos por un total de 12 mil 600 millones de nuevos pesos, frente a ios 21 mil
miflones del afio previo.

Siguiendo estos prondsticos se observa un fendmeno imporante: el sector
publico aceptaba de antemano que la banca reorientaria la asignacién del crédito
hacia sectores de poblacién con un nivel de ingresos alto, pero este
comportamiento se agudizoé por arriba de las previsiones originales.

Lo anterior se cormmobora con lo siguiente: mientras el namero de créditos
que supuestamente colocaria la banca en 1995 se reduciria a una tercera parte, el
monto del financiamiento se esperaba disminuiria a sélo la mitad.

De esta manera vemos que el costo promedio por vivienda financiada se
trasladaria de los 150 mil nuevos pesos en 1994 a 265 mil en 1995, viéndose
afectadas las familias de ingresos medios y bajos.

A finales de la década de los noventa la banca disminuyd su participacion
en el financiamiento a la vivienda como consecuencia de [a devaluacidon de 1984
que afecto las tasas de interés aumentandolas, de tal manera que la cartera
vencida de los bancos se incrementd, por lo se generd el programa de apoyo a
deudores de crédito de vivienda, el cual pretendié reducir el impacto de la
elevacién de los costos financieros, mediante la reestructuracidn en Unidades de
Inversién (Udis)'® de los créditos hipotecarios.

Sector Publico

Tradicicnalmente el sector piblico se ha ocupado de financiar la adquisicién de
vivienda a una parte importante de la poblacién que no es mercado rentable para
la banca comercial. En este entendido, el esfuerzo a realizar en 1995 tendria que
ser mayor si aceptamos el panorama descrito para el sistema financiero privado.

Volviendo a las previsiones oficiales de principios de afio, se estimaba que
el financiamiento se mantendria en niveles similares en 1994 y 1995, es decir, no

¥ Udi: Unidad de Inversién cuyo valor se incrementa de acuerdo a la inflacién y Banco de México es el
encargado de ajustar su valor. Se crearon en 1995 a raiz de la crisis econémica, las tasas de interés que cobran
los créditos con estas unidades de inversién es baja.
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habria ninglin avance debido a la escasez de recursos gubemamentales que
provocd la reduccién de 10% real en el gasto total de 1995.

En 1994 los créditos asignados por e} Fovi, Infonavit, Fovissste, Fonhapo, y
Banobras sumaron 16 mil 588 millones de nuevos pesos; en 1995 se estimaba
alcanzarian los 16 mil 740 millones de nuevos pesos. Finalmente, estimaciones
preliminares del Banco de México, anticipan que dicho financiamiento no rebasé
los 15,000 milfones de nuevos pesos este afio.

Autofinanciamionto Inmobiliario

De julio de 1994 a la fecha, el gobiemo ha autorizado la operacion de 31
empresas de autofinanciamiento inmobiliario (Sofoles}), las cuales, se estima,
cuentan ya con mas de 40 mil clientes.

El desarrolio de estos esquemas de financiamiento pueden constituirse en
un apoyo importante para promover grandes objetivos nacionales como son;
incrementar el ahorro interno, dado que las familias estuviesen en posibilidad de
asignar parte de sus ingresos a la compra de su vivienda, mediante un mecanismo
de ahomo.

Promover la creacibn de empleos al incentivar a industria de la
construccién que arrastra, a su vez, a las actividades econdmicas en su proceso
productivo, y reducir el déficit cronico de vivienda que padece el pais y que impide
cumplir con un precepto constitucional que es eI derecho de todos los mexicanos a
tener una vivienda digna.

Ante los problemas estructurales que atraviesa la banca y la necesidad
impostergable de incrementar el ahommo intemo del pals, los esquemas de
autofinanciamiento son una altemativa para la poblacion.

A partir de este escenario, el autofinanciamiento inmobiliario abre espacios
para que la poblacién que no es atendida por la banca recurra a esquemas menos
costosos y con beneficios adicionales a los que ofrece el sistema financiero
tradicional.

Eil esquema de autofinanciamiento inmobiliario opera a partir del ahorro del
cliente, lo que hace posible que no se cobren intereses y se exijan comprobantes
de ingresos.

En el caso de Tu Casa Express, se integran grupos de 500 consumidores
que realizan aportaciones mensuales que son administradas por la empresa a
través de un fideicomiso de inversién que opera en Bancomer.

Los recursos de los clientes de la empresa de autofinanciamiento son
depositados directamente en el banco y el fideicomiso es supervisado
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directamente por el Banco de México, la Comision Nacional Bancaria y de Valores
y la Secretaria de Hacienda, para ofrecer seguridad absoluta a la clientela sobre el
Mmanejo de sus recursos.

Las aportaciones mensuales son cercanas a los 800 pesos mensuales por
cada 100,000 que pretendan contratarse. De este pago casi el 90% es abono a
capital. Ademas cuéenta con un seguro de vida que lo protege en caso de muerte o
lnvalidez total y permanente. Los plazos son de 8 y 12 afios (95 y 144 meses), y
con la opcién de Pagos Iguales o Pagos Crecientes, los cuales le permiten pagar
poco al principio e ir incrementandc su cuota a fo iango del tiempo.

La banca ajusta el pago mensual que realizan sus clientes en funcitn del
comportamiento de las tasas de interés y del crecimiento de la inflacidn. De ahi,
todos los problemas que han afrontado los tenedores de créditos hipotecarios con
la escalada de tasas de interés registrada en 1995.

En el autofinanciamiento no importa cémo se comporten las tasas de
interés. El cliente tiene certidumbre absoluta sobre los pagos que realizard. Sus
cuotas sélo se ajustan cada seis meses a partir de una formula que integra el
crecimiento de los precios, pero también e incremento del salario minimo, ya que
este (ltimo siempre se encuentra rezagado respecto a la inflacion.

El ajuste en las aportaciocnes mensuales tiene por objeto mantener el valor
real de los recursos del ahorrador, ya que en la misma proporcién en que aumenta
su cuota mensual crece el monto que va a recibir por su inversidn, esto es que, en
el momento en que le sean asignados los recursos totales para adquirir su
vivienda éstos sean suficientes para adquirir la vivienda que deseaba, sin que la
inflacidn haya erosicnado el poder adquisitivo de sus recursos.

No se exigen comprobantes de ingresos, documentacion, avales ni
enganches ya que las aportaciones mensuales las fija cada cliente en funcién de
su capacidad de ahorro.

Entre las principales ventajas de este esquema, destaca el hecho de que el
cliente esta amortizando capital desde el primer dia de vida del autofinanciamiento
¥y que ho se pagan intereses. Si un cliente desea cancelar su contrato ¢ transferiro
a alguien mas puede hacerfo sin que esto implique perder los recursos que lleva
ahorrados.

El marco legal a partir del cual operan las empresas de autofinanciamiento
inmobiliario incluye las siguientes disposiciones:

» Ley Federal de Proteccién al Consumidor (articulo 63 de Sistemas de
Comercializacién)
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+ Reglamento de Sistemas de Comercializacién mediante la integracion de
grupos de consumidores (Diario Oficial de la Federacion, 17 de mayo de
1995).

Normma Oficial Mexicana (NOM 037-SFCI-1994).

tnscripcién en el Registro Publico de Contratos de Adhesién de la Profeco.
Notificacién en Secofi.

Supervisién de SHCP, Banco de México y Comision Nacional Bancaria y de
Valores.

s & & @

Ni los programas gubemamentales ni los privados ofrecen hasta ahora
alternativas para satisfacer la demanda de estos bienes. Ambos enfrentan graves
problemas de escasez de recursos, inviabilidad rentable y altos niveles de cartera
vencida.

Ante esta situacién han surgido nuevos esquemas que pueden apoyar la
resolucidn de estos problemas como es el caso del autofinanciamiento. En un
breve periodo han comprobado su efectividad, por lo que es importante su
fomento y evaluacién constante.

Un punto interesante es e! reconocimiento oficial a la necesidad de utilizar
nuevos esquemas financieros que faciliten a la poblacion la adquisicion de
vivienda. Se menciona a los sistemas de autofinanciamiento, los mecanismos de
ahomo previo para reunir ef enganche requerido por las instituciones crediticias, la
autoconstruccidn, el cofinanciamiento entre instituciones publicas y privadas, vy el
fomento de Sociedades Financieras de Objeto Limitado {Sofoles) especializadas
en el sector inmobiliario.

Esta iniciativa por buscar y disefiar altemmativas no tradicionales para apoyar el
abastecimientc y mejora de la vivienda es loable y merece una mayor atencidon
porque dichos mecanismos pueden hacer posible algo sumamente importante:
evitar que las crisis econdmico-financieras, que en muchas ocasiones son
causadas por acontecimientos politicos, afecten el desarrolio del crédito
hipotecario a través de altibajos radicales de las tasas de interés.

Auris (Instituto de accién urbana e integracién social)

La vivienda es una alta prioridad de |la administracion estatal, por ello, se ha
implementado a través de Auris, un programa estratégico de vivienda que atiende
de manera directa y ordenada cada uno de los componentes del rezago existente,
estableciendo acciones especificas para cada uno de ellos.

El Instituto Auris, coordina el grupo de vivienda de la recién creada

Comisién Metropolitana de Asentamientos Humanos integrada por
representantes de la Sedesol, el Departamento del Distrito Federal, y el Gobiemo
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del Estado de México, cuyo objetivo es la coordinacién de acciones y el analisis
para enfrentar la problematica del desarrollo urbano en la zona metropolitana del
Valle de México.

Dicha comisién permitira visualizar con un enfoque global los problemas, v.
lograr un tratc mas justo y equilibrado en cuanto a la distribucién y asignacién de
los recursos para el Estado de México, estableciendo estrategias conjuntas y
acciones coordinadas para ofrecer una respuesta integral a las demandas de
vivienda y estar en condiciones de enfrentar el gran reto que en el futuro supone,
segun las tendencias, el incremento poblacional en el Vaile de México de mas de
siete millones de habitaciones para los préximos veinticinco afios.

También existen organismos estatales que participan en el otorgamiento de
viviendas por cada estado de la Repiblica Mexicana y en ocasiones actian en
forma coordinada con los organismos de vivienda ya mencionados anteriormente.



.4 Problemas del Fondo de la Vivienda del
ISSSTE (Fovissste) para financiar la adquisiciéon de
la vivienda.

Problémas del Fovissste para otorgar financiamientos

El Fondo de la Vivienda del ISSSTE se cred en 1973, con responsabilidad de
atender las necesidades de los trabajadores al servicio del estado en materia de
vivienda.

Inicialmente, la labor basica de Fovissste fue 1a de coordinar y financiar
programas de construccién de casas — habitacién, para que las familias de los
derechohabientes tuvieran accesc a una vivienda decorosa.

En el informe Comision Nacional de Vivienda titulado “Ef futuro de la
vivienda y su impacto econémico y social”, en 1995, sefala que el Gobiemo
Federal y las dependencias y entidades afiiadas al ISSSTE, concentran a mas de
2 millones de trabajadores activos, 260 mil pensionistas y & millones y medio de
familiares, lo que suma una poblacién amparada de cerca de 9 millones de
personas.

En particular, la poblacién que cotiza al Fovissste es de 1 millén 745 mil
trabajadores aproximadamente y la demanda potencial de vivienda se estima
actualmente, en 1 millén 346 mit casas — habitacion.

El 31.8% del total de derechohabientes del Fondo habita en el Distrito
Federal, como consecuencia, es la entidad que representa la mayor demanda
potencial de créditos. Le suceden en importancia los Estados de México con el
4.8%; Oaxaca y Veracruz con el 4.3%; Guerrero con el 4%,; Jalisco, 3.6%;
Michoacan, 3.2%; y Chiapas con el 3.1%. En estas 8 entidades se ubica el 59.10%
del total nacional de derechohabientes.

Ademas de su concentracion geogréfica, el universo de la poblacién
demandante también se caracteriza porque mas del 60% de los derechohabientes
obtiene ingresos que oscilan entre 1 y 3 salarios minimos.

Conforme a las estadisticas de los (ltimos afos, Fovissste ha propiciado la
entrega de vivienda a trabajadores con ingresos inferiores a 2 y medio salarios
minimos y con antigliedad mayor a 5 afios de servicio. Cabe destacar también,
que la asignacion de los créditos hipotecarios ha favorecido mas a los Estados
que al Distrito Federal, ya que con el 31.8 % de los trabajadores afiliados, ha
recibido el 22.5% del total de créditos otorgados, mientras que los trabajadores del
interior del pais, que representan el 68.2%, han sido beneficiados con el 77.5%.
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Los esfuerzos realizados por Fovissste se han ido incrementado afio tras
afio con el fin de cubrir cada vez una mayor parte de la demanda.

En su funci6n de institucién social y con la finalidad de ampliar la oferta de
‘vivienda para sus beneficiarios, Fovissste explord, en afios recientes, nuevos
esquemas crediticios. Fue de los primeros organismos de vivienda que modifico
sus reglas de operacidn y las fdrmulas crediticias, con el animo de otorgar
mayores oportunidades a los derechobhabientes en todos los aspectos
relacionados con los créditos a la vivienda.

Fovissste emprendid un proceso de transformacion para dejar de ser un
organismo constructor de vivienda y convertirse en un instituto eminentemente
financiero.

Esta practica se sustentd con las reformas y adiciones a la Ley del ISSSTE,
publicadas en el Diario Oficial de la Federacion el 4 de enero de 1993, y la nueva
figura operativa del Fondo como un organismo de caracter financiero. Se le asigné
la responsabilidad de establecer y operar un sistema de financiamiento que
permita a los trabajadores al servicio del estado, obtener crédito barato y suficiente
mediante préstamos con garantia hipotecaria, o bien, con garantia personal, en los
casos que expresamente determine la comisién gjecutiva. Estos préstamos, se
realizan una sola vez.

Dentro de este proceso, el Fovissste instrumentd nuevas lineas de crédito
mediante los convenios de cofinanciamiento y conversion con Fovi, la Banca
Nacional de Desarrollo y la Banca Privada.

Asimismo, se reforzaron los créditos unitarios en sus 6 lineas de crédito:

Construccidn en terrenc propio.
Autoconstruccion.,

Casa propia.

Adquisicién de vivienda construida.
Redencién de pasivos.

Crédito a palabra.

DRGNS

Como resultado Fovissste logrd incrementar a 399 028 el nimero de créditos
otorgados, desde su creacion.

Los créditos que otorga el Fondo se financian con las aportaciones del 5% que
las dependencias del Gobiemo Federal y del sector paraestatal realizan a favor de
sus trabajadores, y por la reincorporacion de los recursos derivados de la
recuperacion de créditos. Hasta 1992, las aportaciones eran recibidas a través de
la Tesoreria de la Federacion. A partir de la creacion del Sistema de Ahorro para
el Retiro (SAR), estos recursos se incorporan al sistema, a través de la subcuenta
de vivienda, pero con la diferencia de que ahora las dependencias y entidades
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depositan fos recursos en la Banca Privada y el Banco de México los concentra y
radica al Fovissste.

La totalidad de los recursos que administra el Fondo son reclamables por sus
titulares, los trabajadores. Por ello, la labor administrativa de! Fovissste exige una
alta responsabilidad. Primero, en decidir la mejor inversién financiera de los
recursos y, segundo, en asegurar su recuperacién cuando estdn destinados al
otorgamiento de créditos.

Con los programas de vivienda financiada. en ios primeros aiios de su
constitucion Favissste construyd conjuntos habitacionales en todos los estados de
la Republica, que dotaron de vivienda a numerosas familias de trabajadores al
servicio del estado.

Fovissste construia viviendas y se las adjudicaba directamente a los
trabajadores, sin embargo a finales de los ochenta dej6 de hacero incrementando
el otorgamiento de créditos en las demés lineas.

En los ultimos afios, los programas que adquirieron mayor relevancia, en
cuanto al namero de créditos otorgados para vivienda y a los recursos, fueron los
de oferta de vivienda en cofinanciamiento y fos programas de autogestion.

Para su operacion, ambos obtuvieron como elemento normativo, la constitucién
de fideicomisos para garantizar el otorgamiento y la individualizacién de los
créditos. :

El programa de oferta de vivienda en cofinanciamiento se sustenta en el
convenio suscrito, en 1990 por el Fovissste, €l Fovi y la Asociacién Mexicana de
Bancos. Este mecanismo ha permitido incrementar la masa de recursos -
financieros destinados a la construccion de vivienda de interés social, con el apoyo
del sistema bancario.

Este programa prevé la participacién de los acreditados cont un 10% como
minimo del valor de adquisicion de la vivienda, de forma que la estructura de
financiamiento esta compuesta por 45% del Fovissste ¥ 45% Fovi-Bancos.

Los resultados obtenidos en el programa de autogestién son positivos debido a
que se otorgaron mayor cantidad de créditos, en menos de 5 afios se otorgaron
mas de 32 mil créditos que beneficiaron a igual nimero de trabajadores. Para
1995, aun con un programa de trabajo austero, se operaron 1106 créditos més,
por fo que al finalizar ese afio, mas de 33 mil trabajadores contaron con una
vivienda. Sabemos que la ofeta de vivienda se enfrenta a innumerables
situaciones como es la escasez de suelos destinados a la construccién; la
limitacién en fuentes de financiamiento; la necesidad de una acelerada asimilacién
de innovaciones tecnolégicas en la construccién; las todavia insuficientes sistemas
de comercializacion de materiales e insumos, entre otros.
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La demanda de vivienda también afronta diversos problemas, entre los que
destacan la conciliacién entre el precio de las casas — habitacién con el ingreso de
los trabajadores, el acceso limitado a! crédito, el desconocimiento det mercado y
los elevados costos de titulacion. :

Por ello, el Gobiemo Federal ha plantado la necesidad de fortalecer
instituclonalmente a los organismos promotores de la vivienda y de reafirmar su
funcién social. '

El Fovissste, dentro de la estrategia general para el desarrolio social, es una
institucion clave para ampliar la cobertura y mejorar la calidad de la vivienda, con
el fin de elevar &l nivel delvida de los trabajadores al servicio del Estado.

Fovissste continda con su proyecto de reestructuracion organica, con el fin de
contar con una infraestructura operativa acorde con sus actividades financieras.
En este sentido se ha concretado la redefinicion de funciones de cada area
responsable, y se tiene considerada la eliminacion de las estructuras operativas,
cuya labor no corresponda a |a reforma organica.

En 1987 se establecieron en la Republica Mexicana subdelegaciones de
Fovissste con la finalidad de atender los tramites comespondientes  al
otorgamiento de créditos y la recuperacién de éstos. Tampoco Fovissste posee
una infraestructura informéatica que le permita captar y trasmitir la informacién a
su computadora central de y hacia toda la Republica Mexicana, existiendo siempre
falta de informacion al dia para efectuar sus procesos.

Tampoco posee una cuenta Unica por cada trabajador que le permita conocer
la situacién de cada trabajador en cuanto a sus pagos o situacion crediticia.

Por lo que se refiere a la coordinacion de actividades de las delegaciones, el
Instituto a través de las éreas de vivienda, se encuentra en un proceso de
fortalecimiento institucional, que tiene como finalidad desconcentrar efectivamente
funciones y responsabilidades. De esta forma, se reafirma el papel de las oficinas
centrales como coordinador de las actividades de operacidn de las delegaciones,
dentro de un aparato organico administrativo adecuado.

La comespensabilidad en las acciones al interior del Fovissste constituye un
elemento fundamental para realizar eficientemente todas las funciones operativas.
Con ello, se propicia la simplificacién y la modemizacion administrativa y se
mejora la atencion a los derechohabientes.

Es prioridad fundamental del Instituto incrementar de manera sustancial los
créditos, para reducir el déficit actual en la vivienda de interés social.

Para atender las necesidades de los trabajadores, Fovissste plantea en sus
programas, la operacién masiva de créditos, tomando en cuenta diversas



parficularidades de derechohabiencia, como son: el nivel de ingreso, ubfcacién
geografica, tamafo de las familias, asi como conceptos de vivienda progresiva y la
incorporacion de adelantos tecnolégicos.

Dentro de estas lineas de accidn, Fovissste tiene especial interés enh beneficiar
mayoritariamente con crédito para vivienda, a los grupos de ingresos mas bajos,
como también pretender alcanzar una mayor eficacia en la recuperacién de los
créditos que otorga, tiene proyectado intreducir mecanismos para que los
programas de vivienda presenten diversas afternativas en precio, manteniendo la
calidad, de esta forma, los beneficiarics serén reaimente los trabajadores mas
necesitados; y podran concurrir a un mercado que ofrezca la mayor variedad de
opciones.

Por ofra parte no se recuperan los créditos debido a que en muchas ocasiones
los organismos publicos del gobiero no retiene a los trabajadores el importe
comrespondiente a los créditos otorgados por Fovissste y no existe ningln
mecanismo para presionar a los organismos del sector Pablico a que retengan los
importes comrespondientes a los créditos.

Para ello, se trabaja en la diversificacion de los esquemas de financiamiento
para hacer uso éptimo de los recursos de los derechohabientes, ampliar la gama
de financiamientos y ajustarlos a las necesidades y capacidad de pago de los
trabajadores. Se ha planteado fomentar una mayor participaciéon de intermediarios
financieros que incremente la masa de recursos, promover esquemas de ahorro
previo para la adquisicion de vivienda, con la de instrumentos de ahorro y
préstamo, relacionados al sistema financiero que atiende la vivienda de interés
social y establecer un mercado secundario de hipotecas. Por otra el Plan Nacional
de Desarrollo, se ha planteado la conveniencia de coordinar las acciones de
politica habitacional entre las diversas instituciones, asi como en los diversos
niveles del gobierno y otros sectores que intervienen de manera directa en la
oferta de vivienda. En el caso particular de Fovissste, existen posibilidades de
coordinacion con ef Infonavit, en algunas acciones operativas, para que los
trabajadores tengan mayores oportunidades de acceder a un crédito hipotecario.

El reto de los sectores que participan en los programas de vivienda, durante los
préximos afios, es adecuar la oferta de la vivienda a las necesidades y
capacidades de |os grupos mayoritarios.

Sabemos que la industria de la construccién se ha visto afectada por la crisis,
al igual que todas las actividades econ6micas. Sin embargo, la construccidn tiene
muttiples posibilidades para neutralizar, en el futuro con mayor rapidez los efectos
negativos de la crisis.

El desmesurado crecimiento de los programas de vivienda promovidos por el

gobiemno federal y el Fovissste durante el periodo de 1990 y ios resultados
obtenidos desde 1994 ala fecha, ha sido severamente golpeado, primeramente, la
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devaluacion y posteriormente, la fuerte restriccion econémica y la demora en la
respuesta a la solucién de los problemas, ccasionando, por falta de pago de cerca
de 20 000 viviendas construidas, creando una grave crisis en nuestras empresas
constructoras que hoy en dia, registran una restriccién total en su actividad y
afrontan graves problemas econémicos que ponen en riesgo su permanencia en el
mercado de la construccién, Fovissste y los promotoras de vivienda, considerando
que participaron cada uno con un capital de riesgo se han percatado que los
tnicos beneficiados han sido los bancos, cobrando altas tasas y comisiones,
reclbiendo ademéas recursos adicionales y subsidios del gobiemo federal, a través
de los programas como el ADE'’ Se considerd que el constructor solo no puede
soportar, ni es justo que lo haga, todo el quebranto econémico provocado por una
crisis que sufrié el pals.

Fomento a la vivienda.

Ef problema social provocado al no entregarles a tiempo sus viviendas a miles de
trabajadores, lo que origina en ellos una justa indignacién y frustracion y dejando
fuera de esa expectativa a muchos de sus derechohabientes. Se estima que la
problemética por la que atraviesa el Fovissste no es ajena, pues es una
consecuencia logica de la situacidn econdmica que actualmente enfrentamos los
mexicanos. Vemos la necesidad inmediata de hacer todos los replanteamientos y
reestructuraciones necesarios que permitan planear claramente metas y objetivos
de programas a largo plazo para organizar nuestras empresas hacia un
crecimiento gradual y sostenido que haga gozar a los mexicanos de todos los
beneficios econdémicos y bienestares sociales que genera la construccidn de
vivienda dentro de la actividad econdmica nacional.

La Camara Nacional de la Industria de la Construccién, atendiendo al
llamado de! gobierno federal sobre la importancia que la construccion de vivienda
presente para el desarrollo del pais, formo la Comision Nacional de Vivienda en la
que Fovissste forma parte en su estructura de fuentes de trabajo prioritario en
nuestro gremio. Para fijar nuevas metas, la reestructuracién y renovacion del
Fovissste y de la vivienda en el pais, deberan replantearse en lo politico, en lo
financiero y lo tecnoldgico, juridico y social, someterse a la normatividad — marco
legal y propuestas establecidas por la Sedescl que le permitirdn sostener con
eficiencia, su crecimiento con programas acordes a lo contemplado en el
Programa Nacional de Desarrolio.

Independencia y capacidad financiera.

Es necesario se considere un estudio que aunque sectorialmente dependa de!
ISSSTE, permita at Fovissste, dentro de un marco juridico legal, autonomia

"7 Ade: Acverdo de Apoyo a los Deudores de la Banca, instaurado en agosto 1995 como consecuencia de la
crisis financiera que vivié el pais manifestada a partir de la devaluacién de diciembre de 1994 y que inchuyé
medidas que le permitieron pagar a los que tenfan crédito bancario.
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financiera para duplicar su capacidad crediticia en beneficio de sus trabajadores e
integrarse a los lineamientos y normas de todos los organismos de vivienda, ello
haria posible planear y otorgar créditos a sus agremiados al ejercer con eficiencia
su presupuesto, promover decididamente el incremento del ahorro de los
trabajadores y gestionar 1a obtencién de recursos adicionales del presupuesto
federal para aumentar [a construccion de vivienda.

Hacia nuevos sistemas financieros.

En el campo financiero, consideramos que Fovissste tiene que innovar con
creatividad, esquemas financieros que le permitan muttiplicar y recuperar con
seguridad, sus créditos, sustentados en el ahorro intemo de sus agremiados.
Hacia fines de 1995 se creia que se debia seguir aprovechando los esquemas
financieros con Fovi, Banobras, reduciendo sus avales, garantias, intermediacion y
utiidades a la Banca, que no comprometieran sus activos, sin embargo a finales
de 1999 se tiene la tendencia de cambiar el esquema y lo que actualmente se
trata de hacer es desligarse de los Bancos. Incursionar en esquemas serios de
autofinanciamiento que incrementen el ahorro con sus derechohabientes y que le
garanticen, con intereses bajos y a plazos razonables, la obtencién, desde un
lote, hasta una vivienda. Buscar y apoyar ofertas de vivienda en renta con opcién
a compra y como una accidén inmediata, utilizar los recursos disponibles de su
presupuesto, financiando al constructor el periodo de construccion, utilizando
tnicamente la individualizacién del Fovi, evitando asi, la intermediacién
financiera de la banca y por ende, reducir el valor de la vivienda.

La participacion de las nuevas tecnologias constructivas que modemizan la
industria de la construccién y permitan a la poblacidn obtener viviendas de mayor
calidad a menor precio, que supervise a los profesionistas para que se superen en
los proyectos urbanos y arquitecténicos de los conjuntos habitacionales,
dotdndolos de servicios e infraestructura necesaria, haciéndolos més estéticos y
funcionales, a fin de que generen el marco social requerido para el desarroflo
familiar, participando activa y permanentemente en los programas de poblacion de
bajos recursos con el objeto de contemplar un futuro planeado de la vivienda
progresiva y la autoconstruccion, desde la adquisicién de un lote con servicios
hasta la conclusién de su vivienda.

Los principales problemas de Fovissste se pueden resumir de la siguiente
manera:

1. Deficiente infraestructura en equipos y tecnologia sobre todo en informaticos.
2. Falta de capacitacion del personal operativo, y en mandos medios.

3. No existe una cuenta Unica por cada trabajador que permita establecer
controles sobre: aportaciones, cobranza, nimero de créditos otorgados, etc.
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4. Los organismos del sector plblico no pagan regularmente a Fovissste tanto las
aportaciones del 5%, como lo refativo a las amortizaciones de los créditos
otorgados a los trabajadores que son parte de su membresla.

5. Fraudes de las constructoras de vivienda para el caso de los programas de
autogestién' y la poca intervencién de Fovissste en la supervision del
cumplimientc de éstos en sus compromisos ante los trabajadores.

6. El incumplimiento de entregar las viviendas en las fechas programadas a los
trabajadores, con lo cual existe malestar de los trabajadores, porque deben de
pagar un crédito de vivienda, sin poseer ésta, asi como tener que pagar renta
por alguna casa-habitacion.

7. Ineficiencia del sistema de recuperacibn de créditos, caracterizada
principaimente por el rezago de expedientes pendientes de incorporar al
archivo maestro de crédito, [a falta de seguimiento a la aplicacién de érdenes
de descuento, el otorgamiento de créditos rechazados en el archivo maestro de
crédito y Ia ausencla de informacién sobre movimientos en ndmina de los
acreditados.™

8. Pago de diferencias de erogaciones netas a bancos, por insuficiencia del
descuento al trabajador acreditado.

9. Falta de aplicacién de los recursos provenientes de aportaciones a favor de los
trabajadores con créditos vigentes, a la reduccidn de sus saldos insolutos.

10.Falta de ajuste de! monto del descuento al ocurir incrementos salariales y
desfasamiento en la fecha en que debe iniciarse el descuento al trabajador.

" La autogestidn es un esquema de financiamiento en el que los trabajadores forman una asociacién civil y
reciben financiamiento de Fovissste y de alguna institucidn financiera con el que contratan una constructora
que se encarga de edificar tas viviendas.

Los problemas con los nimeros del 7 al 10 ademés que son recopilados por la observacién det autor,
también son expresados en el “Informe para la Comisién Intersecretarial Gasto Financiamiento”, elaborado
por Fovissste en 1996.
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I.5 Problemas de los trabajadores para acceder al
crédito otorgado por Fovissste

Los trabajadores del sector publico tienen problemas al obtener financiamiento a
“través del Fondo de la vivienda del ISSSTE para adquirir o construir una vivienda
entre los que destacan principalmente:

1) Precios de los bienes inmuebles

2) Sueldo de los trabajadores

3) Acceso limitado a los créditos otorgados por el Fondo de la Vivienda del
ISSSTE

4} Elevado costo de los tramites legales para la escrituracién

5) Disponibilidad de viviendas en relacion con la ubicacién del centro de labores
de los trabajadores.

Precios de los bhienes inmuebles

Los precios de los bienes inmuebles llegaron a fijarse hasta $350 000.00 o mas
a finales de 1999, los precios estan en funcién del lugar de ubicacién, el tamafio
de la vivienda, calidad de construccion, servicios de que dispone como son:
tiendas, tintorerias, vias de comunicacién, centros de diversion y entretenimiento
vias de comunicacién, por mencionar entre otros factores que inciden en la fijacién
del precio de estos bienes.

Sueldo de los trabajadores

Normalmente la mayor parte de la pobtacién de trabajadores del sector publico
tiene ingresos que oscilan entre 2 y 4 salarios minimos burocraticos, mismos que
son insuficientes para cubrir todas sus necesidades minimas, entre ellas la de
vivienda. Actualmente para casl todos los titulares de créditos hipotecarios se fija
como descuento el 30% del salario base del trabajador y en la medida que su
sueldo es bajo tiene menos recursos para cubrir sus necesidades y por
consecuencia para el pago de su crédito hipotecario cuando dispone de él, de ahi
que el sueldo tan bajo de los trabajadores resulte insuficiente para cubrir sus
necesidades, provocande que en ocasiones trate de pagar menos de lo que le
corresponde como amortizacion en los créditos hipotecarios, misma situacién
que genera cartera vencida del Fovissste entre otros factores.

Hay esquemas de financiamiento en que interviene el banco como
cofinanciador para la adquisicion de la vivienda y por consecuencia requiere que
se descuente al trabajador hasta el 50% del salaric basico, esto aparentemente es
muy pesado, sin embargo permite bajar los saldos de los créditos bancarios
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amortizando el crédito bancario y a su vez reduciendo el saldo adeudado con el
Fovissste.

Acceso limitado a los créditos otorgados por el Fondo de [a Vivienda del
ISSSTE

- Tradicionaimente los créditos se asignaban por organismos, método a través del

cual Fovissste distribuia cierta cantidad de créditos por cada organismo y los
sindicatos de cada organismo asignaban entre sus agremiados los créditos,
asimismo ia administracién también de cada organismo tenia su dotacion de
créditos mismos que distribulan a los trabajadores de confianza de acuerdo a su
criterio y como forma de estimular a los trabajadores.

Actualmente se hace a través de calificacion de cada trabajador, los
_ cuales tienen derecho a puntos de acuerdo a ciertas caracteristicas segdn su
nivel de ingresos, estado civil, entre otros factores que al ser calificados obtienen
su puntaje que les permite valorar cual sera el monto maximo que tendran derecho
a obtener cradito.

Aqui el principal problema radica en la manera que se asignan las cédulas
para la calificacién y autorizacién del crédito pues hay ocasiones en que es tan
lento y tardado la autorizacidn de los créditos, que las personas que venden los
bienes inmuebles se desesperan de esperar a los trabajadores del sector gobiemo
tes sea autorizado su crédito para la transaccidn de compraventa del bien
inmueble y esto representa en muchas ocasiones perdidas financieras, pues
tienen que pagar penas financieras por la tardanza de pago para la adquisicion de
las viviendas.

Dentro de este proceso de obtencién de créditos es un trAmite burocratico y
que en muchas ocasiones se da la corrupcion en para obtener las cédulas que
permite a los trabajadores en primera instancia obtener su calificacion que
desanima a los trabajadores

Elevado costo de los tréamites legales para la escrituracion

Cuando Fovissste otorga créditos por cualquier linea de financiamiento para la
adquisicidon de viviendas se deben documentar a través de la fima de un contrato
denominado "contrato de compraventa con garantia hipotecana” y que también se
le conoce como escritura y tiene la funcidn de estipular las caracteristicas del
crédito, la garantia que en este caso es hipoteca del bien inmueble a favor de
Fovissste, condiciones de pago del crédito etc., en la firma de este documento es
cuando Fovissste oficialmente les adjudica el crédito a los trabajadores
entregandoles el dinero para el pago de su vivienda.
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Los notarios cobran por el trAmite de escrituraciéon un importe que oscila
entre 8% y 12% del precio de! bien inmueble y si suponemos por ejemplo una
vivienda con un precio de $200 000.00 el 10% que seria el promedio de los costos
notariales generaria un precio de $20 000.00. Precio que es muy elevado para un
trdmite de escrituracién y que para los trabajadores que tienen sueidos entre 2 y 4
salarios minimos {a finales de 1998 en un rango que va de $2,339.70 a
$4,679.40), equivaldria aproximadamente para los que tienen un sueldo de dos
salarios, a destinar 8.5 meses de su sueldo y para los que tengan un sueldo de 4
salarios representa alrededor de 4.2 meses.

El tramite de la escrituracién es importante por que aqui se consigna la
propiedad y clausulas del contrato de crédito y como se debe de pagar asi como
las condiciones de calculo de interés y sus gastos accesorios. También da
seguridad y certeza sobre la propiedad de la vivienda a los trabajadores al
momento que ésta esta registrada en el Registro Publico de la Propiedad.

Sin embargo, el hecho de que se tenga que destinar una gran cantidad del
sueldo de los trabajadores (nicamente para este tramite significa un gran sacrificio
para animarse a tener una vivienda propia, que en ocasiones inclina a los
trabajadores a satisfacer la necesidad de vivienda por renta.

El sueldo de los trabajadores tan bajo es fa principal limitante para el tipo de
estos gastos necesarios en la tramitacion de estos créditos hipotecarios para ia
adquisicién de una vivienda.

Disponibilidad de viviendas en relacién con la ubicacién del centro de
labores de los trabajadores.

En el darea metropolitana la disponibilidad de vivienda cada vez es mas limitada
debido a que la ciudad se encuentra densamente poblada, lo que ha ocasionado
que se tenga que urbanizar las areas periféricas de la ciudad. Estas dreas de la
ciudad son areas ecolbgicas que han sido invadidas disminuyendo las zonas
verdes que se consideran como los pulmones de la ciudad, disminuyendo en
principio las zonas verdes que anteriormente contribuian en parte a generar el
oxigeno y limpieza del ambiente de la ciudad.

En ditimas fechas los trabajadores del sector publico sélo han encontrado
viviendas disponibles en lugares como son: Netzahualcoyotl, Satélite, Coacalco,
en la zona sur de la ciudad rumbo a Xochimilco o la carretera que va a
Cuemnavaca.
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La situacién es critica debido a que estas personas normalmente tienen sus
areas de trabajo en e! centro de la ciudad y por lo regular tardan aproximadamente
de 1 a 2 horas de transporte para trasladarse a sus centros laborales, lo que
imposibifita la alternativa de comer en su casa con sus familiares por las distancias
entre sus casas y los lugares donde se ubican fisicamente sus trabajos. Muchas
- ocasiones por no encontrar viviendas cerca de sus trabajos prefieren rentar
siempre y cuando estén cerca de sus lugares de trabajo.

El hecho de que tengan que tardar en promedio de 3 a 4 horas diarias de
transporte en la ida y vuelta a las oficinas es mucho desgaste para cualquier
persona e insumo gran parte de su tiempo desperdiciada uUnicamente en
transporte.
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1.6 Conclusién Capitular

La tarea de la iniciativa privada y el gobiemo de cumplir con e mandato
constitucional de dotar de vivienda a los trabajadores se ha establecido
basicamente a través del establecimiento de Instituciones y programas especiales.

En un principio los organismos establecidos dotaban directamente de
viviendas a los trabajadores de viviendas entregandoles unicamente las llaves de
las viviendas con lo cual los acreditados se veian beneficiados directa y
completamente, pues no tenian que desembolsar ningin gasto para verse
favorecidos con las viviendas. Las crisis econémicas de otros paises® (tal es el
caso de crisis petrolera que afecta a Europa y Estados Unidos, la crisis de
Argentina o de Rusia) se han reflejado en e! pais y especificamente en las
instituciones como el Infonavit y el Fovissste al ver disminuidos sus recursos, con
lo que los acreditados tienden a no pagar los créditos hipotecarios siendo ellos
mismos los principalmente afectados.

El gobierno ha propiciado fa implantacién de otros organismos que permitan
financiar el fomento a la vivienda para los trabajadores tanto del sector privado
como de! sector publico surgiendo instituciones como lo son las Sofoles quienes
trabajan con un esquema novedoso de ahommo para que los trabajadores tengan
derecho a los créditos de vivienda.

Es importante mencionar la actividad del Fovissste en el desarrollo de la
vivienda y que sin embargo se ha desvirtuado por factores econémicos que han
incrementado los costos de los mismos y su manejo en el oforgamiento y que por
la participacién de los sindicatos, quienes ejercen actividades preferenciales y
poco éticas la asignacion de los créditos a sus agremiados.

Los trabajadores del sector publico que tiene deracho a que se les financie
la adquisicién o construccién de viviendas se han sentido desanimados por las
limitantes tan pronunciadas en la obtencion de estos créditos.

El establecimiento de los organismos oficiales en su conjunto no han sido
capaces de satisfacer las necesidades de vivienda del pais, pero sin la existencia
de éstos el rezago habitacional seria mucho mayor ya que los patrones por si
solos no tendrian la capacidad para cumplir con su obligacién constitucional.

¥ Debido a la globalizacién de la economia cuando se presenta una crisis en cualquier pais se da ¢! “efecto
dommo”, es decir afecta a los demds paises del mundo por la interconexién de las actividades econdmicas y
comerciales entre si,
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£l gobiemo ha fortalecido las tareas de coordinacion institucional mediante
' una estrecha comunicacién entre ios érganos piblicos de vivienda para impulsar
su modemizacién y dar congruencia a sus esquemas de financiamiento y
operacion, con las politicas sociales y econémicas. A fin de ampliar la eficiencia en
su gestién, se proporciond asesoria a institutos de vivienda y desarrollo urbano,
institutos de vivienda locales, asociaciones civiles y sindicatos, en la promocién,
financiamiento, construccién, comercializacion y escrituracion de la vivienda.

Han sido relevantes también las tareas de coordinacion intersectorial
realizadas, el fortalecimiento institucional de los organismos promotores de
vivienda, la mejora y ampliacién de servicios financieros, las concertaciones y
convenios establecidos para la desregulacidn y desgravacion, las politicas de
autoconstruccion ejecutadas, la constitucion de suelo apto para la construccién
habitacionat, el fomento tecnolagico en la materia, los avances en la produccion y
comercializacién de vivienda.

E! gobiemo incluye las politicas de vivienda en el Plan Nacional de
Desarrollo, asi como las metas que pretende cumplir apoyado en organismos
como el Infonavit, Fovissste, Banobras, Fonhapo y la autorizacién de las Sofoles
que con un esquema muy diferente estd apoyando el financiamiento a ia vivienda.

La politica de! estado para reactivar el apoyo de vivienda a los trabajadores
esta centrada principalmente dandole mayor participacidn a las instituciones
“financieras sobre todo a finales de los afios ochenta y principios de los afos
noventa que participaron activamente con el Fovissste en el esguema de
Cofinanciamiento.

Sin embargo a finales de la década de los noventa la banca ha disminuido
su paricipacién en el financiamiento_a la vivienda sobre todo después de la
devaluacidn de 1994 y que afecto las tasas de interés aumentdndolas a niveles
en que los acreditados no pudieron pagar por lo que la cartera vencida de los
bancos se incremento a niveles muy altos.

Se generd el programa de apoyo a deudores de crédito de vivienda, el
cual pretendid reducir el impacto de la elevacion de los costos financieros, se
apoya a las familias que contrataron créditos hipotecarios con la banca hasta
diciembre de 1984 y que enfrentaron problemas para pagar sus créditos, los
cuales se reestructuraron en Unidades de Inversion (Udis).

A los constructores de viviendas se reestructuraron sus créditos en Udis
también para que tuvieran recursos disponibles a efecto de que pudieran
continuar con sus actividades.

En el apoyo a la autoconstruccidn se elaboré el Manual Gnico de Operacién

de Vivienda, que se refiere a los aspectos téchicos y financieros especificos de!
programa de vivienda, en sus vertientes de vivienda progresiva, vivienda digna y
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solidaridad obrera, que se difundid a los organismos de vivienda y delegaciones
estatales para la implementacién de programas. Este instrumento contribuye
también a la unificacién de criterios normativos entre los sectores que participan
. en estos programas.

Paralelamente, se realizaron concertaciones con las principales ramas
productoras de materiales de construccion, con la finalidad de obtener condiciones
preferenciales en la comercializacién de los productos empleados en la edificacion
de vivienda de interés social y popular, con especial énfasis en el apoyo a los
programas de autoconstruccion. El programa de materiales de construccién se
fortalecié mediante el disefio de un esquema operativo orientado a hacer liegar los
beneficios de las concertaciones al sector de la poblacién de menores ingresos
que cuentan con créditos blandos y a organizaciones sociales que edifican
vivienda con sus propios recursos.

Para lograr el mayor aprovechamiento de las concertaciones de
comercializacion preferencial, se realizé un programa de difusidn apoyado por las
delegaciones estatales de Sedesol, la Procuraduria Federal del Consumidor
(Profeco), los fabricantes y distribuidores participantes y demas agentes que
impulsan la edificacion.

Fovissste ademas ha tenido problemas en la disposicion de sus recursos,
hasta 1992 Fovissste recababa directamente sus aportaciones del 5%
directamente de todas las dependencias gubemamentales, sin embargo a partir de
1993 con la implantacién del Sistema de Ahorro para el Retiro (SAR) los fondos
son depositados en los bancos y sélo hasta que Banco de México autorice su
utilizacién Fovissste puede disponer de ellos, por lo que de alguna manera
condictona a Fovissste para la disposicion libre de recursos.

Asimismo Fovissste habia otorgado sus créditos hasta 1989 con tasas de
interés del 4% sobre saldos insolutos, tasa que efectivamente respondia a las
condiciones de la década de los setenta y principio de los ochenta, con esta tasa
los créditos eran muy facil de pagar para los trabajadores que habian sido
beneficiados con un crédito, pero para Fovissste recuperar créditos con esas tasas
a finales de la década de los ochenta cuando las tasas de interés habian
alcanzado niveles de mas del 150%° implicaba recuperar créditos muy por debajo
de su valor real, por lo que en 1990 decidié cambiar su esquema de los créditos y
los otorgd en Salarios Minimos, y deberia recuperar la misma cantidad de salarios
prestados, para lo cual convertia a salarios los pagos efectuados por los
acreditados a salarios considerando la fecha en que se efectia el pago.

Con este nuevo esquema Fovissste recupera los créditos a valores
actualizados, sin embargo atin asi hay mucha falta de informacién en los

%! La tasa de Cetes alcanzé valores de més de 150.00% en el mes de enero y febrero de 1988, segin datos del
Banco de México. La tasa de Cetes es un punto de referencia para fijar las tasas de interés de los créditos, y
algunos otros indicadores econdmicos financieros,
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trabajadores respecto a las condiciones de los créditos por lo que a los
acreditados se les hace muy facil no pagar y al momento de pagar estos crédiios
considerados en valores de salarios es una carga onerosa para ellos.

Es necesario planear y casar la oferta con la demanda para replantear la
- zonificacién det Instituto, buscando descentralizar que cada regidn y Estado
programe y solicite su gasto de acuerdo a sus necesidades de vivienda o que
pueda tomar decisiones en sus delegaciones; realizar censos y estudios con los
institutos de vivienda de las Entidades Federativas que permita planear y
proyectar los conjuntos, seg(n los programas estatales de desarrollo urbano de
cada localidad. Solicitar parte de las reservas territoriales existentes y gozar de los
beneficios de la desregulacion y desgravacion; integracibn en los planes
nacionales de vivienda y lograr con los Estados la adhesién a sus planes de
inversion y crecimiento que genere proyectos a largo plazo con la programaciéon
del gasto que no intetffiera con los cambios administrativos ni sexehales;
simplificacién administrativa clara y transparente que agilice la implementacién de
programas sin burocratismos y que haga en lo posible terminar con la
intermediacion sindical y evitar la desviacién y corrupcion, logrando eficiencia,
transparencia y honradez en la administracién adecuada de los recursos del
_ Fovissste, propiedad de los trabajadores que le permitan contar con la solidez
econdmica, que incremente sus reservas y su patrimonio sin riesgos financieros;
anélisis y reestructuracién para adelgazar en lo posible el aparato burocratico y
que permita tener un ahorro en el gasio publico, incrementando su eficiencia y
productividad de acuerdo con las politicas establecidas en el pais; censo
econdmico de todos los trabajadores en comunién con los sindicatos que permita
a los constructores ofertar vivienda, segtin la capacidad de pago de los
trabajadores y que ellos, en su momento, puedan elegir o adquirir libremente su
vivienda.

El progrema de autogestion Fovissste-Banobras surgié como otra opcién
para ampliar [a coberiura de crédito, tanto geografica como cuantitativamente. Se
suscribieron convenios entre estas dos instituciones que permiten apoyar a los
trabajadores, organizados en asociaciones civiles, en la adquisicién de viviendas
terminadas o en la construccién de terrenos propios.

El programa de autogestion, implica la participacién directa de las
asociaciones civiles en la definicion de los proyectos; en la eleccion de las
empresas constructoras y supervisoras; en la integracion de la documentacién
técnica y crediticia; asi como, en el financiamiento de los proyectos al aportar el
terreno y los gastos de urbanizacion.

El otorgamiento de créditos en cofinanciamiento Fovissste-banca, debido al
comportamiento de las tasas de interés y al rezago en las percepciones de los
trabajadores, genera pasivos contingentes por la obligacion solidaria del Fondo de
efectuar mensualmente el pago de las erogaciones netas que no alcanza a cubrir
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el acreditado con el descuento de hasta el 30% de su sueldo basico; ademas de
que se difiere la recuperacion del crédito otorgado con los recursos del propio
Fondo y se enfrenta a una gradual descapitalizacién,

77



Capitulo lll Modelos actuales de financiamiento del
Fovissste

lll.1-Generalidades

Fovissste otorga sus créditos hipotecarios para deslinarios a diversas lineas de
crédito de aplicacién a la vivienda ya sea para construirla, adquirida, ampliaria,
rentarla, sustituir deuda, o a través de mecanismos novedosos como la
autogestion o la coinversién, esquemas que incluyen la participacién de empresas
promotoras, bancos y el propio trabajador a través de diferentes maneras.

Fovissste ha establecido sus lineas de crédito y condiciones de cobranza
de acuerdo a las condiciones econémicas prevalecientes en la época de
otorgamiento, asi nos encontramos que en 1972 cuando se crea el Fovissste los
créditos se otorgaban con una tasa del 4% de intereses sobre saldos insolutos
tasa que estaba perfectamente justificada para aquellos afios en que la economia
era estable, asimismo las primeras actividades de financiamiento que Fovissste
adoptd fue la de constructor al contratar directamente a empresas que edificaron
los médulos o conjuntos habitacionales.

Muchos trabajadores que recibieron créditos en la década de los setenta y
que no pagaron por diversos motives, al presentarse a liquidar después de
principios de la década de los noventa y aun después de haber transcurmrido mas
de 18 afios, actualmente sus saldos no rebasaron los $ 5 000 000.00 equivalente
a $ 5 000.00 de los actuales pesos y que no representa una carga pesada, sus
bienes muebles se han revaluado por la inflacién pero cuando Fovissste cobra
esos créditos estdn completamente devaluados lo que representa una pérdida
para Fovissste.

Es claro que los créditos otorgados desde la creacion del Fondo de la
- Vivienda hasta 1990 con tasa de 4% de interés sobre saldos insolutos eran muy
baratos enmarcados en [a situacién econémica de finales de la década de los
ochenta.

En una platica sostenida con una persona que adquirié un crédito a
mediados de la década de los setenta expresaba: "Cuando adquiri mi crédito para
ta compra de una vivienda los descuentos eran altos para aquellos afios, sin
embargo no importaba porque finalmente era para pagar mi patrimonio y aunque
actualmente ya lo pagué a principios de la década de los noventa, es decirde 15a
18 afios fue el plazo que tardé en pagar mi casa”, con lo cual nos da una idea de
las ventajas de esos créditos.
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Por lo que en 1990 establece su sistema de otorgamiento y recuperacién de
créditos en salarios minimos los cuales se van ajustando en el mismo porcentaje
de incremento que el salario a efecto de recuperar la inversién, se amplia el
nimero de créditos para cubrir la demanda, se inicia el otorgamiento de créditos
conjuntamente con la Banca comercial o de primer piso, Fovissste actia como
deudor solidario.

- Sin embargo en los sistemas actuales de otorgamiento de créditos en que
intervienen empresas promotoras y constructoras de los conjuntos habitacionales
por autogestién ha habido bastantes fraudes, ya que en muchas ocasiones no
concluyen las obras satisfactoriamente, por defectos en las construcciones o
fraude en el manejo de recursos.

Los trabajadores beneficiados con éstos créditos tienen dos problemas el
primero es que ya tienen un crédito bastante alto en sus costos financieros y el
otro es que ni siquiera tienen et bien inmueble o tiene defectos en la construccién,
y la participacion de Fovissste ho implica proteccion al acreditado ante estas
situaciones, debido que no ha apoyado a los trabajadores en la supervision y
control de ias compaiiias constructoras contratadas para exigir las obligaciones de
incumplimiento de las constructoras o promotoras.

Sin embargo esa linea de crédito con su respectiva cobranza, que se
caracteriza por ia intervencién de los bancos, es como veneno para los
acreditados, pues en vez de disminuir ef saldo del crédito, éste aumenta por el
refinanciamiento para el pago de las mensualidades.

Los bancos cobran interés a tasas de mercado, y normalmente |as tasas del
mercado reflejan las crisis, la mas reciente de ellas ha sido la de 1994-1995,
causando incremento en la carga financiera de los créditos. Pero los trabajadores
no tienen incremento en su sueldo conforme a la crisis y aunque se les incremente
siempre hay pérdida de poder adquisitivo del salario y ello se refleja en los pagos.

Esta situacién ha hecho pensar a los deudores que en vez de tener un
crédito barato y de caracter social, como debe ser el objetivo del Fovissste, tienen
un crédito demasiado caro y se plantean la interrogante de ;, porqué los saldos de
los créditos de Fovissste se han incrementado en vez de disminuir?.

Dentro de esta problematica las dependencias gubermamentales tienen su
corresponsabilidad en el poco apoyo que da al Fovissste en la recuperacién de los
créditos. Cuando Fovissste promovio la construccion de viviendas tuvo efecto
multiplicador en la economia, pues este sector consumid diversos productos de
varias empresas como es varilla, cemento, madera, articulos eléctricos, vidrio, y
servicios como los de ingenieros, arquitectos, plomeros, carpinteros, aibaiiiles,
etc., y generd empleos.

La vivienda como tal sigue siendo la necesidad basica y principal a la que la
mayoria de los trabajadores destina gran parte de sus ingresos para satisfacera.

ESTA TESIS NO SALE »
DE LA BIBLIOTECA



Especificamente en este rubro, {a proporcién del ingreso que se destina a cubrir
los créditos otorgados por Fovissste y que esta contemplado en la ley del ISSSTE
oscila del 30% hasta e! 50% del salario base. Cuando se retiene el 50% del
salario base del trabajador es porque finalmente éste tiene un cofinanciamiento en
el que Fovissste es deudor solidario y paga directamente al banco en nombre del
trabajador® sin embargo no en todos los casos es asi, pero en ambas situaciones
finalmente repercute en los saldos de los créditos otorgados a los trabajadores, ya
sea que se aumente en el crédito bancario o en el de Fovissste.

El otorgamiento de los créditos debe ser algo fundamental en su znélisis
para determinar adecuadamente la capacidad de pago del trabajador. En las
ifineas de financiamiento que interviene el banco, Fovissste tiene la obligacién de
negociar las condiciones mas favorables para los trabajadores afiliados para que
éstos no tengan problemas en el pago de sus créditos sin embargo como veremos
adelante esto no ha ocurrido asi. Es importante sefialar que aun los bancos con
todo su equipo de andlisis financiero especializado en créditos no pueden evitar
totaimente que haya créditos vencidos y que finalmente son parte de la cartera
vencida que en su momento absorbid Fobaproa o actualmente el IPAB (Instituto
de Proteccién al Ahormo Bancario). Fovissste no es la excepcién en problemas
similares y esto se aprecia en el incremento de los saldos de los créditos
otorgados por &l.

La parte final de este capitulo analiza los factores determinantes del
incremento de los saldos de los créditos otorgados por el Fondo de la vivienda de
del ISSSTE en las condiciones econdmicas que han prevalecido y que existen en
el pafs.

 Normalmente en estos cofinanciamientos ¢l banco mantiene un esquema de amortizacién fija de capital. La
erogacidn o pago mensual al banco lo fija ste, en los casos en que existe la amortizacién fija de capital, la
mensualidad varia debido a que ¢] componente de interés es variable y s¢ adiciona a la amortizacién fija de
capital, por lo que la mensualidad varfa segiin el nive!l de la tasa de interés vigente al momento de pago. Este
esquems es oneroso por los pagos mensuales, pero en ¢l largo plazo es muy noble porque con cada pago
disminuye el saldo del crédito en forma constante.
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1.2 Marco tebrico

El financiamients conlleva a la obtencién de recursos para una actividad
especifica, a la persona o institucién que coloca los recursos se le conoce como
financiador y al que los obtiene se le conoce como financiado, el financiamiento
puede realizarse mediante diferentes formas como son: créditos, arrendamiento,
colocacion de acciones, colocacion de titulos de deuda etcétera.

E! crédito tiene diferentes acepciones una de ellas es "Operacidn de
préstamo de recursos financieros por confianza y analisis de un sujeto o empresa
disponible contra una promesa de pago. Conceder un crédito significa, bien
adelantar fondos o bien conceder un plazo para un pago exigible; por ello desde el
punto de vista juridico, el crédito puede considerarse como un préstamo o como
una venta a plazos™®, La palabra crédito proviene del latin creditum, de credere,
que significa tener confianza, sin embargo no existe una definicién Unica en cuanto
a lo que significa crédito pero podemos generalizar que se entiende como “la
entrega de un valor actual, sea dinero, mercancia o servicio, sobre la base de
confianza, a cambio de un valor equivalente esperado en un futuro, pudiendo
existir adicionalmente un interés pactado™®, sin embargo se puede apreciar que
cuando se otorga un crédito es por que existe confianza de quien lo otorga con
respecto al que lo recibe. Con la relacion que se establece el deudor tiene la
obligacién de pagar y el acreedor el derecho de reclamar el pago.

También decimos que el crédito supone un capital existente por parte del
que lo otorga (prestamista o acreedor), y una garantia de restitucién por parte del
prestatario o deudor. Esta garantia puede ser: moral (cualidades personales,
honradez, trabajo) ¢ real (bienes muebles o inmuebles),

El crédito tiene funciones basicas que pemmiten obtener beneficios entre los
que se pueden sefialar los siguientes:

a) Elevacién del consumo, ya que permite que ciertos sectores de la poblacion
(generalmente los de bajos ingresos) adquieran bienes y servicios que
normalmente no podrian adquirir en pago de contado.

b) Fomento de uso de todo tipo de servicios y bienes.

¢) Ampliacion y apertura de nuevos mercados, al dotar de poder de compra a los
seclores de la poblacidn que por sus ingresos no poseen recursos liquidos
para pagar de contado.

d) Efecto muftiplicador en la economia ya que al aumentar el consumo de los
bienes y servicios estimula la produccién de éstos.

3 BARANDI_.RAN. Rafacl, Diccionario de Términos Financieros. México: Trillas, 1996, p. 54.
* VILLASENOR Fuente, Emilio, Elementos de administracion y cobranza. México: Trillas, 1995 (1" ed),
p- il
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e) Da la posibilidad de adquirir capitales® sin poseer otros bienes equivalentes 6
sin desprenderse de ellos en caso de que se posean.

Existen muchas versiones sobre los origenes del crédito, pero si se puede
afirmar que el crédito es tan antiguo como la humanidad, considerando que
inicialmente se otorgaba en especie, y cuando surgié la moneda se acelera la
actividad de otorgamiento de crédito. “Antes de la era cristiana, en la antigua
Roma encontramos los primeros signos del desarrollo crediticio. Sabemos que sus
réditos fluctuaban entre el 40 y el 75%, y aun cuando parezcan elevados, se debe
considerar que, por las circunstancias de aquella época, el prestamista cotria
grandes riesgos. Hay constancia de leyes y decretos que establecian penas
corporales para el deudor insolvente o gue no cumplia lo pactado con el acreedor;
también existen documentos histéricos que indican penas variables entre la
confiscacién de los bienes del deudor, el encarcelamiento, y aln la pena de
muerte, aunque el castigo mas comun era su venta en calidad de esclavo”.?

En México se pueden encontrar a través de la “legislacién azteca que
reconocia las deudas y consignaba, como penas para los deudores morosos, la
céarcel e incluso la esclavitud™’ desde la conquista hasta el siglo XIX, la practica
del crédito estuve marcada por [a prohibicidn eclesiastica de la usura (practica
financiera de cobrar un tipo de interés pagado por e! uso del dinero ajeno,
superior a lo establecido por la ley o la banca).

Para no caer bajo la prohibicion, el préstamo con intereses debia revestir
formas juridicas especiales, tales como la de un contrato de venta o de un
depdsito ficticio. “La definicion de usura por parte de la Iglesia catélica es muy
precisa, se realiza en el préstamo de ciertos bienes en los que nos se puede
distinguir la posesidn del uso: por ejemplo, los cereales, las vifias, los rebafios y el
dinero, se presentan cuande el acreedor percibe interés, entonces comete pecado
mortal, y adquiere la “obligacién de restitucidn”; es decir, para ser perdonado por
su confesor debe comprometerse a devolver los réditos percibidos abusivamente.
Se podria concluir, tomando en cuenta lo anterior, que el préstamo con intereses
estuvo muy limitado en ese mundo colonial donde la Iglesia lo prohibia™®.

La prohibicion de la usura por la Iglesia catélica aparece.desde los
primeros tiempos de la cristiandad. El siglo XIll constituye el “periodo bisagra” que
ve modificarse [as refaciones entre la Iglesia y el préstamo de dinero. Es *la &época
de los mercaderes”, el arranque del auge comercial de Occidente. Es también la
época en la que nacen las primeras formas juridicas que buscan de alguna

¥ E término de capitales se utiliza en funcién de activos capaces de reproducirse a si mismo, como es el caso
de la maquinaria utilizada en las empresas.

% VILLASENOR Fuente, op, cit. p. 9.

7 Ibid., p. 11.

¥ CHAMOUX, Manic-Naelle, Prestar y pedir prestado, relaciones sociales y crédito en México del siglo
AVI af XX. México: SEP, 1993, p. 19.
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manera autorizar el préstamo con interés (en especial ios censos)zg, estas
evoluciones econémicas y juridicas se dan a la par de los cambios tecnologicos
contemporaneos por los que se “inventa” el Purgatorio, tercer lugar que permita a
los pecadores escapar del infiemo y preparar su entrada al paraiso.

“En México, la penetracién de estas ideologias del crédito y del purgatorio
fue total durante la colonizacion espafola. El préstamo con intereés proporcionaba .
el modelo del mas alld: los pecados, concebidos como deudas que hay que pagar,
el Purgatorio, como la prision por deudas; los “sufragios™ de los fieles destinados a
liberar tas almas del Purgatorio se acumulan, se prestan en [a Santa Usura" ¥

£n los préstamos en dinero solo dos circunstancias particulares autorizaban
percibir intereses: el “dafio emergente” y el “lucro cesante”. El primero se daba
cuando quien prestaba sufria alguna pérdida financiera por el hecho del préstamo
en dinero. La segunda circunstancia se referia a que el prestamista, para prestar
dinero, se veia obligado a retirardo de alguno de sus negocios. Estas dos
eventualidades autorizaban a recibir intereses; aqui se aprecia lo que se conoce
-como costo de oportunidad®! para justificar el cobro de interés.

En el siglo XVIl los prestamos se realizaron frecuentemente bajo la forma
de simples reconocimientos de deudas. Habia otro tipo de contratos que
disimulaban el préstamo detrds de una operacién diferente conocido como el
censo que se presentaba como un contrato de venta, se le definia como el
contrato por el cual se compraba y vendia el derecho a una pensién anual; esta
pension representaba, en realidad, el interés percibido. Es importante subrayar
que el censo basado sobre una propiedad inmobiliaria dejaba de existir cuando la
propiedad desaparecia.

En el siglo XVIIl los intereses {pension) se fijaron con una tasa anual del
5%, misma que prevalecia en la Nueva Espafia.

“En el siglo XVl y a principio del XIX, economistas como Jean Baptiste Say
y Adam Smith fundamentan el caracter licito del préstamo con interés al distinguir
el capital de sus formas pasajeras: un capital es igual a su valor, ya sea que esté
invertido en mercancias o en dinero; también, &l que pide prestado puede realizar
ganancias y el que presta puede percibir una renta o un interés, pagadero gracias
a esas ganancias. En México, esas teorias econdmicas se retomaron durante el
siglo XIX, después de la Independencia. La autorizacién del préstamo con interés
se dio al mismo tiempo que la prohibicion hecha a la Iglesia de poseer bienes
raices™?. Poco se conoce del largo periodo de transicién que siguid en el que se
transformo los agentes y las formas de crédito.

® La palabra “censo™ es utilizada como: contrato por ¢l cual se sujeta un inmueble al pago de una pension
anual, como interés de un capital recibido en dinero, y reconocimiento de dosminio.

¥ CHAMOUX, Manie-Naelle, op. cit. p. 20.

' Es aquel que representa la mejor alternativa en la utilizacién de una inversién.

 CHAMOUX, Manie-Néelle. op. cit. p. 23.
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La utilizacién de crédito conlleva costos para la organizacién o persona que
lo usa, y la aplicacién de los recursos obtenidos deben generar una utilidad mayor
que los costos pagados por el financiamiento, de lo contrario no genera beneficios
financieros el uso del crédito.

Normalmente en todo tipo de crédito se exige alguna garantia que asegure
el cumplimiento de pago del crédito con sus respectivos costos. Para el caso de
los créditos hipotecarios la garantia la constituye el bien inmueble que actia como
un seguro de pago, sin embargo la garantia como tal no asegura el pago del
crédito.

Para el caso de las personas cuyo ingreso esta generado principalmente
por su sueldo es importante que el incremento de éste sea por lo menos igual a
los incrementos en |a tasa de interés del crédito.

Las utilidades o ingresos de los deudores de los créditos deben ser lo
suficientemente amplios que logren cubrir la tasa de interés cobrada por los
créditos en cualquiera de sus modalidades, de lo contrario se generan intereses
no pagados que los prestamistas refinancian ya sea con otro crédito o
capitalizandolo al crédito original. En ambos casos no se amortiza el crédito
original y si aumenta el crédito original; por lo que lo que es adecuado que los
pages de los créditos amorticen capital.

La forma de pago denominada “ Amortizaciones iguales mas intereses

sobre saldos insolutos”, contempla siempre pagar un minimo de capital y aqui no
se presentan crecimiento del saldo insoluto del credito.
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1.3 Lineas de Crédito

Para conocer las diversas lineas de crédito que otorga Fovissste me referiré en
principio a! decreto publicado en 1972 que crea el Fondo de la Vivienda del
ISSSTE y que sefiala como su objetive de acuerdo al articulo 54A lo siguiente:

" *El fondo de la vivienda a que se refiere el inciso h) de la fraccion VI del articulo
43 de la Ley Federal de los Trabajadores la Servicio del Estado tiene por objeto:

.- Establecer y operar un sistema de financiamiento que permita a los
trabajadores obtener crédito barato y suficiente para:

a) La adquisicion en propledad de habitaciones cdmodas e higiénicas,
incluyendo aquellas sujetas al régimen de condominio;

b) La construccién, reparacién, amplacion ¢ mejoramiento de sus
habitaciones; y

c) Elpago de pasivos contraidos por los conceptos anteriores;
.- Coordinar y financiar programas de construccién de habitaciones destinadas a

ser adquiridas en propiedad por los trabajadores.”

Inicialmente estas actividades se pueden listar en las siguientes lineas de
financiamiento:

Clave Descripcion

1" Vivienda Financiada
12 Adquisicién

20 Construccion

31 Reparacion

32 ' Ampliacion

33 Mejoramiento

40 Redencion de Pasivo
50 Cofinanciamiento

Es importante mencionar que el costo financiero de éstos créditos estuvo
sefalado en el articulo 54Q de ese decreto y que expresaba que los créditos
hipotecarios otorgados a los trabajadores " devengaran un interés del cuatro por
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ciento anual sobre saldos insolutos”, ésta tasa estuvo vigente desde la creacién
del Fondo en 1972 hasta 1989.

En febrero de 1990 la Junta Directiva del ISSSTE ratificd las politicas y lineas
de créditos aprobadas por la Comision Ejecutiva de Fovissste, y que a las lineas
ya existentes por modificaciones a la ley se agregan las siguientes:

Cofinanciamiento

Coinversion

Autogestion

Crédito revolvente a la palabra
Compra de terreno con servicios

Es necesaric mencionar que la linea de crédito para vivienda financiada
desaparecié a partir de 1990, y la que se llegd a otorgar después de 1990 eran
unicamente las viviendas reguperadas a los deudores que habian violado alguna
clausula.

Ademas se establece el sistema créditicio expresado con montos en Salarios
Minimos Burocraticos de cada region, y este sistema estuvo vigente de 1990 a
1992.

En el Diario Oficial de la Federacion del 4 de enero de 1993 se publicd el
decreto que reforma, adiciona y deroga diversas disposiciones de la Ley del
ISSSTE, medifica la tasa de interés de los créditos hipotecarios otorgados por
Fovissste y lo expresa en el articulo 117 que dice * El saldo de los créditos
otorgados a los trabajadores se revisard cuando se modifiquen los salarios
minimos, incrementandose en la misma proporcidn en que aumente el salario
minimo general que rija en el Distrito Federal".

Asimismo, los créditos citados devengaran intereses sobre el saldo ajustado de
los mismos a la tasa que determine la Junta Directiva. Dicha tasa no serd menor
del cuatro por ciento anual sobre saldos insolutos®.

En las reglas para el otorgamiento de créditos para vivienda a los trabajadores
derechohabientes del ISSSTE publicados en el D.O.F. (Diario Oficial de la
Federacién) de! 16 de abril de 1994 ratifica el mismo esquema de recuperacidn
establecido de enero de 1993, pero se introduce una variable que se refiere a la
estimacion det Salario Minimo Mensual General del Distrito Federal (SMMGDF) en
la segunda disposicion general en su inciso "m" y que dice: " Salaric Minimo
Mensual, el que resulte de multiplicar por treinta punto cuatro el salario minimo
diario general que rija en et Distrito Federal”, anteriormente el calculo era por 30
dias.
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Con base en lo descrito anteriormente se mantienen las mismas lineas de
financiamiento con costo financiero calculado con porcentaje de incremento del
salario minimo general més la tasa que determine la Junta Directiva del Fovissste
la cual serd como minimo el 4% sobre el saldo ajustado. Este esquema de
recuperacion estuvo vigente de 1993 a 1997, sin olvidar que el célculo del salario
para expresar el monto de los créditos se utilizd el salario minimo diario por 30
dias en el periodo de 1993 al 18 de abril de 1994 y del 18 de abril de 1994 a 1997 .
se-utilizé el resultado de multiplicar el salario diario por 30.4 dias.

A partir de 1998 la tasa de interés cobrada en los créditos es variable de.4% al
8% sobre el saldo ajustado de los créditos®. La tasa de interés variable se emitié
en el Acuerdo de la Comisién Ejecutiva nimero 16.1337.98.

En el cuadro 3.1 podemos apreciar las diversas fineas de créditos que
Fovissste ha otorgado a sus cofizantes, asi como las condiciones de costos
financieros para cada uno de ellos en los diversos periodos de tiempo.

Cuadro 3.1
Lineas de Crédito

— Peri5do ds Diorgammmio 1
nea o\ Tasa de s | IEE S 1600-1992 | o197 | 1956 & la facha )
Vivienda Financlada 4% % salario burocratico No axists No extste

o8 Un 0% % % salario burocretico % salario peneral % salario general mis
mas 4% tasa varighle do 4% &l 5%

(Fovisssta no os dewdor solidario)
Crédito 4 la Palabra *
Compra de terrano oon Servicks

oRREREEmRTS No exists % talario burCTatioo y | % satanic geners) No axiste
% salario general y 4%° més 4%
Fovissste-Bancos
(Feriasste Deudor Solitario)
Colrwarsidn

Autogextion
Armendamiento Finaclero
Fovi-Fovisasta
Progremas Espociaies

NOTA: Todas las (asas exprosada® de los créditos son sobra saldos insofutos
2. Sa otorgaron dé 1890 a 1595
b -En algunos c230s muy escasos 5o cobro esia tasa de interds.

FUENTE: Elzboraciin propia con besa en la lectura de los diversos contratos de cridite.

A continuacion explicaré en que consiste cada linea de crédito.

* La tese de interés es fijada de acuerdo al monto del crédito, la comisién ejecutiva de Fovissste realiza
anualmente la revisién de los montos de los créditos y las tasas respectivas,
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VIVIENDA FINANCIADA

En esta modaiidad Fovissste construye las viviendas a través de contratar
mediante concursos plblicos a constructoras para edificar las viviendas, por lo

" que al momento de hacerlo con gran nimero de viviendas obtiene economias de
escala y sus costos son mds baratos.

En esta linea de crédito el trabajador recibe directamente la vivienda, el
Fovissste es quien determina el costo total de la vivienda mismo que es el monto
del crédite que se le otorga al derechohabiente.

Esta linea de crédito es la mas atractiva para los trabajadores porgue no tiene
que invertir en escrituracion, avaltio o cualquier otro gasto necesario para poseer
la vivienda. Los gastos de escrituracion son cubiertos at terminar de pagar el
precio de la vivienda.

Fovissste ha establecido programas de escrituracion, en algunos casos sin
haber liquidado los créditos, en las escrituras se establece la garantia hipotecaria
a favor del Instituto la cual estara vigente mientras permanezca insoluto el crédito
hipotecario. Estos programas de escrituracién proporcionan precios muy baratos
para los acreditados, debido a los convenios que se establecen con los notarios.

ADQUISICION POR CUENTA DE TERCEROS

Los trabajadores pueden elegir la vivienda que les agrade en los lugares que les
interese, para lo cual adquieren una vivienda usada comprandola directamente en
el mercado de viviendas, a precios que la oferta y la demanda fijen.

La principal ventaja es: el trabajador elige a su gusto ubicacién,
caracteristicas del bien inmueble, precios, servicios de la vivienda, etc.

El crédito de adquisicién da la posibilidad de adquirr viviendas a quien mas
convenga, pero tiene varias desventajas que a continuacion se enlistan:

a) El monto del préstamo otorgado por Fovissste no es suficiente para cubrir el
precio de adquisicion de los bienes inmuebles.

b) Tiene que gastar en la escrituracion y lo relacionado con este tramite como:
avaltio bancario, tramite del registro publico de la propiedad, constancias de
predial, agua, etc.
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¢) No todos los vendedores fienen la paciencia de esperar el tiempo suficiente
que tardan los tramites ante Fovissste par emitir el cheque de pago de la
vivienda.

d) No todas las viviendas pueden ser compradas, tiene que estar regularizadas
en sus tramites para asegurar que la garantia es suficiente para Fovissste y
tener la certeza de que al trabajador no se le esta estafando

CONSTRUCCION EN TERRENO PROPIO

Cuando los derechohabientes poseen un terreno y necesitan vivienda pueden
construida y si asl les conviene es cuando deciden utilizar la linea de
financiamiento para construccién en terreno propio, dentro de este esquema se
elabora el contrato de crédito con-garantia hipotecaria lo que conlleva costos
notariales, también es necesario presentar su proyecto arquitecténico.

Fovissste normalmente entrega el dinero por avance de la obra vy se le
llama ministraciones, mediante supervisiones de! avance tangible de Ila
construccion de las viviendas.

Nomalmente en las construcciones de las viviendas los costos son mas
altos de los presupuestados, debido a varios factores entre elios podemos
mencionar: inflacién, detalles constructivos, variacion en la construccién con
respecto al proyecto griginal.

Las principales ventajas son: la construccion se realiza de acuerdo a las
necesidades que el trabajador tenga con respecto a la especificacién de la
vivienda y su familia, existiendo la posibilidad de proyectar el crecimiento de la
vivienda.

La principal desventaja de este tipo de crédito es quizas que no alcance a
construir el 100% de la edificacion, porque el monto de financiamiento sea menor
al costo de la construccién.

- AMPLIACION O MEJORAMIENTO DE LA VIVIENDA

Este tipo de crédito es muy similar al de construccién para vivienda, sin embarga
implica tener todos los documentos adecuadamente registrados en la direccién de
obras de la delegacion politica 0 gobiemo del estado que corresponda en el caso
del interior de ia Repdlblica Mexicana, situacion que tiene dos caras como una

moneda e implica tener ventajas y desventajas. :

Por una parte el hecho de gue estén registrados los documentos relativos a
la vivienda y revisados por peritos en construccion, la casa ya existente genera
certeza al Fovissste ya que constituye una garantia adecuada para el crédito que

89



estd otorgando. Por otra parte al trabajador le garantiza que su patrimonio
inmobiliario sea adecuado y no coma riesgos relativos a la seguridad de su
vivienda al estar corroborando que su construccidn guarda las normas minimas de
seguridad, constituyendo asi las ventajas de esta linea de financiamiento.

La principal desventaja es que en la practica no todos los derechohabientes
poseen en regla la documentacién de su vivienda siendao la principal limitante para
obtener esta linea de crédito. ~

REDENCION DE PASIVOS

Existen derechohabientes que ya poseen sus viviendas y tiene deuda con Banco o
alguna otra institucién financiera por ejemplo Fonhapo o cualquier otra institucion
que haya proporcionado los recursos para la adquisicidn o compra de vivienda,
por lo que cuando se tiene pasivos con esas instituciones, se utiliza este tipo de
crédito para liquidar la deuda con quien se tenga, cancelando la hipoleca y
estableciendo con un nuevo contrato las condiciones del crédito con Fovissste a
través de su inscripcion en el Registro Piblico de la Propiedad, para lo cual se
requiere los servicios del notario. En otras palabras esta linea de crédito es un
cambio de deuda de la institucion que se tenia inicialmente por una deuda con
Fovissste con sus caracteristicas propias.

Aqui cabe mencionar que los trabajadores deben valorar cual opcién es
mads barata, para que su decision sea la adecuada, sin embargo la mayoria de los
trabajadores no tiene la habilidad para discemir, pues habra que considerar los
gastos adiclonales que se efectlan por cambio de deuda y los beneficios que esto
conlleva para valuar si son mayores los beneficios o los gastos, lo que llevaria a
una decision adecuada.

CREDITO REVOLVENTE A LA PALABRA

Este financiamiento se otorgd aproximadamente por un monto de 20 salarios y
que en dinero oscild entre $8,000.00 y $17,000.00 en las fechas que se
otorgaron (de 1990 a 1995) y que de acuerdo al monto fue minimo e insuficiente
para que los trabajadores resolvieran sus problemas de vivienda, ademas de que
ia ley sefiala que se tiene derecho a un sélo crédito por lo que se cancetaron
estos tipos de crédito, los cuales ya no existen.

La garantia en estos tipos de créditos fue un aval que firmara para
apoyarles siendo responsable solidario, era como un tipo de crédito quirografario
ya que con la firma se constituia la garantia.
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~ COMPRA DE TERRENO CON SERVICIOS

~ La compra de un terreno con servicios no resuelve satisfactoriamente el problema
de la vivienda, ya que en un terreno sin construccion no_se puede vivir
adecuadamente, sin embargo existe la modalidad para adquirir este tipo de
inmuebles.

COFINANCIAMIENTO

Debido a que los esfuerzos y recursos de Fovissste han sido limitados en
satisfacer las necesidades de vivienda de sus agremiados recurmié a finales de la
década de los afos ochenta al esquema denominado cofinanciamiento
entendiendo a éste de la siguiente manera: el prefijio "co” se refiere a la
participacion de dos o més elementos, en este caso en el financiamiento para la
adquisicién o construccidn de viviendas.

Estos programas resultan necesarios para complementar la oferta de
vivienda para los trabajadores al servicio del Estado y tienen como caracteristica
comin que parten de una promocién particular con apoyo financiero de una
institucién bancaria.

Con estas formulas los derechohabientes adquieren una vivienda y se
obligan al pago de dos créditos: el que proporciona el banco y el que otorga el
propio Fovissste.

Actualmente, los problemas y costos que afronta la vivienda en México y los
Programas Financieros de Fovi** y la banca, hacen que en el mejor de los casos
un asalariado solo pueda cumplir con el pago al banco, aiun después de haber
pagado un enganche y los gastos de escrituracién comespondientes, quedando
pendiente el pago del crédito Fovissste.

Estos dos ultimos conceptos son los que tradicionalmente ha financiado
Fovissste en los programas de cofinanciamiento y para el pago de las
mensuafidades; en algunos casos, se constituye un fideicomiso de inversién y con
sus rendimientos apoya en parie el pagoe mensual al Banco.

El problema se presenta porque con este sistema no se elimina ia
necesidad de cubrir ambas mensualidades (la del banco y la de Fovissste) y con la

¥ Fovi: Fondo de Operacién y Financiamiento Bancario de la Vivienda del Banco de México que opera con
Fovissste en los cofinanciamientos y con las Sofoles.
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baja en las tasas de interés pasivas mismas que obtienen estos fidefcomisos® yla
alza de tasas de interés activas que son las que cobran los bancos a los
trabajadores, los fideicomisos resultaron insuficientes, e incluso éstos tienden a
extinguirse y sigue subsistiendo el crédito bancario, haciendo que el trabajador
tenga que aportar cada vez mayor proporcion de su salario para cubrir ambos
créditos existiendo casos en los que incluso se rebasa el 50% del mismo.

En un principio se otorgd a los acreditados plazos por 15 afios para liquidar
los créditos bancarios, teniendo la firme conviccién de que los descuentos de los
trabajadores sélo podrian ser hasta el 30% de su salaric base, con lo cual la carga
por pagos de créditos hipotecarios no seria pesada.

El Fondo de la Vivienda tiene la facultad de 1990 a la fecha de: celebrar
convenios especificos con Instituciones Bancarias para la adecuacién de plazos,
intereses y amortizaciones de los crédffos de coinversién o cofinanciamiento a
favor de los trabajadores al servicio def Estado, para que los pagos no rebasen el
30% del salario de los mismos.

Por lo que surgen los cofinanciamientos y que basicamente estan dirigidos a
la adquisicidn de viviendas participando en aportacién de recursos tanto los
trabajadores, Fovissste y alguna institucion bancaria, generandose las siguientes
lineas de financiamiento:

CLAVE TIPO

52 ARRENDAMIENTO

54 COINVERSION

71 FOVISSSTE-BANCOS
73 FOVI-BANAMEX

77 BANOBRAS-FOVISSSTE
78 FOVI-SERFIN

79 INFOVIDE

80 FOVI-ATLANTICO

81 FOVI-BCH

82 FOVI-BANCRESER

83 FOVI-COMERMEX

84 FOVI-SOMEX

85 FOVI-CREMI

86 FOVI-MULTIBANCO MERCANTIL
87 FOVI-INTERNACIONAL
88 FOVI-BANPAIS

89 FOVI-CONFIA

90 FOVI-PROMEX

% En principio cuando Fovissste empezé a otorgar los cofinanciamientos con los bancos constituia
fideicomisas para et pago de las mensuatidades bancarias, ejemplo de ello es el conjunto Vistas del Maurel
constituido con Banca Serfin.
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91 FOVI-BANCO DEL NORCESTE
92 FOVI-BANCO DEL CENTRO
83 FOVI-BANCO DEL NORTE

94 FOVI-BANCO DEL ORIENTE

Pero que sih embargo puede existir la modalidad de que Fovissste sea deudor
solidario o no. '

Cuando Fovissste es deudor solidario, tiene que pagar fa mensualidad,
constituyéndose o que se denomina erogacion neta mensual a nombre y por
cuenta del acreditado directamente a la institucién bancario por el crédito otorgado
al trabajador. Cuando Fovissste no es deudor solidario el trabajador paga
directamente al banco su crédito hipotecario y a Fovissste lo corespondiente.

Para el caso de que el financiamiento es destinado a la construccién se
denomina coinversidn. Autogestidon es un tipc de coinversién en el que los
trabajadores sujetos a crédito forman una asociacidn y administran todo el proceso
de construccion. A continuacion se detallan estos procesos vy sus caracteristicas
en éstas lineas de financiamiento.

OPERACION DE LA LINEA DE COINVERSION

El sistema de coinversién se puede definir como: "la posibitidad de incrementar él
numero de acciones de vivienda en una determinada localidad capitalizando una
serie de apoyos financieros del Fovissste, los adjudicatarios y las instituciones
bancarias asi como autoridades estatales y municipales con solidaridad e
incentivos®.

Posibles participantes de la coinversion

1. Los adjudicatarios

2 Fovissste

3. Empresas constructoras e inmobiliarias
4. Organizaciones sindicales

5. Instituciones bancarias

6. Otros

3 Cuando Fovissste adopta ¢l papel de deudor solidario lo hace en lo referente a: pago mensual, pago de
interés ordinario y moratorio, incluso hasta por el saldo insoluto del crédito, por lo que los bancos siempre
estan protegidos, pues Fovissste normalmente cumple con los pagos bancarios.
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1.- Aportaciones de los adjudicatarios

Lo primero que se evaltia para iniciar un programa de coinversion es la capacidad
de ahorro de los derechohabientes para adecuar y plantear el esquema mas
acorde a su salario. Por ello, primeramente se enuncian las "obligaciones” de los
que serdn baneficiados con este sistema:

a) Aportaciones mensuales minimas equivalentes al 20% del salaric base.

b) Participacién en las juntas de oriertacion con representanies sindicales, la
empresa promotora yfo autoridades.

c) Participacion en el Comité Técnico de un fideicomiso.

2.- Aportaciones del Fovissste

Fovissste comesponde con una serie de apoyos que permitan coordinar los
trabajos en los tiempos que se haga necesario, adoptar reglas flexibles pero que
mantengan las garantias en favor de -los derechohabientes y las instituciones-
bancarias. Entre los principales apoyos se pueden enunciar.

a) La asignacion “inmediata® de recursos presupuestales que pemitan al
constructor desarrollar las etapas previstas.

b) Compromiso de un apoyo "similar® durante las etapas siguientes, mismo que.
se puede incrementar conforme cambie el salario minimo, hasta lograr el total
de viviendas.

c) El otorgamiento de "pericdos de gracia" {diferimiento de la exigibilidad al
acreditado del primer pago), a partir del primer apoyo que se otorgue.

d) Facilitar el uso de los prototipos de vivienda que el fondo ha desarrollado 6
evaluar el proyecto que presenien los trabajadores, o la empresa acreditada
con terreno y proyecto.

e) Participar en el fideicomiso de autoadministracion para coadyuvar al buen
desarrollo del proyecto general.

f) Avalar los tramites que se hagan necesarios ante las autoridades
comespondientes o en su ¢aso, con las instituciones.

3.- Apottaciones de las empresas promotoras.
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Las empresas promotoras son las principales impulsoras de la vivienda en el pais
al buscar la edificacidn de vivienda en regiones de su interés, de tal manera que
se les invita a proponer sus proyectos una vez que-han obtenido el apoyo bancario
para construir viviendas de interés social, presentando:

a) Autorizacitn de los permisos de construccién para el total de las viviendas que
comprenda el programa documentos de propiedad, libres de gravamenes, del
predio a desarrollar.

b) EI apoyo de los permisos de urbanizacitén y servicios basicos, licencias de
construccién, etc.

¢) Garantizar los servicios municipales correspondientes, y el establecimiento del
régimen en condominio, elaboracién de la carta oferta al Fovissste,
acompanada de los flujos de efectivo del programa para adecuaros a las
etapas de construccion.

d) Participar en las juntas de trabajo con el banco acreditante para convenir los
ajustes y las modalidades del crédito individual

4.-Las Organizaciones Sindicales

Tienen importancia ya que a partir de capacidad de gestién y del conocimiento
que tienen del entomo social y econdmico pueden organizar los diferentes
eventos, acuerdos y apoyos para la continuidad de! programa, su principal
contribucién es la de captar el interés de grupos que estén dispuestos a participar
en estos programas.

5.- Participacién de las instituciones bancarias.

Los créditos de vivienda de las instituciones bancarias y los del Fovissste se
pueden conjugar con criterios de complementariedad o coparticipacién ya que
aumenta el otorgamiento de créditos a un mayor nimero de trabajadores, debido a
que sblo aporta la mitad del valor del bien inmueble, por lo que en algunos casos a
esta modalidad conviene acudir concertando los aspectos y condiciones para que,
en ningin momento, se rebasen las posibilidades econdmicas de los beneficiados
con el programa y tengan garantias del crédito.

En este caso, lo que se enuncia son las condiciones deseables que
convengan a los trabajadores.

Los recursos bancarios deben empezar a fluir practicamente desde al inicio

de las obras de edificacién, y como meta se debe individualizar al establecer la
copropiedad y el régimen en condominio.
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Esquema de operacién del sistema de colnversioén

La descripcitn det plan en orden cronolégico es el siguiente:

1) Se rednen las propuestas de promotores con terreno y proyecto con toda la
informacién necesaria para evaluar y jerarquizarlas en orden_de calidad,
ubicacion y precio. i

2) Se formaliza ante los solicitantes la resolucion respectiva y se cita a una
reunién para elaborar el conirato y una minuta de bases especificas.

3) Se constituye un fideicomiso con los fondos iniciales de apoyo que el Fovissste
aportara para la primera etapa.

4) Se escritura el temreno en copropiedad y al mismo tiempo, se establece el
régimen en condominio seguin proyecto.

§) Los beneficiarios aportaran mensualmente al fideicomiso el porcentaje de su
sueldo basico previamente definido.

6) Al contar con estos elementos se formaliza con el banco un crédito para
construccion para cada uno de sus beneficiarios cuyo importe total sera
depositado en un fideicomiso junto con los pagos individuales. Se entiende que
también desde el primer mes se causaran las erogaciones netas mensuales
del crédito otorgado y que éstas seran cubiertas globalmente por el
fidelcomiso.

7) Al momento de asignarse las viviendas los beneficiados, previo acuerdo inicial,
debera aportar una cantidad mensual mayor que los que todavia no la tienen,
tomando como posible referencia el nivel de rentas de la localidad o, en su
caso, et nivel salarial del adjudicado cuando el 30% del ingreso sea superior a
esta cantidad.

8) Durante todo el desarrollo del programa, el comité técnico administrara los
fondos de acuerdo a! avance de obra reservando siempre un porcentaje que
garantice al banco y al Fovissste el sano desarrollo del proyecto.

9} Altemminarse las viviendas se realiza un balance de los gastos y aportaciones
para definir el monto de crédito que debera cada acreditado de acuerdo con los
pagos efectuados y con los incentivos que el fondo les aplicara como
deduccion.

10) Para el pago del crédito bancario, una vez terminado el proyecto y las

viviendas estén disponibles, el banco y e! Fovissste revisaran la cartera por
administrar mediante el esquema que se considere mas conveniente.

9



AUTOGESTION

EL programa de autogestion se refiere a la organizacion de una asociacién de
trabajadores y con el apoyo de Fovissste, empresas promotoras y bancos
obtienen créditos para la construccién de sus viviendas, y finalmente se adjudican
a los trabajadores asociados.

La descripcién del plan en orden cronoldgico es el siguiente:

1) La F.8.T.S.E. (Federacidn de Sindicatos de Trabajadores al Servicio del
Estado) a través de su coordinacién de vivienda, reine los antecedentes y la
informacion necesaria para evaluar la posibilidad de aplicar el esquema.

2) El Fovissste analiza la posibilidad de aplicar el esquema de acuerdo al
programa general de trabajo y a los planes institucionales de crédito y vivienda.

3) Se formaliza ante los solicitantes la resolucidn respectiva y se cita a una
reunién de representantes para elaborar una minuta de bases especificas.

4) Se constituye un fideicomiso con los fondos iniciales de apoyo que el Fovissste
aporta para la primera etapa.

5) Los beneficiarios aportan mensualmente al fideicomiso el porcentaje de su
sueldo basico previamente definido.

6} Al contar con un avance de construccidn del 75% de la primera etapa se cita a
una subasta cuyo propésito es adjudicar las primeras viviendas terminadas en
orden de aportacién mayor. Con esto el fideicomiso lograra fondos adicionales
para acelerar la construccion y quien aporte en ella recibird un incentivo que
consistird en una condonacién de otro tanto de lo aportado.

7) Al momento de asignarse las viviendas a los beneficiados, previo acuerdo
inicial, deberan aportar una cantidad mensual mayor que los que todavia no la
tienen, tornando como posible referencia el nivel de rentas de la localidad o, en
su caso, el nivel salarial del adjudicado cuando el 30% del ingreso sea superior
a esta cantidad.

8) Durante todo el desarrollo del programa, el Comité Técnico del Fideicomiso,
debe presentar un detalle de aportaciones y gasto para el conocimiento de los
participantes, con copia al departamento de vivienda del Fovissste de la
entidad correspondiente.

9) Al terminarse las viviendas se hard un balance de los gastos y aportaciones

para definir el monto de crédito que debera cada acreditado de acuerdo a los
pagos efectuados y a los incentivos que el fondo les aplicara como deduccion.
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10)En caso de que se haya utilizado apoyo bancario, la individualizacién podra ser
desde la primera etapa y para todos los participantes, pero conservando en
todo momento el esquema general.

Condiciones Necesarias para aplicar el esquema de Autogestion

1) Los adjudicatarios deben contar con termeno urbanizado, ya que el plan no
funcionaria st los adjudicatarios de ia pnmera etapa no pueden ocupar ia
vivienda por falta de servicios.

2) Dicho terreno debe estar registrado como copropiedad para no incurrir en
gastos adicionales de obra o de escrituras.

3) El nimero de copropietarios de cada sindicato debe estar proporcionado, ya
que el apoyo de Fovissste debe ser uniforme, independientemente de esto es
claro que debe existir un acuerdo entre las secciones sindicales, debiendo ser
recabado y presentado por el Secretario Municipal de [a FSTSE.

4) Los sindicatos nacionales deben dar su voto favorable a cada plan en
particutar, pues de alguna manera se estdn comprometiendo recursos del
ejercicio en curso y de los siguientes.

5) El proyecto debe ser para vivienda unifamiliar de interés social dejando a futuro
la posibilidad de su crecimiento de mejores acabados, recordando que el
proposito basico es que todos los participantes cuenten con su vivienda en el
menor tiempo posible.

La participacion de los adjudicatarios, Fovissste, empresas constructoras o
inmobiliarias, organizaciones sindicales y bancos es muy similar a la descrita en
el programa de coinversién

ARRENDAMIENTO FINANCIERO CON OPCION A COMPRA

Es una modalidad de cofinanciamiento en que interviene e! Fovissste y un banco
para financiar el enganche de una vivienda que finalmente se renta durante un
periodo determinado, al termino de ese tiempo tendrd la opcidn de comprar la
vivienda.

Fovissste Gnicamente financia en un principio el enganche de la vivienda y
cada mes paga a nombre del trabajador |a renta por lo que se habla de un crédito
creciente debido a que éste va creciendo porque Fovissste va pagando las rentas
por €l trabajador,
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Este esquema de financiamiento es muy caro y el trabajador no tiene
" ninguna seguridad porque finalmente la vivienda atn no la ha comprado.
Fovi-Fovissste

Crédito otorgado con el Fonrdo de Operacién y Financiamiento bancario de la
Vivienda del Banco de México (Fovi) el cual se opera a través de banca

comercial.

Generalmente la participacion en la conformacion del capital para la
adquisicidn de la vivienda es: '

Trabajador enganche  10%

Fovi hasta 50%
Fovissste la diferencia 40%
100%

En este esquema de financiamiento es donde Fovissste adquiere ei
caracter de deudor solidario del acreditado por lo que constituye un fideicomiso de
apoyo para el pago de la erogacidn neta ante el banco.

Los bancos comerciales con los cuales se ha otorgado el apoyo de FOVI se
pueden apreciar en |a descripcidén general de los cofinanciamientos.

PROGRAMAS ESPECIALES

Normalmente se refiere a los recursos que destina Fovissste para los
derechchabientes que flegan a tener problemas con sus viviendas ya sea por
desastres naturales como son: temblores, huracanes, inundaciones etc., o quiza
para terminacién de obras de los conjuntos habitacionales como podria ser la
terminacion de construccion de alguna barda u otro requerimiento similar, ejemplo
de esto es el programa que instituyé en 1985 con los damnificados de los sismos
de ese afio. ‘

Asimismo también se refieren a algin tipo de cofinanciamiento que posee
algunas caracteristicas diferentes a las estipuladas en los esquemas de
financiamiento tradicionales que Fovissste maneja.

Asimismo las principales caracteristicas representativas de las diversas
lineas de financiamiento que Fovissste ha manejado se aprecian en forma
sintética en el cuadro 3.2.



Cuadro 3.2

PRINCIPALES CARACTERISTICAS DE LAS LINEAS DE CREDITO
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lll.4 EIl contrato de crédito

Nomaimente las escrituras que documentan un inmueble contienen entre otros
contratos el relativo al crédito otorgado por Fovissste y se entiende que es el
documento mediante el cual se estipula las caracteristicas del bien inmueble, sus
antecedentes y las cldusulas relativas al crédito otorgado por Fovissste y cuando
existe ia participacién de alguna otra institucién como los bancos, también se
plasma, aqui se sefiala los derechos y obligaciones del acreedor y el deudor. Este
contralo se inscribe en el Registro PiObiico de la Propiedad con garantia
Hipotecaria,

La importancia del contrato de crédito radica en que sefiala las condiciones
bajo las cuales se otorga el crédito y la forma de calcular el interés del crédito o de
los financiamientos (cuando es el caso de cofinanciamiento) otorgados a los
trabajadores ya sea para construccion o adquisicion de viviendas

La estructura de las escrituras es de la siguiente manera:

L Antecedentes.

I Cancelacién de Hipoteca.

. Contrato de compra-venta.

V.  Contrato de crédito y garantia hipotecaria en primer lugar cuando ocurre un
banco.

V. Contrato de crédito con garantfa hipotecario en segundo lugar para
Fovissste cuando ocurre un banco y se convierte en primer lugar cuando no
asiste un banco en el financiamiento.

' Antecedentes. En lo que se refiere a este apartado contiene los siguientes
datos:

a)} Titulo de propiedad.- menciona desde cuando el vendedor del inmueble es
dueiic de la propiedad sefialando el volumen y el libro en el cual esta inscrita
en el Registro de la Propiedad de la Entidad Federativa en que se encuentra
el inmueble, asi como el domicilio y su orientacion.

b) Construcciones y, si hubiera el nimero de la licencia de construccién.

c) Contribuciones, normalmente debe estar al comiente en lo relativo a
contribuciones de predio y consumo de agua.

d) Gravamenes, usualimente esté libre de todo gravamen o limitacidn de dominio
y se comprueba con el certificado de libertad de gravamen expedido por el
Registro Publico de 1a Propiedad comrespondiente a la localidad donde se
encuentra el bien inmuebie.
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e)

q9)

h)

Valor catastral, se expresa el valor catastral que se comprueba con el
certificado expedido por la autoridad fiscal correspondiente.

Avalio, generalmente es a través de una institucion autorizada para tal
efecto, y se expresa un valor de acuerdo a las caracteristicas del inmueble y
tomando como referencia el valor comercial de propiedades similares con la
que se esta efectuando la operacion.

Aprobacién del crédito.- donde se estipula que fa Comisién Ejecutiva acordd
otorgar un crédito al deudor o acreditado para destinario a la adquisicién del
inmueble materia de la escritura en comentario.

Declaraciones.- La parte compradora no es propietaria de casa habitacion o
departamento en condominio, por o que solicita el crédito para la adquisicion

"- del inmueble materia de la escritura.

Los contratos varfan de acuerdo a la linea de crédito que se trate y podemos
clasificarlos asi:

a)

b)

d)

a)

Cofinanciamiento, autogestion, arrendamiento y coinversion son similares
porque para todos estos créditos existe el apoyo bancario en la construccion
o adquisicién de la vivienda.

La adquisicién por cuenta de terceros, construccién en terreno propio,
redencién de pasivos y ampliacién 0 mejoramiento de vivienda son similares
porque solo existe el financiamiento directo de Fovissste.

Para el caso de vivienda financiada es muy similar al del grupo "b* sefalado
anteriormente, pero con la peculiaridad de gue existe un seguro que debe de
pagar el trabajador por la vivienda, mismo que es contratado por Fovissste
con cargo al acreditado.

Cancelacidn de hipoteca.- esta situacién solamente es descrta cuando el
vendedor del inmueble adquirid éste con crédito hipotecaric, por lo que debera
haberlo liquidado a efecto de que se encuentre libre de gravamen y se haga
constar ante el Registro Publico de la Propiedad.

Contrato de Compra-venta
Se sefiala ! nombre del comprador y del vendedor y la ubicacién del bien

inmueble materia de la operacion.
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b)

c)

El precio en e! cual se efectla la compra-venta.

Bases que rigen la compra-venta y son: el inmueble se debe trasmitir libre de
todo gravamen, al comiente del pago de sus contribuciones prediales asi
como de cualquier adeudo fiscal, la pare vendedora responde del
saneamiento para el caso de eviccion en términos de la ley, la parte

compradora manifiesta que la parte vendedora se obliga a entregar en este

“acto la posesién del inmueble y autoriza a la parte compradora a tomaria.

IV. Apertura de crédito y constitucion de garantia en primer lugar

a)
b)

c)

d}

Apertura de crédito hasta por la cantidad "x" que no incluyen los intereses.

Destino del crédito el cual debe ser para cubrir parte del precio del bien
inmueble, y el uso del bien inmueble debe ser para casa-habitacién.

Comisiones por ejercicio del crédito, derechos y honorarios que cause la
escritura.

Intereses¥.- (aqui transcribo un ejemplo real del documento en que se
consigna lo anotado) el acreditado se obliga a pagar mensualmente al banco
un interés normal sobre los saldos inseclutes del crédito contratado, el cua! se
calculara con base a una tasa de referencia (TR) mensual de 1a manera que
resulte de aplicar la formula siguiente: uno punto diez (TR) ¢ (tr) mas tres
punto cinco, la mayor de las dos.

Para este efecto se tomara como tasa de referencia la siguiente: {TR) sera la
tasa de colocacion de los valores que el Banco emita. Si no se realiza emisidn
se considerard como TR la tasa mayor de Cetes, C.P.P., Pagares, Cedes o
Bondes.*

La tasa de interés sera la tasa que resulte mayor de multiplicar por uno punto
diez o sumarle tres punto cinco puntos a la mayor de las bases mencionadas.

En caso de mora de pago oportuno de cualquiera de los pagos mensuales,
ademas del interés normal en época de mora, el "Acreditado”™ debera cubrir al
"Banco” interés moratoric de UNO PUNTO CINCO VECES la tasa de
referencia (TR) que se haya utilizade para su determinacién sobre el capital
vencido. El interés moratorio se generara a partir del dia siguiente de la fecha

¥ Las clausulas d, e, f, g, b, i, pertenecen al conjunto habitacional “Vistas del Maurel”, Ia cual es muy
similar a los financiamientos otorgados por los bancos que participan conjuntamente con Fovissste en los
créditos hipotecarios.

¥ Cetes: Certificados de la Tesoreria de la Federacién, C.P.P.. Costo Porcentual Promedio, Cedes:
Certificados de Depésito, Bondes: Bonos de Desarrollo, todos ¢stos son instrumentos del mercado financiero
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de vencimiento de la respectiva amortizacién. Estos intereses se determinaran
aplicando la tasa de referencia vigente cada mes o fraccién que corresponda
durante e! periodo de mora hasta su liquidacion total.

El sistema de calculo de interés pactado en la presente clausula estard en
vigor hasla en tanto la Secretaria de Haclenda y Crédito Publico establezca

~ lineamientos distintos a los vigentes en la fecha de firma del presente

e)

g)

h)

contrato, en el entendido de que, en caso de modificacion, el "BANCO" y el
"ACREDITADO", se sujetardn a los nuevos lineamientos que establezca la
mencionada Secretaria.

En caso de que el importe de las amortizaciones que reciba el "BANCO™ del
"ACREDITADO" no fueran suficientes para cubrir el monto de las mismas y los
intereses mensuales devengados, la diferencia restante se sumara al saldo
insoluto del crédito y serd refinanciado por e propio "BANCO, este
refinanciamiento serd a cargo del "ACREDITADO", salvo que él mismo opte
por cubrir estos conceplos con recursos propios.

Amortizacion.- el acreditado se obliga a pagar al "BANCO" el importe del
crédito que se le otorga y los intereses generados, en un plazo maximo de
QUINCE ANOS de la forma siguiente:

-——1.- Hard un maximo de CIENTO OCHENTA pagos mensuales, por el
equivalente a DOCE MIL PESOS MONEDA NACIONAL, por cada millén
financiado, venciendo el primero el dia calendario en que se cumpla un mes de
la disposicion.

—--2.- Si existe algln saldo a cargo del "ACREDITADO" al término de fos
CIENTO OCHENTA pagos previstos, el propio acreditado lo pagard de su
peculio.

De estar al corriente en el pago de sus obligaciones, el "ACREDITADO"
podrd efectuar pagos anticipados que cubran importes de dos o mas
mensualidades, las cuales seran aplicadas al saldo insoluto una vez
deducidos los intereses devengados del periodo correspondiente.

Seguros.- el "ACREDITADO" se obliga a contratar y mantener vigente
mientras exista algun adeudo a su cargo derivado de esta operacién, un
seguro a favor del "BANCO", contra riesgos de incendio, terremoto, erupcidn
volcanica y explosién.

Garantia Hipotecaria.- en favor del "BANCO" para garantizar el cumplimiento
de las obligaciones.

Vencimiento anticipado.- situacion que el "BANCO" ejercera en caso de que el
"ACREDITADO" incurra en alguna de las siguientes causales: no pago del
crédito, no mantener al comiente el pago de sus contribuciones, si el inmueble
es amendado, sin previo consentimiente lo enajena o grava.



Obligacion Solidaria.- el instituto de Seguridad y Servicios Sociales a través de
El Fondo de la Vivienda se constituye en este acto en obligado solidario con
el "ACREDITADO" y en favor det "BANCO", de acuerdo con el clausulado del
contrato de apertura de crédito con garantia hipotecario contenido en esta
escritura, comprendiendo su obligacién: el capital, los intereses y accesorios,
obligandose a continuar pagando al "BANCO" las amortizaciones mensuales

~ que cofréspondan al "ACREDITADO" en caso de que éste por cualquier causa

V.-

b)

d)

deje de prestar sus servicios a la Federacion. Esta obligacion solidaria
subsistira mientras el adeudo por capital, sus intereses y accesorios no quede
completamente pagados y conviene desde ahora con el "BANCO" en caso
alguno la division de la deuda ho se debe realizar por ningGin motivo.

Contrato de crédito y garantia hipotecaria en segundo lugar

El Fondo de la vivienda da en calidad de acreedor con garantia hipotecaria al
deudor o acreditado la suma del importe del crédito que serd destinado para
la adquisicidn del inmueble descrito en los antecedentes.

Plazo, tasa de interés y el monto de los pagos quincenales que se deben
efectuar para amortizar el crédito (a partir de 1990 en la mayoria de los casos
es el 30% del salario base).

Sefiala que el lugar donde debera efectuarse los pagos y que nomaimente
son en las cajas receptoras de Fovissste 0 en Bancos autorizados como
Banco Santander y Bancomer mientras no le realizan descuentos por némina
de la dependencia donde labora al acreditado, cuandeo solicite licencia sin
goce de sueldo, si tuviese pagos vencidos, cuando desee pagar parcialidades
adelantadas.

La parte acreditada queda facultada para pagar anticipadamente todo o en
parte el crédito.

El crédito otorgado estara cubierto por un Autoseguro® con cargo al Fovissste
para los casos de incapacidad total permanente o muerte que libere a la parte
deudora o a sus beneficiarios de las obligaciones derivadas del mismo.

En garantia del puntua! pago de la cantidad otorgada, gastos y costos de
juicio constituye hipoteca en segundo lugar en favor del Fovissste.

% El autoseguro se encuéntra estipulado en el art. 111 de la ley del ISSSTE publicada en 1993 que sciiala “los
créditos que se otorguen estardn cubiertos por un seguro para los casos de incapacidad total permanente o de
muerte, que libere al trabajador, jubilado o pensionista 0 a sus respectivos beneficiarios, de las obligaciones
derivadas de los mismos. El costo de este seguro quedara a cargo del Instituto™.
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g) La parte deudora se obliga a contratar un segurc de dahos para asegurar el
inmueble hipotecado contra incendios, temblores, explosion, terremotos o
cualquier caso fortuito que pudiera destruirlo, por el monto de la suma
mutuada, designando como beneficiario en segundo lugar a Fovissste.

h) Son causas de rescision de! contrato entre otras: si el inmueble se rentara, si
se dejan de pagar a su_vencimiento dos abonos, si se niega a mostrar el
inmueble a los inspectores de Fovissste.

Finalmente se expresan los generales de las personalidades de los sujetos
que intervienen en los diversos contratos que constituyen la escritura del bien
inmueble.

Es importante mencionar que la estructura de las escrituras que contienen el
contrato de crédito de Fovissste para 'las lineas de créditos unitarios y
Cofinanciamiento en esencia es la misma para todos los créditos, sin embargo
cuando no interviene el banco simplemente no existe en el contrato y Fovissste se
constituye como garantia en primer lugar. .

Con respecto al interés, éste se estipula en las clausulas correspondientes y
anteriormente se fijaba en e! 4% sobre saldos insolutos para los créditos
adjudicados de 1972 a 1989, vy los que se adjudicaron a partir de 1990 el crédito
se debe reevaluar en el mismo porcentaje que se incrementen los salarios
burocraticos o generales y como interés la tasa que determine la Junta Directiva
de acuerdo a lo estipulado en el cuadro 3.1 del tema analizado en el punto 111.3.

En lo referente a Vivienda Financiada, inicialmente se otorgo y documenté el
crédito con un “CERTIFICADO DE ADJUDICACION DE VIVIENDA", y solo se
suscribia entre Fovissste y el acreditado, y que sirve de antecedente y base para
la escrturacién. Este documento cumple con las funciones de sedalar las
obligaciones y derechos entre el acreedor y acreditado como 1a escritura para los
créditos unitarios y de cofinanciamiento.

Comentarios adicionales con respecto a los créditos de Cofinanciamiento

Generalmente el importe de las- erogaciones netas se incrementa en la misma
proporcidn en que se incrementa el salario minimo general del Distrito Federal y
podemos verlo en el transcrito de otra escritura del tipo de crédito por
cofinanciamiento.

"Erogaciones Netas {Conjunto Habitacional Vistas de! Maurel), se debera
determinar mensualmente una Erogacidn neta, la cual se calculard aplicando, a
dicho monto, expresado en veces el Salario Minimo Mensual Vigente el dia
primero del mes anterior al de la primera erogacién neta, el factor de punto cero
quince correspondiente a la vivienda tipo B.
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“Eil porcentaje respecto al salario minimo obtenido conforme al pamafo
anterior es del doscientos cincuenta y nueve por ciento, mismo que se mantendré
fijlo mes a mes sin ninguna variacién durante la vigencia de todo el crédito.

Para obtener |a erogacién neta del mes de que se trate, se multiplicars el
resultado conforme al parrafo anterior, por el salario minimo mensual wgente del
primero del mes en que deba cubrirse la propia erogacion neta.™

Tal como se puede apreciar en el parrafo anterior el importe se va
actualizando debido a que es 2.6 veces o doscientos cincuenta y nueve por ciento
del salario minimo mensual general, pero como éste cambia, el importe en dinero
de la erogacién neta también varia.

Fovissste suscribe "CONVENIOS DE COFINANCIAMIENTO" con los
diversos Bancos y de ahl se derivan las caracteristicas especificas de las
escrituras que se documentan en cada crédito Cofinanciado a los trabajadores, y
es el marco de referencia general para la operacidbn de esta linea de
financiamiento.

En estos convenios normalmente Fovissste y el banco acuerdan coordinar
sus esfuerzos para proporcionar créditos para la construccidén.y adquisicion de
viviendas y en general las actividades descritas en el punto 11.3 de las lineas de
crédito en lo referente a Coinversidn especificamente las actividades con las que
apoyan el Fovissste y el Banco este tipo de programas de créditos.

En ocasiones se constituye un Fideicomiso en estos convenios a través del
cual Fovissste deposita recursos que generan interés o productos financieros por
la inversion de estos recursos en instrumentos financieros del propio fiduciario
(banco donde se constituye el fideicomiso). Los recursos y productos del
Fideicomiso son destinados al pago de las amortizaciones mensuales (erogacion
neta) de los créditos Bancarios.

También existia la modalidad en que Fovissste no constituyd fideicomiso
para garantizar el pago de erogaciones netas, por lo que cada mes paga al Banco
el importe de las amortizaciones mensuales.

0| a definicién de erogacién neta pertenece igualmente a una escritura de crédito del conjunto habitacional
Vistas del Maurel.
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.5 Estado de cuentay sus variables

Un estado de cuenta refleja la situacién financiera del crédito otorgado por el
Fondo de la vivienda, cuando estos son expedidos par el Fovissste, en lo referente
al banco, en los casos de cofinanciamiento, coinversidn o arrendamiento sera el
mismo Banco quien proporcione el Estado de Cuenta por la parte correspondiente
al crédito otorgado por él.

En el Estado de Cuenta de los créditos otorgados por el Banco se aprecian
los aumentos al crédito v que lo constituyen los intereses ondinarios y los
moratarios ¥ las disminuciones son los pagos.

Para nuestro estudio nos centraremos principalmente en el comportamiento
de los créditos otorgados por Fovissste a partir de 1990 y que tienen interés en la
misma proporcién que se incrementa el salario burocratico 0 general y que
ademds a partir de 1993 se cobra una tasa del 4% sobre el saldo ajustado por el
incremento salaral, y todavia mas esta tasa del 4% se amplia hasta el 8% a partir
del afio de 1998, situacion que se expresa graficamente en ¢l cuadro 3.1 ya visto
anteriormente.

Los Estados de cuenta de los créditos otorgados por Fovissste presenta
cargos y Abonos.

Los cargos Incrementan los saldos de los créditos otorgados por Fovissste y
que son:

1) Creédito inicial,

2) Erogaclones netas cuando existe apoyo para pagar a af banco.
3) Interés.

4) Ampliacion del crédito original.

5) Seguro de danos.

Los abonos disminuyen los saldos de los créditos y normalmente son los
siguientes rubros;

1) Aplicacion de los depdsitos del 5% de los trabajadores constituidos en el
Fovissste y la aportacién del SAR (Sistema de Ahomo para e! Retiro,
especificamente la subcuenta de vivienda).

2) Aplicacidn de pagos efectuados por los trabajadores en banco o caja de!l fondo
de la vivienda o retenidos por los organismos donde trabajan y que son
enterados a Fovissste para la amortizacion de los créditos.

Los estados de cuenta se integran con los siguientes apartados:
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l Operaciones

il. Pagos

1. Devengado o devengados

IV.  Liquidacion de depésitos de los trabajadores

L Las operaciones muestran como se incrementan los créditos por las
diversas partidas descritas en cargos y como se van reduciendo los créditos
por los abonos.

. En los pagos se muestran en que fechas y por que montos se efectuaron
éstos, asi como su equivalencia en salarios.

. El devengado muestra la cantidad que el trabajador debiera de pagar y lo
pagado en los diferentes periodos salariales y de acuerdo a sus salarios
percibidos. Finalmente arroja cuantos salarios el trabajador no ha cubierto y
que ya debié haberlos pagados, es decir su saldo vencido. También puede
ocurmir que el acreditado haya pagado de mas a lo que estaba obligado en
un perodo determinado.

IvV. Lliquidacion de los depdsitos de los trabajadores; aqui se expresa la
totalidad de los depdsttos constituidos en el Fondo de la vivienda hasta
1992 y el total del SAR aplicado al crédito y el saldo a favor si lo hubiera,
asimismo incluye el saldo del crédito, y el adeudo vencido. Finalmente
incluye para los casos de defuncidon e incapacidad total permanente la
cantidad de dinero canalizada a la reserva de Fovissste por autoseguro.

Los depésitos de la subcuenta de vivienda del SAR de acuerdo al articulo
107*' de la Ley del ISSSTE debe aplicarse como pago al momento que se le
otorgue un crédito al trabajador y seguirse aplicando estos depésitos mientras
permanezca insoluto el crédito,

Es importante mengionar que a la fecha Fovissste no esta aplicandc los
depdsitos de la subcuenta de vivienda del SAR como pago al crédito, situacidn
que se manifiesta con la publicacién en el Diario Cficial de la Federacion de fecha
13 de julio de 1999 de “LAS REGLAS GENERALES SOBRE EL SISTEMA DE
AHORRO PARA EL RETIRO DE LOS TRABAJADORES SUJETOS A LA LEY
DEL INSTITUTO DE SEGURIDAD Y SERVICIOS SOCIALES DE LOS
TRABAJADORES DEL ESTADO RELATIVAS AL PROCEDIMIENTO PARA EL
RETIRO DE SALDOS DE LAS SUBCUENTAS DEL FONDO DE LA VIVIENDA,
CON EL FiN DE DESTINARLOS A LA AMORTIZACION DE CREDITOS PARA

*I El articulo 107 de la ley del ISSSTE expresa “Al momento en que el trabajador reciba crédito del Instituto,
el saldo de la subcuenta del fondo de la vivienda de su cuenta individual, se aplicard como pago inicial de
alguno de los conceptios a que se refiere los incisos de la fraccién I del articulo 103 de la presente ley.

Durante la vigencia de! crédito concedido al trabajador, las aportaciones que las dependencias o entidades
efectiien a su favor se aplicarin 2 reducir el saldo insoluto a cargo del propic trabajador.
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VIVIENDA OTORGADOS POR EL INSTITUTO DE SEGURIDAD Y SERVICIOS
SOCIALES DE LOS TRABAJADORES DEL ESTADO", en dichas regla apenas se
estipula el procedimiento para el retiro de las cuentas de la subcuenta de vivienda
del SAR que manejan los bancos y efectuar la aplicacién de los depositos al
crédito tal como lo marca el articulo 107 de la ley del ISSSTE, vigente a parlir de
enero de 1993.

A continuacién podemos apreciar algunos ejemplos de los estados de cuenta
de ias diversas lineas de crédito en su clasificacion de los tres principales grupos
tal como se expresaron en el cuadro 3.1 y que son:

1) Vivienda Financiada
2) Créditos Unitarios
3) Créditos por Cofinanciamiento

Cabe sefialar que nuestro estudio abarca los créditos otorgados a partir de
1980. No se considera la linea de crédito de vivienda financiada debido a que dejd
de otorgarse a mediados de 1991, por lo que presentaremos los estados de
cuenta de las lineas de créditos unitarios y de cofinanciamiento.

En el cuadro 3.3 se presentan los cargos y abonos para las lineas de
financiamiento de: vivienda financiada, créditos unitarios y cofinanciamiento. El
saldo de los créditos en todas las lineas de crédito se obtiene a través de restarle
a los cargos los abonos.

Cuadro 3.3
ESQUEMAS DE ESTADOS DE CUENTA PARA CREDITOS OTORGADOS A PARTIR DE 1990 A LA FECHA

Crddito Inlcial + Cargos - Abonos = Saldo del Cridito

LINEA DE FINANCIAMIENTO
CARGOS Vivlonda Firancioda Triditos Unftarios Cofinanclamierio

34@ jq ]

g | TWNZ ¢ DXsar ¥ Peg |

Cuando existan generaiments sa oiorgan an los créditos de Congtruceion
= A partir de 1999 todes ios crixiltos tienen un Segura de Dafios
= A pariir da 1963 p 1597 se cobra 4% sobra snkios insoluios y a partir ge 1598 tasa de Interés que va del 4% al 8% sobra salgos insolutos
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En el ejemplo iil.5.1 se muestra un Estado de Cuenta de Crédito Unitario y en el
ejemplo 111.5.2 se aprecia un Estado de Cuenta de Cofinanciamiento.

ESTADO DE CUENTA DE CREDITO UNITARIO

EJEMPLO 111.5.1
NOMBRE: CARLOS MAGNO DE FRANCIA
DOMICILLO: CONOCIDO
LOC. Y ENT.: MEXICO, D.F. N° CREDITO: 12-0000
MONTO: $26,562.40  SMM, $332.03 V.5MG. 80.0000
ADJUDICACION: 26/12M18489 APERT.: 011990 DESC.: 100.00
ORGANISMO: 112
OPERACIO N E S

0190 2200 332.03 24 ,362.40
2380 2291 391.80 28,747.97 28,107.97
2391 2292 430.08 28.718.77 25.814.77 59.8978
2382 2283 451,15 27652188 24,427 A 529708
2393 1694 800.70 26,522,458 23,887.10 47.7074
1794 2494 537.20 25,628.42 24,340.02 45,3080
0195 2495 574.80 26,043.64 21,792.04 37.9124
0196 0696 632.30 23,972.00 22,802.84 36.0633
07/96 0996 708.20 25,540.05 24,897.03 35.1554
1006 2496 756.20 26,504.49 23,047 44 30.4786
0147 2497 868 65 26,505.74 20,281.58 233215
0188 2488 891.40 2312097 16,274.49 16.4157
0199 2499 1169.85 19,203 87 11,672.91 9.9781
01/00 24100 1332.65 13,307.33 4,722.05 3.5407

REVALUACION £31,809.04
DESGLOSE DE PAGOS

(Pago creciente con mcremenlo de salario burocrétmo)

FERIODOS L [ NaNAS | | QUINGERAL [ TOTAL L [ MBIV SME
0390 2290 22 700.00 2,200.00 332.03 | 6.6259
2390 2291 24 110.00 '2,640.00 39180 | 67381
2391 2202 24 121.00 2,904.00 43098 | 6.7381
2392 2293 24 133.10 3,194.40 461.15 | 6.9270
2393 1694 18 146,41 2,635.38 500.70 | 5.2634
1794 2494 8 161.05 1,288.40 537.20 | 2.3984
0195 2405 24 177.15 4,251.60 57480 | 7.3967
0196 0696 6 194,86 1,169.16 632.30 | 1.8491
0796 0996 3 214.34 643.02 706.20 [ 0.9080
1096 2496 15 235.77 3,536.55 756,20 | 4.6767
0197 2497 74 259,34 6,224.16 869.65 | 7.157%
0198 2498 24 285.27 6,846.48 991.40 | 6.9059
6199 2499 24 313.79 7,530.96 1169.85 | 6.4375
01/00 24/00 24 357.72 8,585.26 133365 | 6.4374
TOTAL 53,649.39 76.4593

Fuente: Elaboracién propia con datos de salarios minimos contenidos en los tabuladores de la Comisidn
Nacional de Salarios Minimos y de la SHCP.
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EJEMPLO [N.5.2
ESTADO DE CUENTA DE COFINAKCIAMIENTO

1de5
[NOMEBRE: Guadalupe Zacatecas
DOMICILIO: Conocido
COMJUNTO HAB.:  VISTAS DEL MAUREL.
LOC, Y ENT.: COYOAGAN DISTRITO FEDERAL. WCRED:
MONTO: $38.298.01 SMM.  §27480 VSNG, 139.3668
ADJUDICACION: 08/11/1889 APER: 2211889 DESC: $68.10.
o EROG. NETAS:  21/1802
OPERACIONES
AR,
e i
42199 000 3.,875.00 178278
504 4 = M 1177 707500 1378
0.00 8.7 12127 37,8750 137 8278
3018 5,508 22 567227 18 7575 A7 A75.03 137 8278
0.00 050 44 18,7575 37,8750 137 8278
21.1 &.854 57 12914 05 M. 1818 37,0750 137 821
0.0 14,408 W 18 3T 87500 137 8278
. M1 umc_ .80 L4 51,704 37.575-03 137.621
TERMENA PERKICO DE GRACIA 2.0 55,117.27 1 an
1G22 1+ 12 20N TSI 20Mm.4 Srhd k] 1209.71 TT.052. M TWIEM
1SR T 42010 82, 485.91 13,350.72 383011 .00 ,.219.73 1,456 81 213633
TR 1- T4 438,10 B7,005.67 HINTT 4.426.33 400 L 79574 107,848, 04 2334200
TOOU0 1- 100008 40020 113,408 13 382150 £, 18230 000 . 353.02 118.088.07 2408530
m—m 540.00 2247 12,040.800 40234 .00 90680 141524 81 257.7002
THOLTT- 190808 40430 155,50 73 4.795.10 1,808.4F a0 2901.67 13.2%0.84 283440
ORI - OS24 &7 17,013 62 15,808 20 5,53 400 0,763 ad T90.54% T4 201.0488
ﬂl—mﬂl bt 223.010.83 24,75 20 (X xg] £.00 15.235 8 242,442 90 05,5302
TR0 1- 100824 0800 Zreatim T0.267 20 X 000 17.5%5.6 200.800. 60 331.0062
[1oasa-itona 100350 42,0008 W50 | WIS 200 | 1984370 300,458 02 w7400
.mm 113.00 408, 40043 s_yruo B, 520 15 0.00 11,850 95 420,142 05 5.2
220 A58 28 T1 80K 24 137R 45 AXS AL BT
REVALUACION $232,121.84
PAGOS REALIZADOS
[ PERIODUS | NTUNX T QUINCENAL TOTALCS SAIME. VS.IB.
HWMWZZ T 300.00 300,00 27380 T.0917
[TO902Z- 709072 Y 1 32 LR 485,00 30220 162948
BLEAARL: LK T 5,.900.00 6,900.00 357.00 183277
[ TO92720- T80 2120 T 7.030.00 7. 03000 EEER:]Y 17.6043
[YO32723- Y80 2123 T 1.280.00 T.280.100 395.50 T.2008
8937231903723 i B.220.00 8.220.00 I8 10 102077
[TO33723° 1994723 T B.B33 00 8.53300 d55.10 — T3 3058
- 706 1 Z.357.00 235700 49020 T BIBE
[ T595723- 1085723 T 7.956.00 7.956.00 54000 T4.4918
g 705 T Z.916.00 Z9TE.00 0450 35738
[ T996/23-1986/23 T J.088.00 9.988.00 G78.00 13,7788
TO9TI24-To07724 T 15.288.00 75,ZB8.00 793.50 19,2665
= 123 T 17.550.00 T7.659.00 T0E.00 1939712
[T90gB-T9U5/ T8 T T3, 385.00 1L 9B6.00 SUG.00 16.2305
[ TUggrr3-1999/23 1 TUE2.00 T HCZ00 T.0T3.50 Z.8072
—Z00003-Z000103 T T.520.00 T.520.00 T.137.00 T.5007]
16 $715,.309.00 T96.5793

Fuente: Elaboracién propia con datos de salarios minimos contenidos en los tabuladores de la Comisidn
Naciona!l de Satarios Minimos y de la SHCP.

112



DEVENGADO 16%

LR ) %7380 FICE L I TT064 o00F — 0.0000]
TR TP | 24 30276]—17117 y | 580608 [E] .50
[TV 122 | 23 “NETH] 28550 y:L Y &z 000 G.0000|
(T2 TomET | 24 350,50 ) B75. . 576.08 0.00 00000,
(TS0 TRA | 23 1 a3 FEEX 19.2000 §.210.52 0.06]  0.5000
[TRANT- TR | 28 | 456.10 048 TTS552] 19.2000 5. 70550 0.00 [iX
TS0RI01- 1005086 | © 430.20] 16 KLVE . Z,352.96 0.00 0.
[TO007- 100508 | 18 B15.00 . 505.60 ; 505.60 0.00 0.
TO08I0T-1006/08 | & 504.50] 60 301.60;  4.6000)  2,901.80] ; 0.
TR AeeRa | 18 676.00 5424 9,763.20] 14.4000 9.763.20 0.00]  0.0000]
H‘émﬁfmml b7 N ) TS0 18.2000]  15.255.20 0.00 0.0000]
[TOsT01- 155874 | A T O06.00| | 723.B0| 17.395.20] 19.2000| 395, 0.00 (X

B T | 1035 8580  15.70020, \ﬂ!m 5. (X3 ] O]
(TR0 109074 1 TO5.50]  s2a.;0] 415300  4.0000 71300 o.00[  0.0000]
[ Z00007-200009 | @ 1157, N00.60]  6.18640|  7.2000]  B.186.40 B.00]  0.0000

750
BIZT156.

DEVENGADO 30% DEL SALARIO BASE
[ PERIODDY [UNAST S MG ] " AU % VERNW,
RIS 555.50) T8 7o 1055 550 (5T R
(TREET0020A z —353.50! K 11712 000 Isrss' X
[To00T- 108022 | 2 328,10 5! KL 0345 0.00 5151.98 12,0345,
(T2 150524 z 328.10 280, 14| T 0.00 . T
[TEOT-1904108 | 8 550 B3 243, ; X 2237, ;
[1553105-T904724 L] BB 27345 4575.20] 9. 0.00 4,375.20] 9.5508
Liﬁm 1 450.20 284,54 1,767.24|  2.6057] 00] 1.707.24] _ 3.6051]
[50507- 1695770 [} 549,00 2954 1,178. A .00 1,178.16 21460
[ToeE 11005024 3 549.00 ¥23.63| B30, ; 0.0 453082 8 2529
[T006/01-1006/06 [ 604,50 63 2.127.78 51 0.00]  2.127.78 1550]
[ TO0C/07- 1006/ 14 8 678,00 A6 2837 41644 5.00 2.837.04 41843
o086/ 18- 1906724 0 676.00 A05.80; 4,058, . 6.00 405800  5.0653]
57011078 |6 73350 125 a73, 17202 .00 3.475.50 3.1202
1 G071 | 5 793.50, 714 2.357.45 9710}  0.00] 2,357.45 2971

AT |13 FO150 50414 ESr k2| 5.5 0.00] 553, B.
[TO0R0T-1096/08 [ 06,00 504.14 3,024.54 3387 B.00 3‘024'84-Ir 3.3357|
TG00 190604 | 18 5,00 574.72 10.1&:#:1’;@_% 10,344.96 11.4183|

5 [ 105350 ) 438, ; 00| 344832  3.5355
[TBST- 100017 T | 1.03350 7 7.01381|  6.8892 00| 741381 6.8050]
(TSR E- 1900124 ¥ 1.033.50 7. 3,253.71 41159 500 3.353.76 27159
[STRIDT-2000I03 5 1.737.00 707 6,453, 67 0.00 5.453.64 B.6760)

181 TZT505.139  106.8647

Fuente: Elaboracion propia con datos de salarios minimos contenicdos en lps tabuladores de la Comisién
Nacional de Satarios Minimos y de la SHCP.
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LIQUIDACION DE LOS DEPOSITOS EN FAVOR DEL TRABAJADOR

PARA REGISTRO CONTABLE TOTAL DE DEPOSITOS DEL 5% $3,321,12
T, FPLICADG AL CREDITS STIEES
[SUSTOTAL LR
TOTAL $5,313.79 [UR TANTO WAS . . 31.89%
32845 T |TOTAC 13.055.4
SALDD ACARGD $123600.
" MONTO TOTAL CAMBIO DE SALARIC. | , - - INTERES 4% .| 'EROGACIONES NETAS
$38,208.01 $233,121.84 $71,866.24 $220,448.28
T ADEUDO DEVERGAIRD | APLIC.A0% |~ PAGUS REALIZADUS |
$0.00 $121,505.14 $1,328.45 $115,409.00 $325,491.78
" TOTAL A LIQUIDAR $449,001.90

Fuente: Elaboracién propla con dates de salarios minimos contenidos en los abuladores de la Comisién
Nacional de Salarios Minimaos y de la SHCP. '

En téminos generales los dos estados de cuenta mostrados en los
ejemplos [11.5.1 y [11.5.2 se resumen de la siguiente manera:

Comparativo de los estados de Cuenta de crédito unitario y cofinanciamiento

CARGOS CREDITO UNITARIO CREDITO POR
COFINANCIAMIENTO
Crédito Inicial $ 26,562.40 $ 38,298.01
Erogaciones Netas $ 220,448.28
Revaluacién por cambio de $31,809.04 $233,121.84
salario
Interés $71.866.24
TOTAL DE CARGOS $ 58,371.44 $ 563,734.37
ABONOS
Depbsitos 5%(1072-1909) $1,328.45
Pagos $ 53.649.39 $ 135,663.87
TOTAL DE ABONOS $53,649.39 $ 136,992.32
SALDO DEL CREDITO $4,722.05 $ 426,742.05

En e! ejemplo 111.5.2 del Estado de Cuenta por Cofinanciamiento se
presentan también los apartados de Operaciones, devengado y Liquidacion de los
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Depdsitos en favor de! trabajador, estos conceptos ya fueron descritos al principio
de este apartado I1.5.
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.6 ¢Por qué los saldos crecen en vez de disminuir?

La tasa de interés vigente en Fovissste de 1972 a 1989 y las condiciones del
mercado financiero,

La tasa de interés que Fovissste cobrd desde su creacién en el ano de 1972 hasta
1989 fue una tasa demasiado baja comparada con las del mercado financiero por
lo que Fovissste no recuperaba la inversion inicial y finalmente tuvo que cambiar
su esquema financiero al estipular que el saldo de ios créditos se deben revaluar
en la misma proporcidon que se incrementa el salario y que afectd el costo
financlero de los créditos hipotecarios que otorga a partir de esa fecha.

Si comparamos las tasas de interés prevalecientes en el mercado financiero
y que son fas utilizadas por las instituciones financieras (bancos) que también
otorgan créditos para adquisicion y/o construccion de viviendas y cuyo costo
financiero estd basado en los indicadores como el CPP, Cetes, Pagarés o Cedes
entre otros, se puede apreciar que por el periodo que comprende de 1972 a 1989
la tasa de interés cobrada por Fovissste que fue de 4% sobre saldos insolutos, en
cambio el CPP aumentd en una cantidad considerable, en los afios de 1975 a
1979 no rebasé el nivel de 20%, para el mes de febrero de 1988 llego a niveles de
135.88% una tasa bastante alta y con una brecha diferencial muy amplia
comparada con el 4% que para ese entonces cobraba Fovissste en sus créditos
otorgados, esta comparacion de tasas se visualizan en la grafica I11.6.1

GRAFICA ULA.1 COMPARACION TABA D’E INTERLS DE FOVISSSTE CONCPP
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Fuente: Elaboracién propia con datos del costo porcentual promedio del Banco de México y la tasa de interés
de los créditos hipotecarios del Fovissste consignados en la Ley del ISSSTE vigente hasta 1990,
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El nivel de porcentaje en los indicadores financieros como el CPP es
producto de !a situacién econdmica del pais por lo que cuando el nivel es alto en
estas tasas, se debe a una inflacién alta, es decir, se correlacionan positivamente.
Al momento que la inflacidn es alta el pader adquisitivo de la moneda disminuye.

La tasa de interés fijada por Fovissste en el periodo de 1972 a 1989 origind
que los créditos recuperados fueran muy bajos en comparacion con las
condiciones prevalecientes en la economia, a partir de 1982 la tasa del CPP
alcanzo niveles superiores al 30%, ¥ sin embargo Fovissste seguia cobrando el
4% de interés anual, por lo que |a recuperacion de los créditos originales y su
costo financiero fue muy por debajo de lo que representaba el valor original del
crédito, esta situacidén provoco que Fovissste dispusiera de menor cantidad de
recursos para continuar su labor de otorgamiento de créditos.

En un principio la tasa fijlada por Fovissste fue adecuada pues el CPP hasta
1979 no rebasd el nivet de 20% tal como se aprecia en 1a grafica 111.6.1 donde la
curva de la tasa de CPP es casi paralela y con margen diferencial de 10 puntos en
promedio superior con respecto a la tasa cobrada por Fovissste, quién cobré 4%
de interés hasta 1989, pero cuando la situacion econémica cambié sobre todo por
la crisis de los afos 1987-1988 las tasas de los indicadores financieros se
incrementaron (medido con CPP) generando como consecuencia que ios montos
recuperados de los créditos otorgados por Fovissste se devaluaron por la inflacién
tan alta y la tasa fija de 4% que Fovissste cobraba.

El costo financlero de los créditos otorgados en Fovissste desde 1990,

Recordando el cuadro 3.1 donde se sefala que los créditos otorgados por
Fovissste a partir de 1980 se deben revaluar en su saldo en la misma proporcién
que se incrementa el salario burocratico, y a partir de 1993 se revaltian con el
porcentaje de incremento de los salarios minimas generales y se cobra interés del
4% sobre saldos insolutos, se elabord estado de cuenta de un crédito unitario® y
uno de cofinanciamiento con diferentes escenarios los cudles estan determinados
por la variacién en pagos e incluye: ningln pago, pagos constantes, pagos
ajustados con el incremento de! salario burocratico sin y con interés, los estados
de cuenta del crédito unitario se aprecian en los ejemplos Il.6.1, 11.6.2, 111.6.3,
I11.6.4 y comprenden un periodo de 1990 al afto 2000, las variables utilizadas para
el calculo son;

a) Considerando como crédito inicial $ 26,500.40
b) Diferentes escenarios por la variacion de pagos

*2 Crédito Unitario se designa a aquellos en los que sélo interviene Fovissste para financiar la adquisicién o
construccidn de la vivienda, pero que sélo aporta recursos monetarios, y la diferencia sobre todo es con
respecto a la vivienda financiada en [a que Fovissste entregaba el bien inmueble.

17



ESTADO DE CUENTA DE CREDITO UNITARIO
EJEMPLO in.6.1

NOMBRE: CARLOS MAGNO DE FRANCIA
DOMICILIO: CONOQCIDO

LOC. Y ENT.: MEXICO, D.F. N* CREDITO: : 12-0000
MONTO: $26,56240 SMM. $332.03 V.5.M.G. 80.0000
ADJUDICACION: 26/12/1989 APERT.. 01/1990 DESC.: 100.00
ORGANISMO: 112 . i

OPERACIONES

i i T T gEHEE R g u ]
0180 2290 332.03 28.562.40 0.00 26.562.40 80.0000
2380 2201 301.80 31,344.00 0.60 31,344.00 80.0000
2391 2202 430.98 34.478.40 0.00 34,47B.40 80.0000
2392 2203 481.15 36,802.00 0.00 36,802.00 50.0000
2393 1694 500.70 40,056.00 0,00 40,056.00 80.0000
1764 2484 537.20 42,678.00 0.00 42.078.00 §0.0000
0185 2465 574.80 45,984.00 0.00 45,984.00 80.0000
Q156 0696 832.30 50,584.00 0.00 50,584.00 £0.000%
07/98 0698 T08.20 58,856.00 .00 56,656.00 80.0000
1096 2406 758.20 . §0,486.00 .00 60.466.00 80.0000
0197 2407 860.65 $0.672.00 0.00 66,572.00 £0.0000
{198 2448 §91.40 78,312.00 0.00 78,312.00 80.0000
0160 2499 1169.85 §3,588.00 0.00 53,588.00 80.0000
01/00 24100 - 1333.85 106,602.00 0.00 106,602.00 80.0000
0.00
REVALUACICGN $80,120.80

DESGLOSE DE PAGOS (Sin pagos)

PERIODOB - ] N ONABS: | GUINCENAL - 10WAL | SO,
0190 2290 22 0.00 0.00 332.03_| 0.0000
2390 2291 24 0.00 0.00 391.80 0.0000
2391 2202 24 0.00 0.00 430.98 0.000C
2392 2293 24 0.00 0.00 461.15 | 0.0000
2393 1694 18 0.00 0.00 500.70 0.0000
1754 2494 8 0.00 0.00 537.20 0.0000
(0195 2495 24 0.00 0.00 574.80 0.0000
0196 0696 6 0.00 0.00 632.30 | 0.0000
0796 0996 3 0.00 0.00 708.20 0.0000
1096 2486 15 0.00 0.00 756.20 0.0000
0197 2497 24 0.00 0.00 869.65 | 0.0000
0198 2498 24 0.00 0.00 991.40 0.0000
0199 2499 24 0.00 0.00 1169.85 0.0000
01/00 24700 24 0.00 0.00 1333.65 | 0.0000
TOTAL 0.00 0.0000

Fuente: Elaboracién propia con datos de safarios minimos contenidos en los tabuladores de la Coemisidn
Naciona! de Salarios Minimos y de la SHCP.

118



ESTADO DE CUENTA DE CREDITO UNITARIO
EJERMPLO 111.6.2

NOMBRE: CARLOS MAGNQ DE FRANCIA
DOMICILIO: GCONDCIDD
CONJ.HAB.:
LOC. Y ENT.: MEXICO,O.F. N* CREDITO: 12-0000
MONTO: $26,562.40 SMM. $332.03 V.5.MG. B0.0DOO
ADJUDICACION: 26/12M1988 APERT.: 0111990 DESG.: 100.00
ORGANISMC: 112
OPERACIONES
ERIBD INiGHA g S
0190 2290 33203 28,562.40 2,200.00 24,362.40 73.3741
2390 2201 391.80 28,747.97 2,400.00 26,347.97 87,2485
2391 2202 43098 28,982.77 2,400.00 26,582.77 €1.8708
2392 2203 46115 28,442.85 2,400,00 26,043.65 56.4754
2393 1864 500.70 28,27T7.2% 1,800.00 26.477.25 52.8305
1784 2404 $37.20 28,407.39 80000 27,607.39 51.3913
0195 2405 57480 26,539.70 2,400.00 27.139.70 47.2159
0196 0658 632.30 29,8584 61 800.00 20254 61 48.2870
07/96 0996 708.20 32,786.23 300.00 32,485.28 45,8434
1096 2496 756 20 34 666.76 1,500.00 33,166.76 43.8508
0197 2497 BE9.65 308,142,685 240000 35, 74265 41.1000
0198 2408 991.40 40,746.58 2400.00 38,348.58 38.6792
0150 2499 1169.85 45,246 89 240000 42, 848.89 38.6277
01/00 2400 1323.65 44 848.50 2,400.00 45,448.50 34,8281
26.,400.00
REVALUACION $48,286.10
DESGLOSE DE PAGOS (Con pagos constantos)
FERIDDOS ! TOTAL INEMB;
(190 2290 2,200.00 332.03 6.6259
2390 2291 2,400.00 391.80 6.1256
2391 2292 2,400.00 430.98 5.5687
2392 2293 2,400.00 461.15 5.2044
2393 1694 1.800.00 500.70 3.5950
1794 2494 800,00 537.20 1.4892
0195 2495 2,400.00 574.80 4.1754
0196 0696 600.00 632.30 0.9489
0756 0996 300.00 708.20 0.4236
1096 2496 1,500.00 756.20 1.9836
0197 2497 2,400.00 869.65 2.7597
0198 2498 2,400.00 991 .40 24208
{199 2499 B 2.,400.00 1169.85 2.0515
01/00 24/00 24 100.00 2,400.00 1333.65 1.7996
TOTAL 26,400.00 45.1719

Fuente: Elaboracion propia con datos de safarios minimos contenidos en los tabuladores de la Comislén

Nacional de Salarios Minimos y de la SHCP.
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ESTADO DE CUENTA DE CREDITO UNITARIO

EJEMPLO I1.6.3
NOMBRE: CARLOS MAGNO DE FRANCIA
DOMICILIO: CONOCIDO
CONJHAR,:
LOC. Y ENT.: MEXICO,D.F. N°* CREDITO: 1200600
MONTO: $28.562.40 SMM. _ s R VEMG. | 80,0000
ADJUDICACION: 26/t12/1989 APERT.: i 011930 DESC.: 100.00
ORGANISMO: 112
OPERACIONES
PAG I
0190 2200 332.03 26,562 .40 2,200.00 24,362.40 73.3741
2300 2291 381.80 28,747 97 2,640.00 26,107.97 665.8350
3012292 430.98 2A.T18.77 2,904.00 25.814.77 59,8078
2392 2293 481.15 27,621.88 3,194,40 24,427.48 520708
23093 1884 500.70 20,522 45 263538 23,887.10 47.7074
1704 2404 537.20 2562842 1,288.40 24,340.02 45,3090
0185 2405 574.80 20,043.84 4,251.80 21,792.04 37.8124
0196 0898 832,30 23.872.00 1,169.16 22,802.84 38.0833
07/06 0956 708.20 25.540.05 643.02 24,897.03 35,1554
1006 2406 758.20 28,584.49 3,538.5% 22,047 94 20.4786
Q107 2487 889.65 28,505.74 8,224 18 20,281.58 233218
0108 2406 . §91.40 23,120.97 6,848 48 18,274 .49 16.4157
0199 2499 1160.85 19,202.87 7.530.96 11,67T2.91 8.9781
0100 24/00 1333.65 13.307.33 8,585.28 4,722.05 3.5407
53,640.39
REVALUACION $31,809.04
DESGLOSE DE PAGOS

{Can pagos aumentados con incrementos de salario burocratico}

PERIOPOS NCANAT ;QUINCENAL LTOTAL: NN VSN
0180 2290 22 100.00 2,200.00 33203 6.6259
2390 2291 24 110.00 2,640.00 391.80 6.7381
2391 2292 24 121.00 2.904.00 430.98 6.7381
2392 2293 24 133.10 3,194.40 461.15 6.9270
2393 1694 18 146.41 2,635.38 500.70 52634
1794 2494 8 161.05 1,288.40 537.20 2.3984
0195 2495 24 177.15 4,251.60 574.80 7.3967
0196 0696 6 194.86 _ 1,169.16 632,30 1.8491
0796 0996 3 214.24 643.02 708.20 0.5080
1096 2496 15 235.77 3,536.55 756.20 4.6767
0197 2497 24 259.34 6,224.18 B6D.65 71571
0198 2498 24 285.27 6,846.48 991.40 6.9059
[ 0199 2499 24 313.79 7.5630.98 1169.85 6.4375
01/00 24/00 24 357,72 8.585.28 1333.65 6.4374
TOTAL 53,649.39 76.4593

Fuente: Elaboracién propia con datos de salarfos minimos contenidos en los tabuladores de la Comisitn
"Nacional de Salarics MInimos y de la SHCP.
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ESTADO DE CUENTA DE CREDITO UNITARIO
EJEMPLO M.6.4

NOMBRE: CARLOS MAGNO DE FRANCIA

DOMICILIO: CONOCIDO

CONJ.HAB.:

LOC. ¥ ENT.. MEXICO, D.F. N° CREDITO: 12-0000
MONTO: $26,56240 S.MM. $332.03 V.5.M.G. 80,6000
ADJUDICACION: 26/12/1989 APERT.:" 0141990 DESC.: ' 100.00

|oRGANISMO: 112

OPERACIONES

0190 2290 332.03 26,562.40 1,217.44 2,200.00 25,570.84 77.0408
2390 2201 391.80 30,184.57 1,509.23 2,840.00 20.053.80 74.1547
2391 2292 430.98 31,859.18 1,597.96 2,804.00 30,653.14 71.1243
2302 223 461.15 32,796.96 1,639.95 3,104 40 31,244.50 §7.7635
2393 1654 500.70 31,824.15 1,272.16 2.635.28 32.560.93 65.0308
1784 2454 537.20 34,934 55 582.24 1,288.40 34,228.40 837162
0195 2485 574.80 36,624.13 1,831.21 4,251.60 34.203.73 59.5055
0196 0695 §32.30 37,525.30 470.32 1,169.16 36,928.45 58.4002
07/95 0996 708.20 41,359.03 250.48 643.02 |  40.974.50 57.8573
1096 2495 756.20 43,751.65 1,367.24 3,536.55 41,502.34 $4.5886
0197 2497 869.65 47,8620.79 2,391.04 8,224.18 43,987.67 50.5809
0108 2498 091.40 50,145.90 2,507.20 8,846.48 45,806.71 46.2041
0199 2499 1169.85 54,051.82 270259 7,530.98 45,223 46 42.0767
0100 24/00 1333.85 56,115.63 2,805.78 8,585.28 50,336.13 37,7431
22.152.94 53,549.39
REVALUACION $55,270.18

DESGLOSE DE PAGOS
(Con pagos incrementados con incremento de salaﬂo burocra tico)
PERIOPOS ] NTANAS | QUINCENAL: [ SIS GNLE L TS M ]

0190 2290 22 100.00 2_200.00 332.03 6.6259

23980 2291 24 110.00 2,640.00 391.80 6.7381

2391 2292 24 121.00 290400 430.98 6.7381

2392 2293 24 133.10 3,194.40 461.15 6.9270

2393 1694 18 146.41 2,635.38 500.70 5.2634

1794 2494 a 161.05 1,288.40 537.20 2.3984

0195 2495 24 177,15 4,251.60 574.80 7.3967

{196 0696 [] 194.86 1,169.16 B832_30 1.8491

0796 0996 3 214.34 643.02 708.20 0.9080

1096 2496 15 235.77 3,536.55 756.&0 46767

0197 2497 24 259.34 6,224.16 869.65 7.1571

0198 2498 24 285.27 6,846.48 991.40 £.9059

0199 2499 24 313.7¢ 7.530.86 1169.85 6.4375

01/00 24/00 24 357.72 8,585.28 1333.65 6.4374

TOTAL 53,649.39 76.4593

Fuente: Elaboracién propia con datos de salarios minimos contenidos en los tabuladores de la Comision
Nacional de Salarios Minimos y de ia SHCP.
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Cuadro comparativo de evolucién del crédito por variacién en el importe de los pagos.

Resultado de Estado de Cuenta segun los cuadros

11.6.1 11.6.2 i.6.3 11.6.4
CARGOS CEROS CONSTANTES |[CRECIENTES CRECIENTES

$ % $ % $ % $ %
Crédito iniciat [26.562.40 26,562.40 26,562.40 26,562.40
Revaluacion |90.129.60 |30166 |46,266.10 | 174.25 |31.809.04 11875 55.270.18 | 208.07
Interés 0.00 6.00 22.152.94 | 83.40
TOTAL 106,602.00 72,748.50 58,371.44 103,985.52 | 301.47
ABONOS
Pagos 0.00 26.400.00 £3,640.39 53.645.29
TOTAL 0.00 0.00 [ 2640000 | 9938 |53,640.39 |201.97 53,649.39 | 201.97
SALDO 106,692.00 46,348.50 472205 50,336.13 | 189.50

Nota : Los porcentajes estdn calcutados con respecto al crédito inicial.

Comentarios del cuadro comparativo del c¢rédito unitarico y el
Cofinanciamiento '

Revaluaclén

Como se puede apreciar en el comparative anterior, en la medida que los pagos
son mayores el monto de la revaluacién por incremento salarial es menor pues en
el supuesto de que no hubiera tenido ningln pago la revaluacidn en porcentaje
con respecto al credito original representa el 301.66%, cuando los pagos
aumentan al pasar a pagos constantes y crecientes la revaluacidn expresada en
porcentaje disminuye a 174.25% y 119.75% respectivamente.

Interés

Cuando suponemos que el crédito tiene una tasa de interés del 5% el importe total
de interés representa un porcentaje de B3.40%, y por el efecto del interés que
representa un cargo al crédito como consecuencia la revaluacion aumenta hasta
$ 55,270.18 y representa en porcentaje el 208.07% con respecto al crédito
nominal que es casi el doble que cuando no tenia interés.

Costo total

Si ubicamos en este momento el estudio de los créditos en los ejemplos que sblo
se cobra el crédito en salarios, en el ejemplo 111.6.2 los pagos no se incrementaron
y en el ejemplo 111.6.3 los pagos se fueron incrementando en la misma proporcién
que aumento el salario y que es lo que sirve de base para incrementar el saldo del
crédito, apreciamos:
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a) Para el supuesto que no tiene interés (ejemplo 1i1.6.2) el costo del crédito lo
representa la revaluacion por cambio de salario que asciende a $46,286.10
equivalente en porcentaje a 174.25% con respecto al crédito inicial y que en
promedio por el periodo de 11 afios representa 15.8409% anual.

b) Para el caso que se incrementd el descuento en la misma proporcion que el
salario, es decir el ejemplo 1I1.6.3 el costo del crédito medido por la
revaluacién disminuyé a $31,809.14 que equivale a 119.75% del crédito
original por el periodo de 11 afios.

¢} Para el caso (ejemplo 1!1.6.4) que si tiene interés y en este caso del 5% anual,
el total del costo es $ 77,423.12 (que incluye ia revaluacion y el interés) que
en porcentaje con respecto al crédito inicial es 391.47% que representa el
35.58% anual en promedio por el periodo que comprende de 1990 a 2004.

Con lo cual se nota claramente que en la medida que los pagos son menores y ia
tasa de interés es mayor el costo del crédito aumenta.

Analisis del cofinanciamiento

Para analizar los créditos de cofinanciamiento se presentan a continuacion los
ejemplos de la evolucién de los créditos con diversos escenarios de la siguiente
manera:

a) El ejemplo ll1.6.5 sin pagos.
b) EI 6.6 con pagos de 1.6 salarios minimos generales.
c) EIINL6.7 con pagos de 2.6 salarios generales.

Para los tres casos se utiliza un crédito inicial de $ 38,298.01 y tasa de

interés de 4% sobre saldos insolutos y erogacién neta mensual de 2.6 salarios
generales mensuales, mismos que a continuacion se presentan.
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ESTADO DE CUENTA DE COFINARCIAMIENTO SIN PAGOS

EJEMPLO NS5
H upe [% 1]
DOMICILIC: Conocido
CONJUNTO HAB.: VISTAS DEL MAUREL.
LOC.Y ENT.: COYOACAN,DISTRITO FEDERAL. N'CRED:
MONTO: $38,298.0% SMM. $274.80 VNG, 130.3668
ADJUDICACION: 08/11/1989 APER: 22/1989 DESC: $88.10
EROG. METAS: 21/1882
OPERACIONES
1072/17-1080/21 | 27460 38.208.0 D00 | 42258 0
[1960221080/22 | 27480 37,8750  714.48 6433 5.8 [Y 71294 28121 97, 137 827
(TBBWE- 19002z | 30240 000 85054 28127 3787504 137827
10B03 100022 | 30240 (<] 102644 230,16 o0 11.681.74 30, 3787503 137827 |
[Foa0s- 19012z | 357.00 I 000 14,145.0 39.% 3787504 137.827
[Tos0rz3- 1991722 | 357.00 1.038.4] 252634 29.7q 000 ¢7.518.04 77.0814 37.8750] 137827
[To0125- 1002720 | 30964 j 0.00| 30824.84 770814 37875.0] 137827
1001723 1952/20 | 308.00 14374 26712 317.5 0.00| #4615.91 V116674 3787504 187927
TERMI, PERIODO DE GRACIA 0.00 553117.20 137227 |
U 092724| 99090 99,733.1] 20754 7879 60. [ 0243104 256141
[199301-100024 | 428.10  10M654.2{ 13.356.7 492044  0.00 0. 127.031.3]  298.835 |
(1004011004724 | 456.10 1368964 14.252.74 604751  0.00 X 157.236.7]  343.236
(1065011955006 | 490.20  168,254.6] 3,803, 172074 o.00 0 173.708.00 354547 |
109507-1005/24 |  549.000 104.646.2] 1284660 6.22470  0.00 0. 3717.7]  360.285 |
7056701100608 | 6045 235,023 4715.10 _2.40008 __ 0.00 0 292438 5] 401058
T096/07- 199624 | 876.00 0.00 0. 29641481 437100
007011007724 | 799.50 ) . 0.00 0, 386,541 487125
TR0 195024 | 0600 441,335.7 28.267.2] 18,7841 0 X 486,387.04  539.058 |
[1999007-1990/24 | 103350 §57.117.04 92,2452 23.5144 o.g 0.00 B12,936.7 503008
200001-2000124 | 1137.00] 674,319.3] 36.474.4] 106468 0. 0,00 720,440.7]  633.633
720,448,279 568051 132849 0.
REVALUACION $357,336.19

Fuente. Elaboracién propia con datos de salarios minimos contenidos en los tabuladores de la Comisidn
Macional de Salaries Minimos y de la SHCP.
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ESTADO DE CUENTA DE COFINANCIAMIENTO CON PAGOS DE 1.6 SALARIOS MENSUALES
EJEMPLO 11.6.6

[ROMBRE: —_ Guadalupe Zacalecas
DOMICILIO:; Conocido
CONJUNTO HAB.:  VISTAS DEL MAUREL.
LOC.Y ENT.: COYQACAN,DISTRITQ FEDERAL. ) N*CRED:
MONTO: $38,288.01 S.M.M. $274.80 VSMG. 138.3568
ADJUDICACION: 08/11/1088 APER: 22/1989 DESC: $88.10
EROG. NETAS: 21/1992

OPERACIONES
1 PERIODY: IS ML d
CERET I I 1 ATS0]  V3TBIT
[Teawzo-teewzz | 2741 37875 y X 3324 TZZI| 3787503 137820
1B Teeazz | 302 0.00] 38671 V2127 37,87500| 137 B2
[Teeez-10e0iz2 | 202! B A3, 107 008 56060 567227 187575 37,8751 Va7 827
WG | 357 00| 6.09644] 187575 37,8751 137 827
WD TRVE | 357 T t,m.ﬁ} 5.228.59] 7178 085457 12916.90) W.1818] 3707503 137827
[iestrzs1002720 | 300 D.00] 144841 36.1818] 37,875 137 B27
TR | a0 TIASTAY  2.126.04 730 700842 20678 LK FATS 137 827

TERMINA PERIODO DE GRAGIA 500 EXEL (ELZ
BTN 75.793 83 z,m_ 519.16 0. T.279.71 T7.052.36] 12879
[T0aae1-19050% | 428.10) BZABS 1] 13,358.72]  3,833.71 000 821979 45661 213
[Toeo1-100r2s | 458.10) WT.86562 1429272 4486, 6.00]  B.795.74) T07.84B.54] 238,
[1995/01- 19008 | 490.20 TS 40613 382356 1.192. 000] 2,353 118,068.97] 240,
[TousToesze | S49.00 132,231.47] 7,905.5_01_ Ta1,52461]  o57
10RE/01-1904/06 E04.501 153,831.7 K . K 2.001 47| 159,250 84] 263 441
1998071006724 | 678.00) 176.81362 158652 B34 I 0.763.44 190,540.74] 2B,
VeuTAn-1aeii2e | 790.50) 01068 4,757 9.810.71 000 18,239 59) 242,442 305
1008011058724 | 008.00) 278,015.01 28.267.20] 12.203, T00| 37,395; 299,690 B
[To0a/1-10924 | 1033.50) WI00365 32245 14,973 0.00] 198437 359,488 357
[2000071-2000r24 | 113700 06,4693 35,474 €,629.16) 0.00] " 21,630, 126,742 e,

220.448.28] 71.868.24) T32645| 135803 E
REVALUACION $213,121.04

Fuente: Elaberacifn propia con datos de salarios minimos contenidos en los tabuladores de la Comisidn
Nacional de Salarios Minimos y de la SHCP,
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ESTADO DE CUENTA DE COFINANCIAMIENTO CON PAGOS DE 2.6 SALARIOS MENSUALES
EJEMPLO I11.6.7

MRE:—WW
DOMICILIO: Conocido
CONJUNTO HAB.: VISTAS DEL MAUREL.
LOC. YENT.. COYOACAN,DISTRITO FEDERAL. N°CRED:
MONTO: $38,208.01 SMM. 27480 VSMG. 139.3668
ADJUDICACION: 08/11/1989 APER: 22/1989 DESC: $88.10
EROG.NETAS: 21/1992
OPERACIONES
(APLIG: 1 :PAG

972171960021 T R (Y 37 875,03
158W2-1980/22 | 27480 9767500 71448 643 586 71444  Spag o0.2124 4787504 137.8274
(198190022 | 30244 0.0 6434 0212 a785.04 13r8a7q
V08023100022 | 302,44 543480 189490 2304 04340 172914 57180 37.875.03 !
1000231991722 | 357.00 l 0.00  2041.34 57180  37,875.04
THOZ-1091/22 | 357.00 1193840 204214 2m7g 1.138.4] 379174 106213 37,875.03
TORZ- 199220 | 290 90 000 424744 108212 37 B75.0%8
1991/23-1992/20 w 1143714 1.7653] 517.30 11437.14 671544 14202 37,875.01

TERMINA PERIODO DE GRAGIA X 51172
9621211992724 207048 41941 80 2,079.44 §1,191.7
1693/01-1983724 13,356.74 3,154.54 0. 13,356.73 " 68,661.31
[159em1-1904/24 W27 351069 OO0 1429274 76.983.59
[199501- 152506 | IBE54 862 0o 38235 83,240,
(T998/07-1 995724 126465 5.16214 000 12,546, 6.406.54 1
190011906006 | 60450 106.152.6] 471510 110864 000 4.715.1( 107,615  177.4358
159607-1996/24 | 670.00 120,300.3 1585520  #.085. 000k 15,8652 12438834 1834637
1007011097724 | 79350 145570.4] 2475720 681343 000 24.757.24 152,591.84  162.0507
199A1-1998/24 | 80600 17309751 28.267.] B8,09054 000 26.267.2 182,088.1] _ 200.9804
(1900071955024 | 1633 5] 207.71304 32.245.2] 956834 0.00] 32,245 2N7.31TA] 2102674
[700001-2000/24 | 137.00 2390740 35474.4] 411823 000 35474, 243182.3 213889

220,448.2] 50.120.84 132849 220.448.24
REVALUACION $155,492.92

Fuente: Elaboraclén propia con datos de salarios minimos contenidos en s tabuladeras de la Comisién

Nacional de Salarios Minimos y de la SHCP.
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Los estados de cuenta presentados en los ejemplos anteriores se resumen en et
siguiente cuadro comparativo:

Cuadro cbmparativo de evolucion del crédito por variacidn en el importe de
los pagos.

Resultado de Estado de Cuenta segln cuadro

.6.5 11.6.6 .6.7
CARGOS Sin pagos Pagos 1.6 salarios Pagos 2.6 salarios
$ % $ % $ %

Crédito inicial 38,298.01 38,298.01 38,208.01
Revaluacién 357,336.19 | 138.8 |233,121.64 90.1 155,492.02 | 60.1
Erogaciones 220,446.28 |575.6 |220,448.28 5756 [220,44828 |5756
Interés 105.686.67 |40.84 | 71.866.2a 277 |50,720.84 19.60

TOTAL 721,769.15 563,734.37 464,969.05
ABONOS
Depdsitos(72-92) [ 1.328.45 1,328.45 1,328.45
Pagos 135,663.87 220,448.28

TOTAL 1,328.45 136,992.32 221,776.73
SALDO 720,440.70 426,742.05 243,192.32

Nota: Los porcentajes de revaluacién e interds estdn comparades contra |a suma de monto originat del
crédito mas el refinanciamiento por erogaciones netas que arroja un total de $ 258,746.29 por la suma de:
38,298.01 + 220,448.28. Y las erogaciones estdn comparadas con el crédito Iniciat nominal,

Revaluacion

Es claro que en la medida que haya mas pagos el monto de la revaluacién
disminuye, aqui por ejemplo cuando no hay pagos representa en porcentaje
138.8% con respecto al crédito inicial mas las erogaciones netas, cuando hay
pagos de 1.6 salarios minimos generales representa el 90.1% y cuando finalmente
los pagos alcanzan el 2.6 salarios generales representa el 60.1%, es necesario
mencionar que si los montos de revaluacién se comparan con el monto inicial de $
38,298.01 alcanzarian porcentajes mucho mayores lo gue representaria un costo
mucho mayor.
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Interés

Cuando no hay pagos ¢l interés total expresado en porcentaje comparado contra
la suma del monto inicial y el de las erogaciones netas, varia, cuande no hay
pagos es de 40.84%, cuandc paga 1.6 salarios mensuales es de 27.7% y cuando
paga 2.6 salarios mensuales es de 19.60%.

Costo financiero de los créditos de coﬁna\}lciamiento

El caso normal para nuestro andlisis lo representan los acreditados que realizaron
pagos nommales y es €l ejemplo 111.6.6 en el que el trabajador estd obligado a
pagar el 1.6 salarios generales vigentes al momento de pago, por lo que el
importe total de la revaluacion y e! interés comparado contra la suma del crédito
inicial y las erogaciones asciende a 117.87% que es el resultado de dividir
304,988.08 entre 258,746.29, este porcentaje representa 10.69% promedio anual
de carga financiera por el importe que incluye el crédito inicial y el refinanciamiento
de erogaciones netas. Es necesario decir que se incrementd el crédito por el
refinanciamientc de erogaciones netas el importe de $ 220,448.28 que en
porcentaje equivale a 575.61% en el periodo de 11 afios 0 52.32% en promedio
por cada ailo con respecto al crédito inicial.

Ahora bien el saldo del estado de cuenta en vez de disminuir fue
aumentando aun existiendo pagos lo cual se visualiza en el ejemplo 111.6.6.

Si analizamos en estricto sentido el total de cargos (erogaciones netas,
revaluacion e interés) de $ 525,436.36 con respecto al crédito inicial de
$ 38,298.01, representa en porcentaje 1,371.96% por el periodo de 11 afos, lo
que representa en porcentaje 124.72% promedio anual, es decir que e} crédito se
incremento 13.71 veces durante el periodo de 11 afios, con respecto a su crédito
inicial.

Esta explicacién contesta a la pregunta ¢ por qué los saldos crecen en vez
de disminuir?; por lo demostrado anteriormente.

Ahora analicemos el crédito en forma integral con la parte que el banco
financié para la adquisicion de la vivienda para lo cual tomaremos como referencia
el ejemplo 111.6.6 que explica el saldo del crédito de Fovissste considerando pagos
de 1.6 salarios generales por mes, y el ejemplo 111.6.6.1 que nos muestra el saldo
del crédito bancario el cual se calculd con tasa de interés de CPP mas el 10%
sobre el CPP desde 1990 al afio 2000.
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EJEMPLO [1,6.6.1
ESTADC DE CUENTA BANCO -FOVISSSTE

Porcertaje adiclonal sobre CPP 10.00%
Porcentaje de pagos (erogacidn neta) 28 Balarics minkmos
GUADALUPE ZACATECAS
VISTAS DEL MAUREL MONTO DE CREDITO INICIAL $40,363.38
NG.DE PERIOOO CREGITO SALARIO INPORTE CPP Anuat AMORTIZACION SALDO
AMORTIZA MES AR INICIAL MINIO DE PAGO Porcentae INTERES CAPTAL iNSOLUTD
1 1 1089 p ok s 71448 W% Lk, L] ~1074.08 L5045
2 12z 1089 850457 a2A 7824 “on% $1,855.19 166805 $51,528
E] 1 1000 $91.526 2024 706.24 A206% $1,067.34 201,30 52
] 2 1990 352, a4 78824 LT 2.168.72 S1MLA9 $54,110
s 3 1000 $54,110 azA ™8 24 47.15% 2336 156245 55588
[ N 1990 453,863 3024 760.24 AT20% 5240034 -1822.10 w72
r H 1900 ss57.288 a0z4 TES.24 42.62% s2.28.02 ~1431.78 $56,738
[] 3 1990 358.720 024 78024 3% §1,60308 -1108.84 159,043
? T 1990 £50.643 a4 7824 33.05% $1.813.00 102078 $60.870
10 8 1960 80870 W24 T80.24 nar EIRZ7E ] 885 581,82
u 9 1990 $81.829 a4 824 31.11% $1,763.20 Rt ] 382,808
12 0 1900 362,000 a4 ™24 2% $1.814.66 -1078.42 $63.04
13 " 1990 $83.504 2024 78024 29.50% 1,70 G145 84,777
i 12 1990 $84.TT? 7 L5 ] 20.19% 1,735.86 AT A4S 355,505
15 1 1501 $05.588 7 282 FATLY $1.631.54 7034 106,20
" 2 991 455,200 w w82 F-%aL Y N,56275 53405 308,02
1" 3 981 386,922 7 w2 H29% $1,400.08 -581.08 $57,404
¢ ] ] 1981 $67.484 as? w2 D% $,401.15 53295 $68.017
19 5 191 388,017 as? w2 2310% $1,460.27 s1207 $63.529
20 6 191 $58.529 257 082 N $1.268.82 44002 SHR.AT0
Fi] 7 1991 $88.570 as? w282 20.99% 0,527.04 39684 $09,200
n [ 90 350,360 a7 wh2 20.35% $31,300.73 37883 $80.747
n [ 191 9,747 7 w0z 1.72% $1.388.67 48047 $70.208
24 10 11 £70,208 sy w82 2120% $1,370.18 441.98 0850
3 " 1901 870,650 87 w2 20.82% $1,328.02 -400.72 §71.0%
2 12 11 $71,050 o1 1039.74 19.98% $1.2790.4 250 80 131
2 1 1002 1310 E- 2] a3 18.08% $1.240.88 -200.4 71,511
] 2 ez 7151 309 103074 022% $1,194.35 <154 51 §71.008
n 3 "2 $T1.866 990 1039.74 16.60% $1.00051 50.77 .18
E ] 4 02 STI.TE %0 1039.74 157I% $1,00%.41 433 2
3 H a2 sTI7I2 3000 1039.74 15.58% $1,022.88 16.50 371,665
-] L3 18z $T1,805 1) 1030.74 18.01% $1.052.19 4245 $71.T08
=] 7 1087 $71.708 00 1030.74 tROTR $1,187.78 15804 s
M I3 1992 STIASE k- 1] 103974 1954% $1.207.08 2413 72,103
35 ? 1002 1240 e 1030.74 20.18% $1,33248 -ann 72,008
» W 1992 $72.308 A9 103974 .00% $1.450.80 1095 sr2,007
ar 1 1962 $72,007 E- 1 1029.74 n.e ,43425 “14.5 snan
k] 2 1962 7322 k1 103014 278% 1,527.64 44750 L8
» 1 1953 573,703 478.10 111208 27 1,508 42678 [IRE ¥
L 2 1903 74,138 42810 111308 2 $1.544 00 430,04 $74.567
“ E] 1993 $74,567 42810 111208 21.31% $1,456.80 35 $74910
a 4 ] 74910 as.10 111308 20.16% $1.354.34 27128 75
4 5 "N Tsa82 £28.10 11300 0.1% $1.381.10 248,04 75430
] [] 1993 $75.430 ;.10 1113.08 10.88% $1,291.81 17855 $T5.508
“s 4 1993 §75,608 4790 1143.08 ATM0% $1.20018 +0.12 §75.60m
48 ] 1963 $75.608 «28.10 111206 % $1,173.39 403 $T5, 750
4 [ 1993 $m7e 428.00 131208 18.18% $1,12303 -10.57 sTSTR
48 10 1993 575,76 A28.10 111308 155™% 31,081 42 e $75.738
< " 19903 2che ] a0 11308 18.82% $1,15308 “40.80 75778
50 12 1903 $75.178 42810 11308 14.08% $1.010.72 9.3 $T5.585
5 [ 1984 s7sges as8.10 1191.08 1207% 01718 mn 75411
= 2 o 75411 45310 1101.08 11.96% - %, %43 $75.047
5 3 M 175,047 438.10 1191.06 1.53% $700.08 397.88 $T4,540
] L] 1964 $tapan 43430 1151.08 14.18% o684 -~ R} STLAz?
55 5 1954 AT 45810 1151.08 17.00% 5116188 220 74308
56 L] 1994 $74,308 45,40 1191.00 17.18% $1.171.04 1942 1430
57 7 1904 $1a378 458.10 1191.08 17.62% $121497 L= 1A M2
-] L] 1994 $T4 A ama 10 1191.08 17.96% $1,9702% 07 $74,391
] 9 1584 $74.381 438.10 $191.08 18.73% $5.14070 50.36 7430
L] 10 1804 sra31 458.10 1191.08 15.08% $1.087.48 w038 7227
[} " 1564 sTAzT 458,10 119908 18.34% $1.111.80 . $74.148
-4 12 1904 $74.048 45810 1191.08 18.96% $1,15278 3] $74.110
63 1 1995 4,110 49020 1274.52 29.87% $2.029.19 -154.87 $74 585
1] z 1995 $74,565 45020 12774.52 1m.99% $2.480.18 -1194.64 $76.050
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GUADALUPE ZACATECAS

VISTAS DEL MAUREL MONTOQ DE CREDITO IMICIAL $49,383.36
NODE PERIOOO CREDITO SALARIC MFORTE CPP Al AMORTIZACION SALDO
AMORTZA. MES ARO NCIAL [ ] DEPAGD FPoroentis INTERES CAPITAL INSOULTO
[ H 1905 876,050 490.20 1274.82 58.82% $2.501.54 ~2887.02 0TS
- 4 14 STR.240 54903 urd 70.20% 85,071,863 3044 25 22,300
«” 3 %94 $42.%50 340.00 T4 57.00% 4,309 85 2042 43 $85.933
[ + 15 85,323 $49.00 [N s3% [EY- %0 -2201.31 87,5
® 7 1995 to7,5: 274 na 13.221.59 -1896.13 40,430
7 [ 5 [ Y] ura 37.10% $3.041.38 -1813.08 $91,044
b£] ] 1993 £91,044 L 34 81% 2,000 44 -1401.00 $92,505
12 1] %98 §92,505 274 37.00% 214428 SAT16.80 04212
7 1" s $94.722 H274 a754% $4,108.05 287,65 $9e90t
T4 12 ey $05901 a4 Fryny A IRLEEH 270888 333,807
™ 1 "oe LT 15T 4000 68T -1007.01 #101,704
™ 2 906 101,704 3.7 BN M780 JTT0.18 $103,481
7 ] 1”06 1103481 15717 30.62% T8 F{t RF $105,620
™ 4 1906 1103620 17824 BN $3.40007 184817 $107 288
™ s 1098 $107.268 17628 20.54% 12.602.48 -1126.05 1108307
© . 1506 108,302 17e.e To5% 12,687 67 [487 00317
(1] r 1998 $100.317 1782.0 §2.624.04 A1181.24 $110.478
2 . 1500 $110478 1782.8 27.62% 12,700.00 -1024.19 $111,502
-] ] 190 111,502 17828 1492% 12,547 08 T8 $112,207
- ° e $112207 1782.8 FEYLY A2,5T7.38 EITE ) $183,101
” 1" 108 [ TRE X L1 17R2.4 oY% $2.000.04 114324 $104 244
] 12 0o $114.244 1762.8 00T% 2824 41 -1081.61 $115,308
»” 1 007 $115,306 20831 24.08% 32,545.10 48708 S15788
o 2 1w $115.788 20001 21.00% 1229529 -9 $115,900
= ] a7 $113,960 2083.1 n.10% 12,242.88 -17u.70 $118,140
[ 4 w97 $118.14p 0831 107T% 42.243.18 ~180.05 $118,320
# 3 1007 $118,320 2083.1 1073% KX eson 5118254
02 . 10er 5118254 2083.1 7% 42,001.31 nw 3118,192
1] T " s118,192 0681 Wo5% 62280 140.60 s116057
N ] %oy s118.057 2083.1 LLETLY 104404 21846 2115838
" ° wer §115.833 083 1 LATLY $1.024.18 23862 3115504
L] 10 1007 £116.504 2083.1 10.56% $1,7654.72 0838 $115288
” 1 wer $115206 2083.1 17.74% NAMTL 18438 3115008
L] 12 %7 §115.008 20621 T $1,470.95 1815 11N
L] 1 13 14 23554 10.68% $1,788 80 S6T.00 $114.344
100 2 1w 14364 688 17.03% 178501 67059 41074
101 3 1008 13T e (LAY 54404 193,230
[ . 1008 $113.230 188 7 $1,833.00 52200 $112,707
03 ] 1069 $112,707 1 2558 10.05% $1.74088 4T $112,092
104 [] 1008 ni1z,007 996.00 2584 17.24% I8 584.17 $111,508
106 7 100 §114,508 %08.00 23550 I7.75% $1,85433 84127 $110.907
o8 ] w08 $110,967 006.00 588 19.05% 1163776 74 110549
a7 [] 198 110,540 208,00 asse FEATLY 12,790.81 A35.21 FIEEL )
00 10 1m0 5110,884 906.00 735548 028% 2.e78.08 £13.22 311,608
109 " 1o $111.808 906.00 23580 TN 12,8004 B4 44 $132,000
110 [} 1908 $112,002 906.00 7580 28.58% 12.634.57 -570.97 12,871
nt + woo $112.871 103350 2801 FLRILY 52,62391 258 81 $1125%08
1t 2 Wi $112.008 1033.50 2687.1 76.00% 12.784.02 s7.02 $113.008
13 3 "o §13,008 103350 LR 22.84% 42,305.04 221,10 $1024m
14 ] (] $112.088 1033.50 26871 10.18% $1.970.90 108.00 $111078
18 [ we $111.970 1013 50 a1 7.0% 1,529,127 as7.08 $111508
1us L] " L1 103,50 mara 15.62% #1050 59 TRO.E1 $110,327
17 T ne $110,327 1033.50 FILX] 18.08% $1,828.4% aspo1 $109.480
18 ] 0o $106.450 1083.5¢ 811 18.17% FIRE T X1 $108,005
" ] to08 $100,005 1033.50 871 17.94% 11.788.01 %01 00 $407.704
20 90 1o $107.704 1033 53 - T 17.75% $1,702.08 0 $108.720
L] " "o $r00.720 1033.50 2187.1 18.28% $1,590.88 1006.44 $105,629
22 -3 190 $105,023 1023.50 487,14 16.42% 3140200 184,92 104429
173 1 2000 $104.429 1.137.00 582 15.29% $1.453.80 1492.54 $102,937
124 2 2000 $102,937 1,137.00 a2 15.18% $1.422.30 1523.84 $101,413
125 3 2000 401,403 113700 20542 12.61% s1270.70 1688.41 $09,727
178 4 2000 f08.727 1,137.00 nse.2 11.67% 1.240.87 1700.53 $o8,021
127 [ 2000 398,021 1,137.00 neez 13.87% 1322820 1727.92 we.203
128 L 000 20203 118700 0502 134T% $1.3088 174957 §94,543
1» T 1000 304,543 1137 .00 n5e.2 13.67T% $1,18471 177140 w2772
10 [] 2000 w2172 1.137.00 29582 13.67% $1.162.61 1ros.00 $90.978
121 1 2000 880,078 113700 ne82 15.61% L4003 - 194817 189,162
132 10 2000 240,102 1,137.00 ns6.2 13.67% LR 1538.03 $87.323
s 1" 2000 wran 1,137.00 e 2 13T 11,0073 188157 385,481
it 12 2000 5461 1.131.00 562 T1LET% $1.070.88 1885 30 $83,575.T0
TOTAL 220448.28 254.640.62 =34,192.34

Fuente: El2boracién propia con datos de CPP de Banco de México, salarios minimos generales de tabuladores de la
Comision Nacional de Salarios Minimos y condiciones de crédito de los contratos de mwtuo de créditos
cofinanciados de Fovissste.
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A continuacidn se presenta el resumen de los resultados de la evolucion del
saldo del crédito bancario.

Cuadro de Ia evolucion del Crédito Bancario

Crédito inicial + $ 49,383.36

Interés + 254,640.62

Pagos + 220,448.28 -
Saldo = 83575.70 -
Incremento del Crédito 34,192.34

Fuente: elaboracion Propia con base en los resuttados de! ejemplo 111.6.6.1

Cuadro de la evolucién del Crédito Fovissste los importes se obtuvieron del
ejemplo 111.6.6

CARGOS Pagos 1.6 salarios
$ %

Crédito inicial 38,298.04
Revaluacién 233,121.84 90.1
Erogaciones 220,448.28 575.6
Iinterés 74,866.24 277

TOTAL 563,734.37
ABONOS
Depositos(72-92) 1,328.45
Pagos 135,663.87

TOTAL 136,992.32
SALDO 426,74205

Nota: Les porcentajes de revaluacion e interés estan comparados contra la suma de monto original del crédito
mas refinanciamiento por erogaciones netas cuyo totales § 38,298.01 + § 220,448.28 = $ 258 746.29. Y e}
mento de erogaciones esta comparado con e erédito inicial nominal.

Aqui podemos apreciar que e! total de interés pagado por e! crédito
bancario es $ 254,640.62 que en porcentaje comparado contra el crédito inicial es
de 515.64% por el periodo de 11 afios ¢ 5.15 veces el monto inicial es decir
46.88% promedio por cada aho que en comparacion con el crédito de Fovissste,
ya que éste se incrementa 1374.57% 013.74 veces el crédito inicial nominal
(véase el analisis del estado de cuenta del ejemplo 111.6.8), lo.que definitivamente
comprueba que para este caso es mas alto el costo financiero del crédito de
Fovissste que el bancario.

A continuacién la gréfica 111.6.2 comparando las tasas de CPP vy el
incremento de salario burocratico y general, asi como el salafio general mas tasa
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de 4% de interés vigente para los créditos otorgados de 1993 a 1997, ya que en
1998 la tasa se convierte en variable y oscila de 4% a 8%, en esta gréafica se
aprecia que en un principio las tasas de interés del CPP son altas y crecen cuando
la situacién econdmica y financiera se complica tal como ocurrid en los afios de
1994, 1995 y parte de 1996 y que sin embargo las tasas de los créditos Fovissste
Casi se igualan al CPP para el afo 2000. Incluso se aprecia que en 1997 las tasas
de interés de los créditos de Fovissste fueron mas altas que el CPP.

GRAFICA 111.6.2 COMPARACION DE GPP CON INCREMENTO DE SALARIOS

1990 1991 1992 1893 1094 1895 1998 1597 1998 ' 1009 2000

- CPP Promadic — 8- Saisrio Burocritico = = Salato Genersl —a— Selwrio General + 4% j
J

Fuente: Elaboracion propia con datos del CPP de Banco de México, satarios minimos generales de los
gbnéigdcras de la Comisidn Nacional de Salarios Minimos y salarios burocraticos de los tabuladores de la
HCP.
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Los datos utilizados en {a gréifica son los siguientes:;

Afo CPP Promedio Salario Salario Salarle
Burocratico General General + 4%

1990 3r.o7 18.00 18.06 22.06
1991 22.56 10.00 12.02 16.02
1992 18.78 7.00 0.00 4.00

19903 18.56 8.57 7.05 11.05
1994 15.50 7.29 7.04 11.04
1995 45,12 7.00 9.1 13.11
1996 30.71 10.11 13.30 17.30
1997 19.12 15.00 17.03 21.03
1998 21.09 14.00 14.18 18.18
1999 19.73 18.00 . 14.07 18.07
2000 13.93 14.00 10.01 14.01

Fuente: Banco de México y las diversas circutares emitidas por S.H.C.P. y los D.0.F. donde se publica los
salarios minimos generales.

Podemos decir que los saldos de los créditos de Fovissste se incrementan mas

que disminuir por los siguientes factores:

a)

b)
c)

d)

e)

Existe un refinanciamiento para pago al crédito bancario en los casos ds
cofinanciamiento.

La revaluacion se aplica al total de! saldo del crédito Fovissste.

El interés se incrementa por que el saldo insoluto ha crecido ya sea por el
refinanciamiento o por las revaluaciones al salario minimo. '

La tasa de interés nominal cobrada por Fovissste es baja, pero calculando el
costo total del crédito (interés mas revaluacidén) expresados en porcentaje es
igual a las tasas del mercado financiero.

La mayor parte de los recursos captados en Fovissste por cobranza de los
créditos en los cofinanciamientos se destina al pago de los créditos bancarios,
tal es el caso del ejemplo que analizamos de cofinanciamiento en que al banco
se le paga 2.6 salarios generales, y sin embargo el trabajador sélo paga 1.6
salarios por lo que es obvio que el saldo se incremente en vez de disminuir.
Adn en los créditos unitarios que sdlo tiene interés y revaluacion la tasa
cobrada no es tan baja, ya que para el ejemplo analizado sobrepasé el 25%
anual en promedio. Es importante mencionar que bajo este esquema estan
otorgados los créditos desde 1998.
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ll.7 Conclusion Capitular

El Fovissste ha otorgado diversas lineas de financiamiento hipotecario para sus
derechohabientes, desde vivienda financiada, ia cual era muy noble debido a que
la tasa de interés cobrada era de 4% y barata para los acreditados hasta los
esquemas mas sofisticados por la intervencion de varias instituciones de
financiamiento y elaborados como son el cofinanciamiento en sus diversas
modalidades, que ya no es barata.

La vivienda financiada fue la linea de financiamiento por excelencia que
mostrd a Fovissste desde su constitucién en 1972 como un organismo que
otorgaba créditos de interés social en el que éstos eran completamente flexibles y
baratos. En este tipo de financiamiento Fovissste entregaba direclamente a los
derechohabientes la vivienda y el trabajador no desembolsaba ninglin recurso;
este mecanismo de financiamiento se pudo sostener porque las condiciones
econdmicas de la década de los setenta y principios de la de los ochenta lo
permitieron, sin embargo a finales de 1991 desaparecio.

La demanda creciente de vivienda que obligd a Fovissste a buscar nuevos
esquemas de financiamiento que le permitiera otorgar mas créditos para beneficiar
a mayor numero de trabajadores con vivienda.

En los nuevos esquemas implantados por Fovissste para ampliar el nimero
de créditos estan los cofinanciamientos que permiten la participacion de empresas
financieras como son los bancos con sus créditos a tasas de mercado y las
empresas promotoras de vivienda. Dentro de este esquema de cofinanciamiento
Fovissste tiene la obligacion conjuntamente con los bancos de revisar las
condiciones de otorgamiento de los créditos mas convenientes a los trabajadores,
de tal manera que no tengan problemas para el pago de sus créditos y que estos
realmente bajen en el saldo que se adeuda.

Sin embargo las tasas de interés de los créditos bancarios han sido tan
altas y en ocasiones el importe de interés es mas alto que el importe de las
erogaciones netas o pago mensual al banco, por o que el banco ha aplicado lo
que se conoce como refinanciamiento, es decir que el interés no pagado por el
acreditado se manejan como linea de crédito adicional y esto origina que el crédito
crezca, repercutiendo en el saldo del crédito bancario y que finalmente es mas alto
que el crédito inicial otorgado por ef banco.

Por otra parte en los estados de cuenta de los créditos de Fovissste con
los esquemas nuevos denominados autogestién, cofinanciamiento y coinversion
tienen elementos especificos que causan que en vez de disminuir los saldos se
incrementen, entre otros factores estan: el monto de pago del trabajador quincenal
es menor que o que se paga al banco, las revaluationes por cambio de salario se
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aplican al saldo insoluto del crédito, los esquemas actuales de financiamiento
ademés del refinanciamiento y la revaluacién incluyen una tasa de interés que ya
calculada e integrada en el costo total del crédito en ocasiones llega a ser igual o
mayor que las tasas del mercado financiero nacional.

Los cargos se incrementan €l monto del crédito considerando como factor
determinante pera no el Gnico el refinanciamiento®, Yy que se genera cuando
Fovissste efectlia los pagos al Banco a nombre de los trabajadores por el crédito
bancario, y esta linea de refinanciamiento incrementa el saldo insoluto del crédito
Fovissste, mismo que se va revaluando cuando cambia el salario minimo general
o burocrético por lo que a mayor saldo insoluto es mayor el importe revaluado.

Cuando los créditos son cofinanciados con bancos los cargos normalmente
son mayores que los abonos, es decir que el importe que el trabajador cubre
mensualmente no es suficiente para cubrir el pago mensual al banco y por lo
tanto el saldo del crédito de Fovissste aumenta en vez de disminuir.

En todos los créditos de las lineas que Fovissste maneja con los
derechohabientes se incrementan por la revaluacion del salario y mucho mas
cuando no existen pagos que amorticen parte del crédito.

Los trabajadores que han sido beneficiados con un crédito de Fovissste de
1990 a la fecha han resentido este tipo de situacidén al observar que sus créditos
no disminuyen en pesos, pero si en el saldo de salarios, esto es aplicable cuando
no tiene la mencionada linea de refinanciamiento.

Alin suponiendo un crédito gue solo es otorgado en salarios sin interés ni
refinanciamiento por apoyo al pago del crédito bancario y que finalmente sbélo
debe devolver los mismos salarios prestados al momento de pago y si nunca
hubiera efectuado un pago, y después de 5 afios desea liquidar se encontrara que
el saldo en pesos aumentd y en salarios se mantiene la misma cantidad.

Dentro de esta problemnética también sabemos que a la mayor parte de los
acreditados normalmente no se les informa de las condiciones de los créditos
recibidos y cuando conocen por primera vez algun saldo de su crédito se
asombran de cémo el saldo en pesos aumenta y no disminuye.

Ante tal situacidn, es necesario buscar esquemas altemativos que permitan

evitarla y abaraten los costos financieros de los créditos e incrementen Ifa
recuperacion de los mismos.

*! Refinanciamicnto que esta dado por los pagos que Fovissste efectiia al banco a nombre del trabajador, es lo
que s¢ COROCE COMO CT0gaciones netas,
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Las condiciones econdmicas cada vez son mas sensibles a los cambios de
ofros paises y en general nuestra economia es volatil aumentando la inflacién y
finalmente se refleja en las tasas de interés de los créditos bancarios y en
aumentos de los salarios. Los créditos dependen basicamente de los intereses y
los salarios que son las unidades de medida sobre las cuales se calculan los
saldos de los créditos otorgados por el Banco y el Fovissste, de tal manera que se
espera crecimiento de los saldos de los créditos.

Tal como pudimos apreciar en las graficas (111.6.1 y H1.6.2) comparativas de
las tasas de CPP y e! incremento de salarios ha habido ocasiones en que el
incremento de salarios es mayor o igual al CPP {en el afio de 1997 el incremento
al salaric minimo general mas el 4% ascendié a 21.3 sin embargo el CPP se
mantuvo con un valor promedio de 19.12%) y obviamente hace mas caro el
crédito de Fovissste.

Desafortunadamente no se ha establecido las condiciones de crédito que
permitan aligerar los costos financieros de los préstamos hipotecarios y agilicen la
recuperacion de los recursos para que Fovissste disponga de Fondos y aumente
su margen de maniobrabilidad en sus recursos financieros para aumentar el
otorgamiento de créditos.

Las altemativas de otorgamiento de los créditos deben asegurar que
Fovissste recupere créditos a valor actual y mas rdpidamente con lo cual
proporcionaria recursos frescos a Fovissste para sanear su tesoreria, pero que
ademas los acreditados puedan pagar los créditos.

El planteamiento de las alternativas que resuelvan estos problemas es el

reto que tenemos para generar las posibles soluciones a la problemética
planteada.
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Capitulo IV Modelo propuesto para créditos
hipotecarios: ventajas y desventajas

IV.1 Generalidades

A lo largo de este trabajo se ha visto la necesidad de establecer un mecanismo
que permita disminuir los saldes de los créditos otorgados por Fovissste, y que
necesariamente genere beneficios en el corto plazo a Fovissste.

Los costos financieros de los créditos se incrementan por multiples razones
que necesariamente van ligadas a las variaciones de la economia y se reflejan en
indicadores como: la inflacién, las tasas de interés y los salarios minimos que se
utifizan como referencia para calcular los saldos de los créditos otorgados por
Fovissste.

Fovissste tiene lineas de financiamiento en las que interviene
conjuntamente con instituciones financieras. La parte del crédito otorgado por las
instituciones financieras fijan su tasa de interés en referencia a CPP, TIIE 6 TIIP
entre otras, mas una sobretasa que oscila de tres a cinco puntos, de tal manera
que el costo financiero esta sujeto a los vaivenes de la economia.

El hecho de que se ajusten los créditos de acuerdo con las condiciones
econdmicas fiene sus ventajas y desventajas, por un lado permite que quienes
otorgaron los créditos los recuperen a valores reales (ajuste en funcion al
incremento de salario minimo més una tasa de interés), pero por otra parte el
crédito es impagable para algunos trabajadores, porque simplemente no tienen
capacidad de pago.

Para los deudores de Fovissste su ingreso aumenta cuando el Ejecutivo
Federal autoriza un incremento al tabulador de sueldos burocraticos, sin embargo
en los financiamientos en que intervienen instituciones financieras ajenas a
Fovissste, el costo es variable y en ocasiones mas alto que e! incremento del
ingreso del trabajador generande una situacion critica al aumentar el saldo insoluto
de los créditos, en vez de disminuir.

Los bancos son los que han salido beneficiados con este tipo de sistemas
de otorgamiento de créditos ya que su sistema de recuperacién ha estado
garantizados con los recursos de Fovissste ya que éste paga puntualmente las
mensualidades de los trabajadores a las instituciones cofinanciadoras. Para
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Fovissste es una sangria de recursos por la cuantia que destina para pagar a los
bancos la mensualidad y sin embargo no disminuyen los saldos de los créditos.

El Fondo de la vivienda del ISSSTE desde su creacidn ha tenido el caracter
de organismc social, con una actividad encaminada basicamente a otorgar
créditos cuyo costo debe ser bajo, y se les conoce como de interés social™ sin
embargo por las cantidades que se pagan por &l uso de estos financiamientos se
acercan al interés del mercado financiero con lo cual se desvirtia el perfil social de
este organismo.

Asimismo es urgente que el Fovissste reoriente et manejo de sus recursos
-de manera que le permita tener mayor liquidez para llevar a cabo su actividad de
otorgamiento de créditos, y como una alternativa esta en eliminar los pagos de los
créditos bancarios, para lo cual es necesaric compraros a las instituciones
financieras e incorporarlos a su cartera de créditos, con la certeza de que lo que
recupere sera exclusivamente para la amortizacion de sus créditos, sin que exista
necesidad de destinar recursos a otras instituciones.

Parte de este trabajo es la propuesta de un modelo que permita valuar a los
solicitantes de crédito en su capacidad y su posible comportamiento de pago,
considerando una gama mas amplia de factores a los utilizados actualmente, asi
como el conocer anticipadamente la evolucién de los costos financieros de los
créditos ante las diferentes caracteristicas del acreditado y las tasas de costo
financiero.

E! planteamiento de este modelo permite valuar el comportamiento de los
costos financieros de los créditos y la canalizacién de los recursos de Fovissste
por io que altenamente da la pauta al establecimiento de soluciones de
disminucion a los costos financieros de los créditos actualmente ya otorgados.

En el aspecto social el modelo propuesto genera beneficios a la calidad de
vida de los trabajadores y su familia ya que al disminuir los costos financieros les
libera mayor margen de ingresos disponibles para satisfacer sus necesidades
basicas y la repercusion psicoldgica de poseer una vivienda.

Una manera de validar los modelos que se propongan como el de este
trabajo es proyectando la evolucion de los saldos de los créditos con todas sus
variables y observar su comportamiento para conocer con certeza si es posible
que los créditos se liquiden 6 no.

“La vivienda de intcrés social es aquella cuyo precio o valor est dentro de los limites establecidos por
organismos como s el Banco de México y los programas que tiene especificamente para dotar de recursos
financieros para adquisicidn de vivienda & la poblacién, pero definitivamente con condiciones méas flexibles
en las condiciones de recuperacién del crédito como: plazo, tasa de interés y proteccién de ciertos riesgos
como el seguro de vida para pago de crédito y el seguro de daiios al inmueble,
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No se deben dejar de agotar los modelos ¢ propuestas que representen una
posibilidad de abaratar los costos de financiamiento para los acreditados y que
contribuyan al saneamiento de las finanzas de los trabajadores con sueldos
reducidos.
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IV.2 Marco teérico

Cuando se otorga un crédito a un deudor se realiza un andlisis de la capacidad de
pago del solicitante, el andlisis incluye un perfil que permita apreciar que el crédito
con sus respectivos intereses {costo del crédito) se va a restituir en e! tiempo
pactado. Ese andlisis depende del crédito que se otorgue, en lo que
definitivamente la mayor parte de la literatura sobre el crédito coincide es que el
andlisis debe ser cualitativo y cuantitativo que también se conoce como la garantia
que puede ser; moral (cualidades personales, honradez, trabajo) 6 real (bienes
muebles o inmuebles).

En el caso de México la Comisién Nacional Bancaria y de Valores (CNBV)
regula las actividades de crédito de las instituciones financieras, asi por ejemplo
“Se considera que los créditos han sido otorgados de acuerdo a las politicas del
banco y conforme a condiciones de mercado y en témiinos razonables de
seguridad, cuando retinan, entre otras, las siguientes caracteristicas:

a} Tasa de interés de mercado.

b) Cobro de comisiones,

¢} Destino de los recursos acordes con el fin contratado.

d) Viabilidad del proyecto.

e) Capacidad de pago del deudor en base a flujos de efectivo y a su situacién
financiera presente.

f} Reciprocidad.

g) Garantias suficientes.

h) Expediente de crédito completo.

i) Calificacién administrativa y moral de los acreditados” *

Asimismo también tienen la obligacién de etaborar la calificacidn de la cartera
de los créditos otorgados disposicién que se encuentra contenida en la circular
1128 de la Comisidn Nacional Bancaria de 1991.

Existen diversos analisis que se formulan para evaluar al solicitante de crédito
entre Ios que podemos mencionar (no necesariamente son los Unicos):

1) Método de las ocho “Cs”.
2) Método de capacidad financiera.
3) Método de andlisis discriminante.

El meétodo de las “Cs”, es un procedimiento mediante el cual se eval(a y
determina el grado de riesgo de crédito por conceder, aplicando los factores:
caracter, capacidad, capital, colaterales, condiciones, cobertura, consistencia y

45 COMISION Nacional Bancaria, Circular Nam. 1186, Secretaria de Hacienda y Crédito Priblico, México
1993,p. 4.
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categoria o clasificacion de clientes. Eduardo Villegas considera sélo 4 Cs y que
incluyen: Caracter o confianza, Capital, Capacidad y Condiciones asimismo sefiala
“algunos autores pueden agregar mds “c"s y tal vez Ilggar a ocho o mas, sin
embargo éstas son las que generalmente son aceptadas.

El método de capacidad financiera, en este caso se estudia y evalia la
capacidad financiera o capital de trabajo minimo que debe tener un cliente para
otorgarle crédito.

En el analisis discriminante estima la relacibn entre una Unica variable
dependiente no métrica y un conjunto de variables independientes métricas, con lo
cual se puede establecer por ejemplo las caracteristicas que determinan el perfil
de los clientes de cartera vencida y los que pertenecen a cartera sana.

Algunos de éstos métodos contienen elementos financieros que permiten
disminuir el riesge de no pago de los deudores. Dentro de estos métodos se
incluye las garantias y los flujos de efectivo que tiene el solicitante de crédito. En
el analisis v otorgamiento de crédito se incluye a los créditos hipotecarios cuya
garantia la constituye el bien inmueble para el cual se otorga el financiamiento, en
el caso de que el crédito se otorgue a un negocio los flujos de efectivo estan
respaldados por jos ingresos generados por las ventas de su giro, en el caso de
los créditos que se destinan para casa-habitacién los flujos de efectivo estan
representados por los ingresos que obtienen los deudores en el caso que nos
ocupa los trabajadores por su sueldo.

Para el caso de los créditos hipotecarios para casa-habitacion ademas de las
instituciones financieras existen entre otros organismos el Infonavit vy el Fovissste
47 quienes tienen a su cargo los trabajadores del sector privado y piblico
respectivamente cuyos ingresos ascienden principalmente de 1 a 4 salarios
minimos. Estos organismos estan regulados por la ley del Infonavit y del ISSSTE
respectivamente, por {o que la regulacion de sus funciones de otorgamiento de
crédito no se rigen por las circulares de la CNBV descritas anteriormente.

En el caso de Fovissste, de acuerdo a su ley, éste estd obligado a otorgar
créditos a sus aportantes independientemente del nive! de ingresos que éstos
posean, por lo que se debe tener cuidado al analizar al solicitante de crédito para
determinar apropiadamente el monto maximo de crédito que es capaz de pagar.
Es deseable que también se realice un andlisis (que incluya elementos financieros
como los de las instituciones financieras) de la cartera de los deudores que nos
permita conocer su comportamiento y los factores que conducen a la cartera

* ORTEGA Ochoa, Rosa Ma. y VILLEGAS Heméndez, Eduardo, Andlisis Financiero, México: Pac, 1999,
. 174.

5 Infonavit: Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los trabajadores, Fovissste: Fondo de la

vivienda del ISSSTE,
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vencida cuando ésta se presenta. De lo contrario el problema se agravaria por
desconocer las causas de esta situacidn de cartera vencida.

El esquema actual de financiamiento de Fovissste incluye la actualizacion
del saldo insoltto en la misma proporcion de incremento del salario minimo,
ademdas de una tasa de interés que en términos nominales va de 4% a 8%
creando una imagen de que los costos del crédito son relativamente bajos. Este
ésquema no era tan conocido en México cuando se implanté en 1990, con la
aprobacién de las nuevas reglas de otorgamiento de crédito aprobadas por la
comision ejecutiva y comenzd a manifestar sus efectos adversos con el
incremento desmedido de los saldos de los créditos.

En el andlisis de los créditos se deben contemplar para la determinacidn del
costo de los créditos los siguientes elementos:

1) Interés del crédito.

2) Actualizaciones def saldo insoluto por factores como: tipo de cambio, inflacion
o tasa de incremento de los salarios.

3) Gastos notariales, y de comisiones a las instituciones que intervienen en los
financiamientos®,

Los estudios de andlisis de los créditos que incluyan estos factores en la
determinacion del costo de estos créditos son escasos.

La inclusion de factores financieros al analisis del esquema de otorgamiento
de los créditos es necesaria con la finalidad de conocer adecuadamente la
evolucion de los saldos de los créditos y contar con una vision objetiva e integral
en su operacion de la economia.

El principal problema de los créditos es cuando se tiene una cartera vencida
muy alta, sin embargo esto no debe desanimar al otorgamiento de créditos como
un elemento necesario para incrementar [a dotacion de bienes y servicios de la
poblacidn, la recomendacitn es que el crédito se debe utilizar adecuadamente, por
lo que es preciso tener presente:

1) “Que la excesiva extensidn del créditc puede ocasionar y ha ocasionado los
inconvenientes que siguen: a) facilitar la transmision de capitales que ya estan
en actividad, produciendo asi desviaciones perjudiciales para la industria; b)
causar un aiza en los precios por la muttiplicacién de signos representativos de
moneda, como lo produciria el aumento de ésta, y c¢) provocar una
sobreexcitacién en [a produccidn que ésta traspase sus limites econdmicos.

2) La especulacién y el afan del agio llevan en ocasiones a empresas grandes y
arriesgadas sin otra base que el crédito, produciendo al desaparecer o

* Existe una linea de financiamiento en la que participa Fovissste y una institucién financiera, en la que ésta
cobra comisiones por 1a aperiura de crédito.
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disminuir éste, desastres enormes que sumen en la miseria 4 muchas familias.
Es preciso pues, que el crédito descanse en negocios reales, no en
eventyalidades fantasticas, y que no se lleven mas alla de donde los recursos
obtenidos y bien calcutados permitan.™®

Los modelos financieros ayudan en la toma de decisiones de aceptacion
rechazo en el otorgamiento de los créditos a los trabajadores o permite analizar
las variables que en aigiin momento encarecen los créditos o generan cartera
vencida, *se utifiza ampliamente e} término modelos financieros para describir una
amplia variedad de métodos analiticos. Lo que tiene en comin estos métodos es
la representacién de procesos empresariales, expresados en términos numéricos,
en un ondenador. Las aplicaciones de los modelos financieros van desde las mas
complicadas y criticas para la empresa, como la planificacion empresarial y el
anafisis de adquisiciones, hasta las mas rutinarias y sencillas, tales como el control
mensual de liquidez. Algunas de las aplicaciones més habituales de los modelos
financieros son los siguientes:

Evaluacion de proyectos de inversién

Evaluacién de opciones estratégicas/comerciales

Evaluacién de estructuras de financiacion, incluidas las oportunidades de
fusién y adquisicion de empresas

Planificacidn de reduccion de costes

Planificacién de mercado

Evaluacion de ofertas .

Prevision de flujos de caja, beneficios o base de activos

Planificacion de recursos humanos™®

Existen diversos tipos de modelos pero los que se pueden identificar
principalmente son:

1. Evaluacién de opciones por medio de criterios relativos, con aplicaciéon en la
calificacién de propuestas.

2. Evaluacion de opciones por medic de criterios absolutos, que permite utilizar
criterios de evaluacion como son VPN (Valor presente neto) o TIR (Tasa
intema de rendimiento) que permitan sefeccionar distintas altternativas de
inversion o de financiamiento.

3. Identificacion de opciones, en ocasiones ocurre que aun antes de terminar de
plantear el modelo ocurre que no se han identificado todas las opciones a
soluciones de los problemas empresariales, por lo que el modelo incita a

* ENCICLOPEDIA Universal Hustrads Europeo Americana. Tomo XV1. Madrid: Espasa-Calpe, 1968, p.

48.

% HOGG, Neil, Decisiones empresariales basadas en modelos financieros. Barcelona: Ediciones folio, 1994,
p.ll.
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reflexionar sobre cuales son las .opciones que pudieran dar solucion a los
problemas.
4. Optimizacién, este tipo permite analizar con mayor detalle una opcién,

Los modelos deben explicar la realidad, al emplear cualquier modelo, lo que se
pretende basicamente es intentar construir una representacion del mundo real,
con fines de experimentacién, los modelos del tipo financiero suele darse el
nombre de genérico de modelos matematicos, por que son una representacion del
mundo a través de una serie de ecuaciones. :

Las principales reglas generales que se deben seguir en la construccién de
modelos son:

1. Reflejar en sl modelo con toda precisién posible las relaciones reales, por
ejemplo el efecto de la inflacién en las tasas de interés.

2. Es preferible evaluar la distribucion de probabilidad de variables clave, en vez
de realizar sensibilidades.

3. Sélo se deben incorporar datos y relaciones cuando sean: significativas y
medibles.

“No existen reglas fijas sobre el empleo que se debe dar a los modelos
financieros y el aspecto que debe tener un modelo: dependera en buena parte de
las presiones de una situacién concreta. No obstante, sera preciso tener siempre
en cuenta las reglas generales que hemos comentado. Lo que siempre se puede
hacer, vy lo gue siempre arrojara dividendos, es plantearse la creacidn de modelos
con una disciplina rigida, y asegurarse de que el modelo que se construye es
comrecto.

Es necesario tener presente que los modelos finalmente representan una
ayuda objetiva en la toma de decisiones.

S HOGG, Neil, op. cit. p. 27
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IV.3 EL MODELO

Ei objetivo primordial es desarrollar un esquema de financiamiento de viviendas
destinadas a los trabajadores que opere con costo financiero menor que el actual,
para lo cual es necesario establecer los parametros necesarios relativos a las
condiciones de recuperacion de créditos al momento de su otorgamiento y que
dichas condiciones realmente permitan la recuperacion de éstos. Y por otra parte
establecer alternativas que permitan reducir el costo financiero a los deudores
tanto a los que se otorgue un crédito en el futuro como a los que ya poseen uno.

Las bases para evaluar a los solicitantes de crédito estan dadas por las
reglas de otorgamiento de créditos de Fovissste y que establecen el sistema de
valuacion por puntos del trabajador para determinar si es o no sujeto de crédito.

E! sistema que actualmente utiliza Fovissste incluye factores como son: a)
tiempo de aportaciones a la subcuenta de vivienda y cada bimestre equivale a un
punto b) nimero de familiares, maximo se puede contabilizar dos, y cada uno
tiene un valor de 5 puntos c) porcentaje efectivo del crédito solicitado y consiste
en la formula [1- (crédito solicitado / monto maximo)] * 100. La suma de los puntos
calculados a través de los tres factores descritos anteriormente deben totalizar
cuando menos 46 puntos para tener derecho a obtener un crédito, es decir sélo
asl es sujeto de crédito. E! monto de los recursos a financiar esta en funcién al
ingreso que perciba el trabajador medido en veces de salarios.

El sistema de puntaje que utiliza Fovissste desperdicia el potencial de
valuacién contenido en esas cédulas de informacién que permite llevar a cabo la
valuacién por puntos.

Antecedentes de anélisis de otorgamiento y valuacién de crédito

" En 1849 se establecié la agencia Dun & Bradstreet, Iinc. que se dedicaba a
realizar investigaciones de crédito, en los Estados Unidos de Norteamérica que se
dedicaba a realizar investigaciones de crédito, los bancos hasta mediados de los
afos cincuenta, basaban sus decisiones de otorgamiento y seguimiento de crédito
en lo que se denomina comunmente modelos expertos. Estos modelos surgen de
acuerdo a la vision de un grupo de ejecutivos de crédito acerca de la conveniencia
de otorgar o no el crédito. De esta manera, dichos modelos se construyen en
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funcién de la habilidad del experto para identificar la naturaleza basica de cada
individuo al que se le otorga un crédito.”?

“William Fair y Earl Isaac utilizaron la Investigacién de Operaciones para el
analisis de crédito; su premisa consistia en que era posible determinar los factores
que se asocian con un desempeno satisfactorio o no de los créditos. La escala se
podria construir sobre la experiencia mdmdual de un prestamista dada la
diversidad de poblaciones sujetas a crédito.”™

El mayor adelanto en el campo se dio al inicio de la década de los setenta,
cuando la poblacién tuvo un mayor accese al financiamiento bancaric y a la
utilizacién de las tarjetas de crédito. El crédito al consumo se convirtié en un
importante factor econdomico, por ende el volumen adquirido por el negocio del
crédito que impulso el uso de modelos de calificacién. Asi mismo, la posibilidad de
describir grupos de individuos homogéneos, asi como su comportamiento dentro
de este tipo de crédito facilité el desarmollp de técnicas de calificacién
estandarizadas.

En el mercado se encontraron disponibles las tablas de "credit scoring”, las
cuales fueron el inicio de la evaluacion automatizada de las solicitudes de crédito
por parte de las instituciones financieras. Las tablas de "credit scoring” consisten
en un conjunto de criterios acerca del acreditado que se califican a escala y
establecen cierta puntuacién que determina la calificacion final recibida por el
cliente. Los criterios a incluir y el rango de valores a aceptar son determinados por
cada institucién,

Por otro lado a partir de 1967, Beaver comenzé a desarrollar el anilisis de
razones y clasificacion de empresas a través del modelo univariado, sentando las
bases para que los modelos de evaluacion de “financial distress® (término que se
utiliza comunmente para referirse a los andlisis que se realizan sobre el riesgo de
guiebra que enfrentan las empresas) fueran reconocidas intemacicnalmente. “Un
ejemplo de lo anterior fue el trabajo presentado por Edwand Altman, quien en 1968

- desamollé el modelo conocido como “Z-score”, el cual se basaba en un analisis
discriminante para predecir la bancanota de las empresas."s"

“El Analisis Discriminante Multiple (MDA) es una técnica estadistica que
clasifica a los elementos de una muestra, en funcién de sus caracteristicas
individuales, dentro de uno de varios grupos determinados a priori”>® una vez
establecidos los grupos el MDA genera una combinacién lineal de las

5 ALVAREZ, Marina Adriana y MOLINA Vazquez, Alonso, Modelo para la estimacion de la probabilidad
de no pago en el otorgamiento de un crédito comercial, Tesis para obtensr ¢l grado de licenciado en
Economm ITAM, México, Junio 1996, p. 23.

3 Idem.

* WESTON, J. Fred, Finanzas en Administracién. Volumen 1, México: McGraw-Hill, 1988 (8a. ed.), pp. 217-
220.
 ALVAREZ, Marina Adriana y MOLINA Vazquez, Alonso, op. cit. p.23
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caracteristicas que mejor diferencian a los elementos entre cada grupo, y define
coeficientes de discriminacion.

Al aplicar dichos coeficientes a las variables de cada elemento se les
clasifica exclusivamente en un sélo grupo.

La principal ventaja de esta técnica es que permite, a diferencia del analisis
univariadg, evaluar todas las caracteristicas o variables de manera simuftanea,
considerando su interaccién y no de manera individual.

“De acuerdo con James A. Hoeven la capacidad de evaluacion de este
andlisis para pequehas firmas era nula. Adicionalmente, Moses y Lias devaluaron
el poder analitico de este modelo debido a la alta correlacién de las variables
inciuidas. La opinidn de estos expertos, al igual que la de la mayoria de los
banqueros, limité el desarrollo de dichos modelos, a pesar de reconocer el poder
de una herramienta de anélisis altamente objetiva de la informacién financiera de
una empresa. Lo anterior favorecio el uso de los sistemas de otorgamiento
basados en la decision experta de los ejecutivos de crédito™®, esto tuvo sus
consecuencias en el incremento de la cartera vencida de los créditos bancarios
durante los afios de 1995 a 1996 y que se debid principalmente por el incremento
de las tasas de interés de mercado.

Descripcién del andlisis discriminante

El propésito béasico del anadlisis discriminante es estimar la relacidn entre una
unica variable dependiente no métrica (categorica) y un conjunto de varables
independientes métricas, la aplicacidn es para situaciones donde se desea
identificar et grupo al cual un objeto (por ejemplo, una persona, una empresa o un
producto) pertenece, también determinar en que categoria de riesgo de crédito se
encuentra una persona.

También se debe obtener un “valor tetrico”, es decir una combinacion lineal
de dos & més variables independientes que discrimine mejor entre los grupos
definidos a priori. La discriminacidn se lleva a cabo estableciendo ponderaciones
del valor tedrico para cada variable de tal forma que maximice la varianza entre
grupos frente a la varianza intragrupos.

La funcién discriminante se deriva de una ecuacién que adopta la siguiente
forma:

Zy=a+ WXy + Wy Xy + WXy +. + W X,

% ALVAREZ, Marina Adriana y MOLINA Vazquez, Alonso, op. cit. p.27.
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donde

4 j& =puntuacién Z discriminante de la funci6n discriminante *j" para el objeto “k”

a = constante .
W, = ponderacitn discriminante para la variable independiente "

X4 = variable independiente " para el objeto *k* *

Para contrastar las hipétesis de que las medias de los grupos de un conjunto
de variables independientes para dos ¢ mas grupos son lguales se realiza lo
siguienta:

a) Puntuacién “Z” discriminante para cada individuo que se obtiene de multiplicar
cada variable independiente por su correspondiente ponderacién y se suman
los productos.

b} Calculd del centroide que se obtiene promediando las puntuaciones
discriminantes para todos los individuos dentro de un grupo particular. Los
centroides indican la situacion mas comin de cualquier individuo de un
determinado grupo, una comparacién de los centroides de los grupos muestra
lo apartado que se encuentran los grupos a lo largo de la dimensién que se
asta contrastando.

El contraste para la significacion estadistica de la funcion discriminante es una
medida generalizada de la distancia entre los centroides de los grupos.

Cada funcion discriminante calculara una puntuacion discriminante “Z”, de esta
forma el andlisis discriminante obtiene valores tedricos myltiples que representan
dimensiones de discriminacién entre grupos.

Critica al Modelo actual de valuacién de los solicitantes de crédito en
Fovissste.

Actualmente se califica con base a puntos por los factores de: a) tiempo de
aportacién a la subcuenta de vivienda del SAR, b) nimero de dependientes
econdmicos y c) porcentaje efectivo del crédito solicitado, cuando obtienen
minimo 46 puntos los solicitantes son sujetos a crédito. Para fijar el monto del
préstamo se elaboran tablas que se basan en los ingresos econémicos, sin
embargo para los niveles mas bajos (medidos por el sueldo) los trabajadores no
liquidan los créditos {mds adelante se comprueba esta situacion) considerando
que lo méaximo que se puede descontar de sueldo es el 30%.

Como se puede apreciar no se consideran factores relacionados al perfil del

trabajador, que determine su posicién potencial de cartera de crédito vencida o
sana como son: edad, dependientes econdmicos, nivel de ingresos, actitud para
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pagar independientemente de que le descuenten o no en su centro laboral, por
mencionar algunas caracteristicas.

La debilidad del modelo actual radica en que al momento de establecer las
condiciones crediticias no se consideran en la evaluacién de los solicitantes de
crédito los factores que determinan el perfil del trabajador incluyendo su capacidad
de pago; elementos necesarios que influyen en el pago de los créditos otorgados,
¥ que explican ia situaci6n cartera vencida. Y aunque se dispone de [a informacion
que define el perfil del trabajador no se utiliza.

Anilisis discriminante aplicado a Fovissste

Para conocer cuales son las variables y en que medida éstas determinan la
clasificacién de los solicitantes de crédito. Y de acuerdo a su perfil de
caracleristicas de cada trabajador poder clasificarlo potencialmente en cartera
vencida o sana.

Los objetivos de aste andlisis son:

a) Conocer cuales son las caracteristicas de los deudores que permitan
clasificarlos en cartera vencida o sana.

b) Determinar si existen diferencias estadisticamente significativas entre los
perfiles de las puntuaciones sobre los grupos definidos a priori, créditos
vencidos y sanos.

c) Conocer cual de las variables independientes {caracteristicas de los
acreditados o solicitantes de crédito) cuantifica mejor las diferencias en los
perfiles de las puntuaciones medias de los grupos,

d) Establecer el procedimiento para clasificar a los solicitantes de crédito con
base a su puntuacion “Z” discriminante que nos permita clasificarlo en cartera
vencida o sana.

Selaccion de variables dependiente e independientes y tamafio muestral.

La variable dependiente es la clasificacién del trabajador en cartera vencida o
sana, se considero cartera vencida a aquellos que tiene mas de 10 pagos
vencidos y/o no pagan en el plazo maximo otorgadoe originalmente el crédito,
considerando el mismo comportamiento de pago observado a la fecha de revisidn
de los expedientes, yfo aunque actualmente no tenga pagos vencidos no liquide el
crédito con sus descuentos en el plazo original.

Variables Independientes {caracteristicas que explican la clasificacién del
trabajador en cartera vencida o sana), en un principio se consideraron las
siguientes variables:

1. MOVLAB, movilidad laboral.

2. CREDBANC, si esta o no otorgado ! crédito conjuntamente con un banco.
3. DEPECONO, numero de dependientes econémicos del acreditado.
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4. EDAD, del trabajador.

5. INGRESOS, econdmicos del acreditado. _

6. TIPO DE PAGO, mide la actitud de pago del acreditado. Clasificado con D1, D2, D3 y
D4.

1=D1 Nopaga

2= D2 En algiin mamento se ha interrumpido el descuento del crédito en su pago nominal
3=D3 No se ha actualizado el descuento quincenal

4= D4 Paga solamente por caja y/o banco debido a que no se le descuenta por némina
5= Le descuentan e crédito por ndémina y ademds paga por caja y/o banco

Todificacion del Yipo de Pago

I Tipo Pago D1~ D2y D4
1 1 1] 1] [1]
2z 4] 1 1] U
J o) [1] 1 1]
4 [} 1] [4] 1
[ 4] 4] [4] [4)

Procesamiento de los datos con las variables independientes enunciadas
anteriormente en et programa SPSS a través del andlisis y los resultados que se
obtuvieron son los siguientes:

Variable Caxga Valor “F* significancia Media Media
Discriminante Cartera Vencida Cartera Sansz

D1 ,534)5 61.7062 L0000 .50400 0.02667
CREDBANC .30982 21.4330 .0000 .22400 0.00000
INGRESOS -.24349 13.2380 .0003 2.83186 4.14321
EDAD .20416 $.3070 .0026 46.81940 42.05333
D4 .18293 T.4717 .0068 .16800 . 04000
D3 -12988 3.7663 .0537 .16000 06667
D2 -.08028 1.439%0 L2317 .04000 .@GB00O
DEPECONO .04816 .5180 4726 2.04000 1.88000
MOVILABO -.02791 L1739 L6771 2.37600 2.45093

Se encontro con variables independientes redundantes desde el punto de
vista estadistico. Por lo que se volvié a procesar el andlisis discriminante sin las
variables redundantes. Se eliminaron las variables DEPECONQC y MOVILABO y
D2 que pertenece a la categoria de pago “en algun momento se le ha interrumpido
el descuento del crédito en su pago nominal (se recorrié la escala de clasificacion
de pagos por la salida de D2) por lo que las variables independientes que
finalmente entraron en el analisis discriminante son:

1. 'CREDBANC, el crédito otorgade por Fovissste adopta la modalidad de
cofinanciamiento y si Fovissste paga el crédito bancario a nombre del
trabajador se cuantifico con el nitmero “1” en caso contrario “0".

2 EDAD, los afios que el acreditado tenia al momento de otorgamiento del crédito.
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3 INGRESOS, es el monto de ingresos econdmicos que percibe en su empleo, medido
en nimero de salarios mensuales burocrdticos al momento de la
adjudicacion del crédito.

4 TIPO DE PAGO, mide la actitud de pago dei acreditado y se dieron las siguientes
escalas de acuerdo a ta forma de pago del crédito:

=DI1 No paga

=D2 No se ha actualizado el descuento

= D3 Paga solamente por caja y/o banco debido a que 1o se le descuenta por nomina.
= Le descuentan el crédito por nomina y ademas paga por caja y/o banco.

B -

Codificacién del Tipo de Pago

Tlpo Pago D1 D2 D3

1 U
0 T
0 Y]
4] Y]

B ol N -

Tamarfo muestral

“Muchos estudios sugieren 20 observaciones por cada variable predictora
(independiente). El tamafio minimo recomendado es de cinco observaciones por
variable independiente” ¥ si aqui se analizan 4 variables independientes
{considerando que el tipo de pago adopta 5 calificaciones pero es una variable que
estd expresada con las variables ficticias denominadas D1, D2, D3, y D4) la
muestra debe de ser 80 {5 X 20 = 80) asimismo “como minimo, el tamafio del
grupo mas pequefio debe ser mayor que el nimero de variables independientes.
Como regla practica, cada grupo debe tener al menos 20 observaciones™®, por lo
que para este anilisis se consideraron 200 observaciones, 125 de casos de
créditos vencidos y 75 con créditos sanos, tamaiio gue cumple con los requisitos
minimos sefialados anteriormente.

Tabla obtenida del programa SPSS, que muestra ¢l tamafio de la muestra

CALFCART
1 125 Créditos Vencidos
2 75 Créditos No Vencidos
Total 200

*THAIR, Joseph F. er. al., Andlisis Multivariante. México: Prentice-Hall, 1999 (5a. ed.), p. 262 y 263.
% ibid,, p. 263.
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Estimacion de la funcién discriminante

Para derivar la funcién discriminante se utilizdé el método de estimacion
simultanea del anélisis discriminante en el programa SPSS, lo que implica que en
el calculo de la funcién discriminante se consideran todas las variables
independientes en forma simultanea, quedando de la siguiente manera:

CALFCART =a+W,CREDBANC +W,EDAD + W,INGRESOS + W D1+ W D2
+W,D3

Los coeficientes de las Ws se obtienen de la siguiente tabla obtenida del
programa SPSS, y son las siguientes:

Unstandardized cancnical discriminant function coefficients

Func 1
CREDBANC 0.8406974
D1 2.6814602
D2 2.1022955
D3 1.8962087
INGRESOS -.0999853
EDAD 0.0109511
(Constant} -1.6403389%9

Sustituyendo los coeficientes de las ponderaciones discriminantes de las
variables independientes en la funcidén discriminante queda de la siguiente
manera:

CALFCART = -1.6403389 +0.8406974 CREDBANC + 0.0109511 EDAD - 0.099853 INGRESOS
+2.6814602 D1 + 2.1022955 D2 +1.8962087 D3

Evaluacion de las diferencias entre grupos

Se determiné la magnitud de las diferencias entre los miembros de cada grupo en
términos de las puntuaciones “Z” discriminantes. Una medida resumen de las
diferencias entre grupos es la comparacion de los centroides de los grupos, que es
la puntuacién “Z” discriminante media para todos los miembros del grupo.
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Medias de las variables independientes por grupces de calificacién
de cartera (CALFCART)

CALFCART CREDBANC D1 Dz D3 EDAD INGRESOS
1 .22400 .50400 -16000 .16800 46.81240 2.83186
2 00000 02667 .06667 .04000 42.05332 4.14331

Sustituyendo las medias de las variables independientes en la funcion
discriminante se obtienen los centroides de los dos grupos de calificacion de
cartera y quedan con los siguientes valores:

Grupo Centroide
1 0.78394 Cartera vencida
2 -1.30657 Cartera no vencida (sana)

Valoracién de la exactitud de la prediccién de pertenencia at grupo

Dado que la variable dependiente es no métrica, no es posible utilizar una medida
como se hace en la regresion multiple, para valorar la exactitud predictiva, en su
lugar cada observacién debe elaborarse como si fuera correctamente clasificada,
para lo cual se debe:

a) Calcular la puntuacién de corte.

b) Construir la matriz de clasificacion.

c) Construir los estandares para valorar la exactitud clasificatoria que incluye:
razon de aciertos, criterio de aleatoriedad maxima, aleatoriedad proporcional y
Q de Press.

Puntuacion de corte, es el criterio {puntuacién} frente al cual cada puntuacion
discriminante individual es comparada para determinar dentro de qué grupo debe
ser clasificado cada acreditado y se calcula con la siguiente formula:

_MNZ, + N2,

VA
v N' +N2

donde

Z -, = valor de la puntuacion de corte critico para tamafos de grupos distintos

153



N, =nimero de observaciones de! grupo 1, en nuestro analisis son 125
N, = nimero de observaciones del grupa 2, en nuestro analisis son 75
Z, = centroide del grupo 1 {cartera vencida), con valor de 0.78384

Z, = centroide del grupo 2 (cartera sana),con valor de -1.30657

sustituyendo los valores en la formula queda de la siguiente manera:

_(125%2130657) + (75 *0.78394) _ 104525750

Z., = =-0.522629
v 125+ 75 200

El criterio de clasificacion es el siguiente:
a) Clasificar al solicitante de crédito si la puntuacion discriminante es mayor a -
0.522629 como parte de la cartera vencida.

b) Clasificar al solicitante de crédito si la puntuacién discriminante es menor a -
0.542629 como parte de la cartera sana.

Matriz de clasificacién

Grupo Predicho Tamafio del |Porcentaje
Grupo real 1 2 Grupo Real |comectamente
clasificado
1 104 21 125 83.20%
2 10 65 75 86.66%
Tamario del
grupo prediche 114 86 200 84.50%

Porcentaje cormrectamente clasificado = razén de aciertos = [(nimero comrecto de clasificaciones
/ nim. Total observaciones) * 100} = (((104+65) / 200) * 100) =84.50%.

Estandares para valorar la exactitud clasificatoria

Los resultados del proceso de clasificacién se presentan en forma matricial, como
se muestra en la tabla anterior. Los elementos de la diagonal de la matrnz
representan el namero de individuos comectamente clasificados, los nameros
fuera de la diagonal representan las clasificaciones incorrectas. Los nimeros de la
columna denominada “tamaiio del grupo real” representan el nimero de individuos
que realmente hay en uno de los dos grupos. Los numeros que estan al final de
las columnas representan el ndmero de individuos asignados a los grupos por la
funcién discriminante. El porcentaje correctamente clasificado en cada grupo
aparece en el lado derecho de la matriz y el porcentaje total correctamente
clasificado el cual también es conocido como razén de aciertos, mismo que
aparece al final de la matriz, .
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La capacidad predictiva o precisién clasificatoria de la funcién discriminante
se mide con la razén de aciertos y que en este caso asciende a 84.50%.

Para medir el nivel aceptable de capacidad predictiva para la funcién
discriminante también se utiliza el criterio de maxima aleatoriedad y el de
aleatoriedad proporcional.

El criterio de aleatoriedad maxima es simplemente el porcentaje
correctamente clasificado si todas las observaciones fuesen clasificadas en el
grupo con la probabilidad més elevada de ocurrencia, se determina calculando el
porcentaje de la muestra completa representado por el mas grande de los dos
grupos, en este caso es de 125 el del grupo 1 que representa la cartera vencida y
que representa el 62.50% (125/200*100=62.50%).

El criterio de aleatoriedad proporcional se calcula de la siguiente manera:
Copo=p* +(1-p)* donde;

C opp = triterio de aleatoriedad proporcional

p = proporcién de individuos del grupo 1, en este caso es de 625%
{125/200*100=62.50%)

1-p = proporcidn de individuos del grupo 2, en este caso es de 37.5%
{75/200"100=37.5%)

obteniendo los datos de la matriz de clasificacion queda:
C,, =.6250"+(1 ~.6250)" =.3906 +(.3750)" =.3906 +.1406 =.5312*100 = 53.12%

Ei umbral recomendado es el 25% mas del criterio de aleatoriedad maxima
y que para nuestro caso es de 78.13% (62.50* 1.25 = 78.13%).

El estadistico Q de Press compara el nimero de clasificaciones comrectas
con el tamafio muestral total y el nimero de grupos. Se compara el valor calculado
con un valor critico {valor de chi-cuadrado para un grado de libertad al nivel de
confianza deseado), si este excede el valor ctitico, la matriz de clasificacién puede
considerarse estadisticamente mejor que la aleatoriedad. El estadistico Q se
calcula con fa formula:

N =tamafio muestra! total, para nuestro andlisis es 200 .
n = namero de observaciones correctamente clasificadas en este caso son 169
k = numero de grupos y que en este caso son 2

susfituyendo en la formula queda el siguiente resultado
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[200-(169*2)] (200-338)° 19044
DTN S ST O =2 205,22
QdePress =" 00(2 -1) 200 200

Ei nivel critico a un nivel de significacion de 0.01 es de 6.63, en este caso
nuestro calculo de Q de Press es mayor que el valor critico.

Cuando la razdn de aciertos es mayor que la aleatoriedad maxima, la
aleatoriedad proporcional y e! umbral si se puede llevar a cabo el gjercicio de
interpretacion de las funciones discriminatorias con la finalidad de etaborar perfiles
de grupo.

La precision clasificatoria (razén de aciertos) es de 84.50% siendo mas alta
que el 62.5% de aleatoriedad maxima, que el 53.12% de aleatoriedad
proporcional, y el umbral de 78.13% por lo que es adecuado nuestro andlisis
discriminatorio.

Andlisis grafico, en las graficas obtenidas del analisis discriminante procesado en
el paquete SPSS de los créditos vencidos, no vencidos y de los dos grupos se
presentan cada una de las observaciones basada en su puntuacidbn “Z”
discriminante, observando Ia dispersién de cada grupo alrededor de los centroides
corespondientes, por ejemplo en el del grupo 1 esta mas concentrado las
observaciones en el centroide del grupo 1 y lo mismo se cbserva con ef grupo 2.
Estas graficas son (tiles para identificar los casos con clasificacién errénea o
identificar los casos atlpicos; a continuacion se puede apreciar la grafica que
Integra a los dos grupos de analisis.

All-groups Stacked Histogram
Canonical Discriminant Functien 1
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Interpretacién de los resultados

Dentro de este proceso se examinan las funciones discriminantes para determinar
la importancia relativa de cada variable independiente en la discriminacion de los
grupos, para lo cual utilizaremos los métodos: a) cargas discriminantes y b)
valores parciales de la F.

Cargas discriminantes, denominadas también cormelaciones de estructura
miden la correlacién lineal entre cada variable independiente y la funcién
discriminante, reflejan 1a varianza que las variables independientes comparten con
la funcién discriminante, y pueden ser interpretadas como cargas de los faclores
para valorar la contribucion relativa de cada variable independiente a la funcién
discriminante.

Valores parciales de F, estos se realizan examinando los tamafos

absolutos de los valores significatives de la F y clasificandolos, valores de F
grandes indican una capacidad discriminante mayor.

Variables independientes qtie determinan la calificacién de cartera

Variable Carga Valor “F" significancia MNadia Madia
Discriminante Cartera Vancida Cartera Bana
D1 0.55766 63.7062 0.0000 0.50400 0.02667
CREDBANC 0.32346 21.4330 0.0000 0.22400 0.00000
INGRESOS ~0.25421 13.2380 0.0003 2.83186 4,14331
EDAD 0.21315 $.3070 0.0026 46.81940 42.05333
D3 0.19058 7.4717 0.0068 0.16800 0.04000
D2 0.13559 3.7663 0.0537 0.16000 0.06667

Las caracteristicas o variables independientes que explican la clasificacién
del acreditado en cartera vencida o sana de acuerdo a la capacidad discriminante
medido por su valor de F se presentan por orden de importancia de la siguiente
manera: tipo de pago con tipo D1 (No paga), CREDBANC, INGRESOS, EDAD,
tipo de pago D3 (Paga solamente por caja yfo banco debido a que no se le
descuenta por nomina) y D2 (No se ha actualizado el descuento).

El tipo de pago con clasificacién de D4 que significa No paga del grupo de
cartera vencida presenta valor medio de .50400, en cambio para el grupo de
cartera sana presenta un valor medio de .02667, por lo que se aprecia que para el
grupo que califica como cartera vencida presenta mayores casos de trabajadores
que no pagan. Cabe aclarar que e maximo valor medio que puede adoptar es 1.

CREDBANC (Crédito bancario), para aquellos que pertenecen al grupo de
cartera vencida algunos tienen crédito bancario (cofinanciamiento) y Fovissste

157



paga por ellos al banco, con lo cual se incrementa ¢l saldo por pagar generando la
calificacion de cartera vencida y sobre todo cuando sus ingresos son insuficientes
para saldar el crédito, en el caso de cartera sana, no presentan crédito con banco,
por lo que su valor medio es de 0.000.

INGRESOS, para el perfil de cartera vencida arrcjaron un valor medio de
ingresos de 2.83186 y para cartera sana de 4.14331 medido en veces de salarios
burocréticos mensuales, por lo que a mayor ingreso se tiene menor posibiiidad de
caer en cartera vencida.

EDAD, en el caso de cartera vencida presenta un valor medio de 46.81940
afios y para la cartera sana una edad de 42.05333, con lo cual se aprecia que a
mayor edad que tenga el trabajador al momento de otorgarle el crédito contribuye
a clasificarlo en cartera de crédito vencida.

En los valores de D2 (no se ha actualizado e! descuento) y D3(paga
solamente por caja y/o banco), en el grupo de cartera vencida presenta valores
medios mayores que en el de cartera sana, sin embargo el grupo de cartera sana
presenta valores bajos tal como se puede apreciar en las medias de dichas
variables para ambos grupos de cartera, por lo que éste grupo se ubica con
mayores casos del tipo de pago 4 (le descuentan el crédito y ademéas paga por
caja y/o banco), es decir que su perfil de pago es de tipo contrario al de cartera
vencida, el cual presenta mayores casos de titulares de crédito con caracteristica
de no pago.

Para obtener la puntuacién “Z” de cada trabajador se utiliza la siguiente
matriz, con base a los resultados obtenidos en el analisis discriminante.

-
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MATRIZ DE CALIFICACION DEL TRABAJADOR PARA OBTENER
LA PUNTUACON "2~

| Nimero | ' Varable | Cafificacién | Ponderacién | - Varlable X Ponderacion. . |

a Tonstante —-1.6403389
1 CREDBANC 0.8406974
2 EDAD 0.0109511
3 INGRESOS -0.0998530
4 |p1 2.6814602
5 D2 2.1022955
6 D3 1.8962087
TOTAL (Suma de los renglones "a" hasta el 6)

Procedimiento para la utilizacién de la matriz:

A}

1)

2)
3)

Se da un valor a cada concepto de:

Si el crédito a otorgar es cofinanciamiento y Fovissste pagard al Banco a |
nombre del titular se anota el nimero “1”, en caso contrario “0".

Se anota la edad del solicitante de crédito.

Para determinar los ingresos del trabajador se divide el sueldo basico que
percibe entre el salario minimo burocratico vigente, con lo cual se determina
las veces de salarios burocraticos que percibe como ingreso siendo este el
dato necesario de registrar.

4, 5 y 6) La informacion relativa al tipo de pago se obtendra de los registros y/o

constancias del historial del trabajador con respecto a la forma en que ha
efectuado la liquidaciéon de los diversos créditos otorgados por el ISSSTE
como son los de corto y mediano plazo, en caso de carecer de estos se
consideraran referencias comerciales, si también se carece de estas el criterio
de calificacion sera de alto riesgo, e incluso el burd de crédito. La escala de
clasificacion es la siguiente;

1= No paga

2 = No se ha actualizado el descuento quincenal

3 = Paga solamente por caja y/o banco debido a que no se je descuenta por némina
4 = Le descuentan el crédito por ndémina y ademas paga por caja y/o banco

la codificacion es la siguiente:
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Codificacién de! Tipo de Pago

Tipo Pago D1 D2 D3
— | Y T
2 i) (] T
— 3 0 — 0 7
r 0 —0 ]
B) Se muhiplican la calificacion por la ponderacion y se suman los productos

C)

incluyendo la constante, con lo cual se obtiene la puntuacion “Z" del
trabajador.

La puntuacién del trabajador se compara con el criterio de clasificacién y se
clasifica en cartera potencialmente vencida ¢ cartera sana, de acuerdo al
siguiente criterio: ’

» Sila puntuacion es mayor a —0.522629 se clasifica en cartera vencida.
¢ Sila puntuacién es menor a —0.522629 se clasifica en cartera sana.

- Para determinar el monto del crédito se consideran las siguientes premisas:

a)

b}

- €}

d)

El monto del crédito debe liquidarse en un maximo de 30 afos de acuerdo a la
ley del ISSSTE vy a las reglas de otorgamiento de créditos.
Ei descuento maximo a considerar dehe ser del 30% del salaric base del
trabajador, por lo que conociendo el sueldo del trabajador se determina el
importe del descuento. )
Suponiendo que el descuento del trabajador se incrementa en la misma

. proporcion que aumenta el salario minimo general y por lo tanto siempre se

mantiene la misma proporcién de descuento en veces de salarios.

Cuando la tasa de interés aumenta el costo financiero se incrementa y
disminuye el importe del crédito que el trabajador puede pagar, la formula de
anualidad nos permite estimar teéricamente el monto del crédito segin e perfil
del trabajador en su nivel de ingresos, tasa de interés y plazo.

La férmula de anualidad permite establecer el monto del crédito, de acuerdo

al nivel salarial dei trabajador, el plazo y la tasa de interés lo cual nos permite
conocer tedricamente la cantidad méaxima que el trabajador puede pagar de
crédito, es importante sefialar que cuando se modifica la tasa de interés, el
descuento o el plazo el monto del crédito varia.

MontoCréd.= descqnal * [l_"il_"'_'_)_:l
i
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donde:

MontoCréd. = El monto méaxime de! crédito que el trabajador puede liquidar de acuerdo a
su capacidad de pago segin el salario que percibe.

descqnal Méximo el 30% del salario base de! trabajador.

Es la tasa de interés expresada en porcentaje quincenal.

-n

Plazo expresado en nimero de quincenas.

Datos generales

Salario Minimo Burocratico Mensuat $  1,33365
Salaric Minimo General Mensual $ 1,047.28
30% de! salarip de! trabajador $ 400.10
Descuento quincenal ‘ $ 200.05
Tasa de interés anualsegln ingreso trabajador 4.00%
Tasa de interds quincenal 0.17%
Plazo del crédito en quincenas 22
Incremento salario burocratico y general en la quincena 13 10.00%

CALCULO DEL MONTO MAXIMO DE CREDITO

A continuacién se presenta un ejercicio a modo de ejemplo que contiene la .
aplicacién de la formula anterior con los supuestos planteados,

Sustituyendo en la formuta
—24
MontoCréd. = 20005 * {' (";-g:);”—] — 4702.54

A continuacién se presenta la tabla de amortizacién
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Monto Crédito Maximo § 4,702.54

Crédito en Satarios 4.4902 (3050.12/1047.28)

; Bado delCréditc |
Quincena Satario Cridlio Inicial Interés Pago quincenal ?* Salanos |

T TOR725[ S STZSA|  TE36 | 515 450HA | 430067

4 7. - TE0°H 75172 s OGS 43780 4128

3 728 Y TITE 71563 [ 005§ 4. AT .

q TATB[Y T1AS 3 L] 20N TS 383178 2758
5 THRTZBTY 393778 55530 3 Y 3./38.8| 350685 |
1] Y AT Y 3. 138, 5235 3 L) B R 3335 |
7 T H|S IRAAT T | 51y 33033 3.1 |

L] TRT2Z]S 395037 | . L 005 ¥ 315587 307

L Y 137 ETS 315587 52508 |9 200.05 | 06T 282

0 T 1 ZH6T. F 357 s 05| 785, Z6a1
T S TOIT2E (S 276587 e | S 257053 23545 |
12 Y TR % Z570.53 LS 3 X005 {3 Z373A T8 22618 |
13 | $ L5201 % TR 33537 S 22005(% 259654 ZDBU3 |
BL) S TISZ0T (3 ZI.A| S92 |8 0 IXNG(|§  L180ds| T89E
™ Y TISZOT[S ~Z Y8038 I/ | ¥ ZH0|S 1.5:A07 | Ty |
L) T LSZ0T(% 06407 T 13 05|y VALK 15167
17 % LT[y AT A 291 * 220, % 153015 T8 ]
— 18 3 L5207 (S T530.15 75507 3 ZO0E | S T.o1285 | TI55
T Y T2y 131265 AL 3 205 [Y 18378 050 |
X |y LIRZOT(% TURTE| 18236 |3 prikeg k3 ETE55 | 07608 |

27 ¥ 5207 S B76.55 TR0 |9 200515 75| 0571

= Y LISZ0T S “BS7.5 TORG |3 05| % 4a80v| 0.

¥ TIS20T (3 Lk O3 ¥ 2005 ¥ Z10.69 | 0.7 |

& Ty L5207 ZI9E5} U3EET |[§ 0 22005 ; TR0

El saldo insoluto se determina multiplicando el saldo anterior expresado en
salarios por el salario vigente para la quincena de inicio, es importante mencionar
que si el salario burocratico se incrementa en mayor proporcion que el general el
crédito se liquida mas rapidamente debido a que Ia proporcién del pago crece mas
en proporcién de salarios y viceversa, cuando el salario general se incrementa
mas que el salario general aumenta el plazo de pago del crédito.

Integracién total del Modelo

Con la utilizacion de las dos hemamientas descritas anteriormente: matriz de
puntuacién “Z” del trabajador y determinacién del monto maximo de crédito, nos
permite tener una valuacion de! acreditado en forma a priori, es decir antes de que
ocurra el evento.

Consideraciones al modelo planteado

Fovissste debe establecer los parametros dentro de los cuales es aceptable se le

otorgue el crédito al trabajador, es decir las tasas de interés v los plazos de los

créditos, asi como la posibilidad de colocarse en cartera vencida o cartera sana.
Cuando se establecen los parametros comentados anteriormente Fovissste

puede tomar decisiones de aceptacion o rechazo de otorgamiento del crédito. Sin
embargo es necesario hacer mencién que la ley del ISSSTE sefala el derecho de .
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los trabajadores a recibir crédito hipotecario independientemente de su ingreso,
por lo que en realidad lo que debe modificar es, la tasa de interés o el plazo del
crédito ya que de lo contrario se estaria otorgando un crédito que finaimente es
irrecuperable, pero tampoco puede dejar de otorgar créditos a los trabajadores.

Extension de aplicacion de este modelo.

1) Visualizar el comportamiento del saldo de los créditos de acuerdo al perfil de
la capacidad de pago de los trabajadores (esta situacién se aborda mas
adelante en el punto IV.5), donde claramente se observa que no se ha
utilizado el analisis financiero adecuado para fijar las variables de crédito.

2) De acuerdo al andlisis utilizado en el planteamiento de este modelo y sus
resultados se establecen alternativas de abaratamiento de costos financieros
de los créditos ya otorgados a la fecha (planteamiento que se vera en otro
apartado posterior en el punto 1V .8).
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IV.4 Los contratos de crédito

Aqui explicaré lo que debe establecerse en cliusulas de los contratos de créditos
hipotecario que permita elaborar claramente et calculo de los estados de cuenta.

Los contratos de crédito de Fovissste en ocasiones han dejado ambigua la
expresion respecto al calculo del saldo del crédito, por lo que es recomendable
que dichas clausulas sean claras con respecto a:

a) Calculo del saldo del crédito.

b) Expresién de que el saldo del crédito se incrementa por cambio de salario y
que equivale a costo del crédito.

c) Aplicacién de los depésitos def 5% constituidos en Fovissste desde 1972 a
1992 y la subcuenta de vivienda del SAR de 1993 a la fecha.

d) Senalamiento claro de las consecuencias en c¢aso de que no pague los
descuentos en el tiempo y monto requeridos para amortizar el crédito.

e) Consecuencias por solicitar la prémroga en los créditos cofinanciados, ya que
en estos casos el acreditado solicita suspender los pagos por un plazo maximo
de un afio debido a que no se encuentra laborando, pero debe pagar
directamente al banco la amortizacion del crédito respectivo, la problematica

+ estd en que el pago al banco es mayor gue el importe que normalmente
enteraba al Fovissste y que, sin embargo, Fovissste paga mayor importe al
Banco.

Principatimente se debe ser claro con los trabajadores al momento de la firma
det contrato explicando detalladamente las caracteristicas del crédito y su
evolucién para evitar sorpresas desagradables cuando se elabora el primer estado
de cuenta del crédito otorgado. '

Con estas observaciones se lograria:

a) Hacer conciencia de las consecuencias en el saldo del crédito por actitudes
de no pago.

¢) Tener por escrito el esquema de recuperacion de créditos y la determinacion
de saldos de los créditos.

d) Se harfa mas facil el trabajo porque no dejaria ambigiiedades en los
procedimientos de célculo de los saldos de los créditos.
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IV.5 Variables que influyen en el costo financiero
del crédito.

En el capitulo anterior sefialamos que los dos principales elementos que
determinan los costos financieros de! crédito son:

a) Tasade interés que es del 4 al B% sobre saldos insolutos y €l lncremento en la
misma proporcién que aumenta el salario minimo general.

b} Incremento del crédito original de Fovissste por el pago que éste hace
mensualmente al crédito bancario a nombre del trabajador (esto es lo que se
cohoce como erogacion neta) y que Fovissste financia, por 1o que el saldo de
Fovissste crece mes a mes por los recursos que envia al Banco.

Con respecto a la tasa de interés del 4 al 8% mas la actualizacién del saldo
insoluto con el mismo porcentaje en que se incrementa el salario minimo (costo de
los créditos de Fovissste) ha alcanzado niveles muy similares a las tasas del
mercado financiero medido en CPP, esto lo pedemos apreciar en el siguiente
cuadro por los diferentes niveles de ingreso de los trabajadores acreditados y su
cobertura de éstos de los costos financieros generados por los créditos
hipotecarios otorgados en 1998 y 1999,

La tasa de interés es fijada por acuerdo de la Junta Directiva del ISSSTE, en
su sesidn anual respectiva.

Cuadro IV.5.1 Tasas de interés segln el sueldo basico del trabajador para 1998

Sueldo basico de colizacion del [Tasa anual ge Interds aplicable
acreditado sobre saldos Insolutos
{en veces de salario}

De Tuda 2.00 TO0%
LDe 205a 3.00 5.00%
De 3.05a 4.00 5.00%
De 4.05a 6.00 T00%
Le ©6.05a 10.00 8.00%

Fuente: circular de la Comision Ejecutiva del Fovissste tasa de interés en tog créditos a otorgar en 1998,

Se considera para efectos del calculo un crédito de $120,000.00 con
incremento al salario del 10%, el monto def salario minimo burocratico mensual
vigente (de $ 1,333.65) a partir del afio 2000.
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Cuadro de créditos hipotecarios IV.5.2

i mensuzi | 30% dol satario| Tasade Interés Veaces quo el  [30% del aalario destina-
VSMMB $ anuailzado § | Interés % $ 30% cubre of 1 [do a cubrir el caphtal $
2 2,667.30 9602.28] 4+ 10 16,800.00] 0.5716 {7.197.72)
3 4.000.95 1440342 5+ 10 18,000.00]  0.8002 (3.596.58)
4 5,334.60 1920456 6+ 10 19,200.00]  1.0002 4.56
6 - | 800180 28.806.84] 7+ 10 20,400.00]  1.4121 8,406.84
10 [13,336.50 48011.40] 8+ 10 21,600.00] 22228 26,411.40

Fuente: elaboracién propia con datos de los contratos de cridito y tablas de satarios minimas y burocrétices.

De acuerdo con los célculos presentados en el cuadro anterior se aprecia
que sdlo los trabajadores con ingresos de 4 salarios en adelante pueden cubrir
can su 30% el interés causado por los créditos.

Cuando existen erogaciones netas por €l apoyo que Fovissste otorga al
- trabajador para pagar directamente el crédito bancario, e! descuento por némina
del trabajador (nommalmente 30% de! salario base) deberia ser suficiente para
cubrir el apoyo bancario y el interés del Fovissste, sin embarge no ocurre asi, en el
siguiente cuadro se visualiza esta situacién.

Se considera para efectos del célculo un crédito de $80,000.00 con
incremento al salario del 10%, el monto de! salarioc minimo burocratico mensual
vigente a partir del afio 1997 es de $ 869.65 mensual, se considera como
erogacion neta mensual 1.6 salarios generales y el salaro minimo general
mensual (SMMG) de $ 804.08.

Cuadro de créditos cofinanciados {crecientes) IV.5.3

_Em Yidd eiabo| T=ade rierds. Eroghat Toal cosln Yaxsgod Wkdd sixiodestira.
VERME $ ansltzxb § | ris% 3 ol fnandaro Watrad o & quitxir df capital
costo finadeo $
2 | 7B 62 10_| 800 | 548 | 248 02672 (775
3 | 268 oap 10 | 8000 | 1648 | 2848 64007 (14.06.78)
4 | 34m| 253 0 | 800 | 4B | 2348 0533 (10.815.00)
6 | 5218 18784 10_| 800 | 1548 | 234% 08015 @
7 [60B| 21915 | 10 | 800 | 1548 | 2348 09D 1528
8 | 69%7| 206 | 10 | 800 | 4B | 2848 10605 16072
0 | 8@r | 51307 0 | 8000 | 1548 | 234 1.3%8 7,80040

Fuente: elaboracién propia con datos de los contratos de crédito y tablas de salarios minimes y burocraticos,

Cabe hacer mencién que los créditos cofinanciados o crecienles se dejaron
de otorgar en 1998.
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Como se puede apreciar en los cuadros anteriores: el de créditos unitarios'y de
cofinanciados:

a)
: b)

c)

d)

Los ingresos hasta 3 salarios minimos burocraticos no alcanzan a cubrir los
costos financieros de los créditos unitarios.

Solamente pueden cubrir los costos financieros de los créditos unitanos los
trabajadores que tienen como minimo un ingreso de 4 salarios burocraticos.

En los cofinanciamientos calculados con interés gque sélo incluyen la
actualizacién del saldo insoluto en 1a misma proporcion del aumento del
salario minimo general, se aprecian que sdlo se cubren los costos financieros
aquellos acreditados con ingresos superiores a'8 salarios burocraticos.

En los cofinanciamientos que tienen como costo financiero la actualizacién de!
saldo en el porcentaje de ajuste del salario minimo y una tasa de interés (del 4
al 8%} sobre el saldo insolutc aumenta el requerimiento de ingreso del
trabajador para pagar los costos generados del crédito.

La tasa de interés real de estos créditos es mucho mas alta que la tasa

nominal {del 4 al 8%) por que dentro de! costo se debe incluir la indizacién del
saldo insoluto conforme a los ajustes del salario minimo.
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IV.6 Proyeccion y Evaluacion de la situacion
financiera de los créditos hipotecarios.

En este apartado se realizé la proyeccion de los créditos otorgados en:

a) En 1997 por cofinanciamiento sin interés.

b) En 1997 por cofinanciamiento con interés del 4%.
¢} En 1999,

d) En 2000.

Variables y consideraciones que se utilizaron para realizar estas proyecciones:

a) Se presentan los célculos comespondientes para los diversos niveles de
ingresos de los trabajadores, debido a que al variar el ingreso afecta
directamente el importe de amortizacién al crédito del trabajador y las
aportaciones del 5% del salario base.

b) El monto del crédito y la tasa de interés varia de acuerdo al nivel de ingreso del
trabajador y los montos del crédito los fija la Comision Ejecutiva de Fovissste.

¢) El nivel de ingreso del trabajador es e! monto en pesos dividido entre el satario
minimo burocratico.

d) El importe de pago destinado a los créditos es el 30% del salario base del
trabajador, tal como [o sefiala la ley del ISSSTE.

€) Los organismos del gobiemo tienen la obligacién legal de constituir la
subcuenta de vivienda del SAR por cada unc de los trabajadores, subcuenta
que se debe aplicar a amortizar los créditos hipotecarios, sin embargo esta
disposicion legal no se realiza actualmente.

f) Se considerd a partir del 2001 un incremento del 14% anual al salaric minimo
general y burocrético.

g) E! salario minimo general es la medida con la cual se debe expresar el monto
del crédito y es muy similar a un sistema de tipo de divisa que se ajusta por
devaluacion o de UDIS que se incrementa diariamente por la inflacién, pues el
saldo insoluto del crédito aumenta en el mismo porcentaje que se incrementa
el salario.

h) Los calculos fueron realizados quincenalmente, sin embargo sélo se presenta
un ejemplo de Estado de Cuenta agrupando las cifras por periodo de vigencia
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salarial, pero se realizé todos 'y cada uno de los estados de cuenta en forma
quincenal.

A continuacién se presenta:

1) Estado de cuenta por periodo de vigencia salarial de 1899 y por
cofinanciamiento de 1997 sin interés a modo de ejemplo de los calculos que se-
realizaron por cada renglén.

2) Cuadros de los créditos otorgados en 1999, 2000, cofinanciamientos otorgados
en 1997, sin interés y con interés, de acuerdo a los diversos niveles de
ingresos y sus comespondientes repercusiones en monto del crédito y tasa de
interés. :

En el Cuadro IV.6.1 muestra como se calcula et Estado de Cuenta de un crédito y
aunque las cifras se presentan de manera globat él calculo es quincenal.

Al crédito inicial de cada renglén (periodo) se calcula el interés
comrespondiente, para determinar €l saldo en pesos se realiza lo siguiente:

saldo = crédito inicial + interés - pagos

El saldo en salarios se obtiene dividiendo el saldo en pesos entre el salario
del periodo correspondiente y se expresa el saldo del crédito en veces de salarios
minimos mensuales. El crédito inicial se obtiene de multiplicar el saldo en salarios
del periodo anterior por el salario vigente del periodo, por gjemplo {117.9228 *
1152.16 = 135,865.93) que es el crédito inicial del periodo 01/2000 a 24/2000.

La revaluacién es el incremento del saldo en pesos como consecuencia de!
cambio de salario de un periodo a otro, por ejemplo el periodo 01/1898 al 24/1999
tiene como saldo final $123,498.18 y en el periodo de 01/2000 el saldo inicial es
de $135865.92 la diferencia entre estas dos cifras es de $12,367.74 que
representa el incremento del crédito en pesos por ef cambio de salario.

La revaluacion mas el interés es lo que se paga por el uso del crédito, vy que
se denomina costo financiero que dividido entre el monto del crédito mide
cuantas veces representa el crédito inicial.

Las veces que se cubre el costo financiero con los pagos, en donde se

observa que no son suficientes para cubrir el costo del crédito, es decir, sus pagos
son insuficientes.
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CAUDRO IV.6.1

SALARIOS 2
ESTADO DE CUENTA
I “rean

NOMBRE : i FOLIO:
DOMRCILIO: 1 REC.:

| MNO.Cwioiro:
MONTO $128.830.00 SMMG. $1,047.28 YSMMG, 1209132 | DESCUENTOD:
FECHA DE ADUIDCACION: FECH. APENTURA: 012000 | % DEDESS. 30.00%
ORGANISMO | Tasainterés 4%

OPERACIONES [Revaluacién+ [P taje pagos
CREDITO | Interéses BALDO Rovaluncién | Revaiuacién |interé finan
PERIODO .MM, INICIAL “% PAGOS PESOS SALARIOS acumulada Costo Financ.
01/1999 2411988 | 1,047.28]  126630.00 5005.59) 8,137.41 23498181 117.6228 8,003.59 1.63
01/2000 2472000 | 1152.16] 13586502 5360.09] 9,276.65 131,049.38 | 114.6238 12,367.74 12.367.74 17,727.83 0.52
01/200% 24/2001 | 1313.468]  150422.27 582844] 1057538 14577534 | 110.985% 18,472.91 30,840.65 24,401.35 0.43
01/2002 24/2002 | 1497.35| _166163.88 654241] 1205583 160,670.36 | 107.3033 20,408.55 51,249.20 26,850.96 .45
0172003 2472003 | 1706.98] 18316421 T20206]  13,743.78 176,622.51 | 1034710 2249385 73.743.05 20,605.81 0.48
0172004 24/2004 | 1845.95] 201249.68 7806.25] 15,667,808 193,588.02 | 99.4824 24,727.15 98,470.20 32.633.40 0.48
0172005 2472005 | 2718.39]  220600.34 8652.33]  17,861.39 21148%.28 | 953312 21,102.32 125,572,582 35,754 65 50
0172006 2472006 | 2528.96] 241088.66 9435.58]  20,361.99 23016225 | 910106 29,807.38 155.179.90 30.042.56 .5
0172007 24/2007 | 2883.01] 262384.96 10248.65] 2321267 49.420.94 | 86.5140 2201 187,402 62 4247138 E
01/2008 24/2008 | 3288.64] 28433987 11080.83] 26463344 268,958.25 | 81.8339 34.518.93 222,321,558 45.899.76 5
0172000 2472009 | 3,748.77] 308612.41 11917.13] 3016718 362.35 | 76.9630 37,654,168 259 875.71 49 571.29 0.6
80279.36 349,255.06
REVALUACION 259,975.71
Total costo financlero 349,255.08 2.76 Yeces of cridito
Cradita Inkcial $126,630.00 original
SALDO DEL EDO.CTA GNAL. 288,362.35

Futnts: elaboracién propla con datos de los conirgtos de crédito, ey del ISSSTE y tabals de salanios minkmos generales ¥ borcriticos.




En el Cuadro IV.6.2 se muestran los caiculos de los créditos otorgados por
cofinanciamiento sin y con interés, cada renglén representa un escenario del
crédito considerando el nivel de ingresos del trabajador, después se presenta el
salario burocrético, el general y los datos del crédito en pesos y veces de salarios
asl como |a tasa de interés correspondiente al crédito de acuerdo al nivel salarial
{segun tabla IV.5.1).

En la columna costo financiero mds refinanciamiento se incluye: interés,
revaluacién y los pagos que Fovissste ha pagado al banco (erogaciones netas o
refinanciamiento), para deteminar el saldo del crédito se realiza la siguiente
operacién:

Monto crédito + (costo financiero mas refinanciamiento} — pagos = saldo crédito

Por ejemplo en el nivel de 1 salario de ingreso burocratico del trabajador se
tiene el siguiente saldo:

69,572.00 + 733,077.34 ~ 74,442.56 = 728,206.78

La amortizacién (aumento) en salarios, sefiala cuantos salarios disminuyo o
aumento el crédito inicial, con lo cual se visualiza que es hasta el nivel de 4
salarios, que el saldo del crédito aumenta en vez de disminuir, y s6lo es a partir
del nivel de 5 salarios que el saldo del crédito disminuye.

El costo financiero en veces el crédito original (costo financiero mas
refinanciamiento / crédito original) indica cuantas veces el costo representa el
credito original nominal. Para determinar el costo financiero al liquidar el crédito se
multiplica el costo financiero por el factor de 2.7272 (30/11=2.7272%°) esto es para
los niveles en que no disminuye el saldo del crédito lo que representa el costo
por los 30 afos, para los casos en que si disminuye el saldo insoluto se divide el
monto del crédito entre 1a amortizacion y se multiplica por el costo expresado en
salarios lo cual arroja el importe que se pagara hasta su total liquidacién, por
ejemplo en nivel de 5 salarios de ingreso en los cofinanciamientos sin interés
dividiendo 86.52 / 14.49 X 7.33 = 43.76 aqui es necesario observar que para los
cofinanciamientos sin interés es hasta el nivel de 5 salarios cuando empieza a
descender el saldo del crédito, y para los cofinanciamientos con interés es hasta el
nivel de 6 salarios cuando empieza a descender.

En el célculo estimado de tiempo de liquidacidon se divide el monto del
crédito entre la amortizacion en salarios y se multiplica por el periodo de andlisis
en este caso es 11 afios. En los casos que el saldo insoluto del crédito aumenta
no se estimo el tiempo de liquidacion, ya que los ingresos no son suficientes para
cubrir el costo del crédito.

% ge utilizd 30 debido a que es el plazo méximo de aiflos que marca la ley del ISSSTE para liquidar los
créditos y 11 por que fue ¢f periodo de anélisis de los estados de cuenta de tal manera que 30/11 nos sefiala las
veces que 8¢ repetird el costo observado en el periodo de andlisis.
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A modo de conclusidn en e! andlisis de los cofinanciamientos es que
solamente los trabajadores con niveles de ingresos superiores de los 5 salarios
burocréticos amortizan los créditos, esto es debido a que los pagos que se deben
efectuar son mayores at costo del crédito, cuando los pagos estimados en funcién
a su ingreso son menores al costo del crédito, éste aumenta debido a que se
generan mayor importe de interés y refinanciamiento pero cuando son mayores
que el costo el saldo disminuye, tal como se observa en la columna de costo
financiero que disminuye a medida que hay mayor importe en los pagos. Sin
embargo adn asi en los cofinanciamientos sin interés con un nivel de 5 salarios de
ingreso se estima como tiempo de liquidacion del crédito en 65.67 afos y en los
cofinanciamientos con interés se liquida el crédito en 37.08 afios a un nivel de
ingresos del trabajador de 6 salarios burocriticos, en ambos casos plazos
mayores alos 30 afios estiputados en la ley del ISSSTE como maximo. De tal
manera que los cofinanciamientos sin interés sdlo con ingresos superiores a los 6
salarios, y los que tienen interés con ingresos de 7 salarios en adelante cubren el
crédito con sus respectivos costos en el plazo de 30 afios tal como lo marca [a ley
del ISSSTE.
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CUADRQ IV.6.2

BASES DE CALCULO DE CADA SALDO DEL CREDITO OE ACUERDO A LOS DIVERSOS ESCENARIOS

Incremento a los salarios de 14% a principlo de cada afo por el periodo de 11 afios

El descuento del trabajador s estimo contingo del 30% sobre su salaric base del trabajador
El total dei costo financisro incluye: a) incramenio del saldo por aunento del salario minime general b) interds ¢) arogacionss netas cuando las hubo

Creditos Otorgados en Cofinanciamlento en 1997 sin interés

A B=A*C [+] [«] E F=E/D G H ] J K=E+H4 i M=HE N={FLJ™™ O={FIJ} Afvos ankilv!is
ook T Salanio Salaio Mono del crédizo Tasa de Cozto Financ. Pagos | Amortizecion Sakio del crédnn Cost Financiero [Costo Finarclers Tismpo {adcs)
Veces salarigy Burocriico |General Interds mis refnancia [{aumento} en sa- or: veces sl créditol Al liguidar en vaces  |esimado de
3 ] salonos % miento § 3 lavios en 1 shos 3 salanos orgenal ol enbdito liquikiackin
Veces Veces
1.00 | 869.65 869.65 304.08 69,572.00 86.52 0.00 r33.077.34 74,442 56 {166.08) 728,206.76 | 252.5852 10.53 28.64
200 [ 1.730.30 | 869.65 i04.08 69,572.00 86.52 0.00 77,384.98 [148,885.15 {120.92) 598,071.83 | 207.4467 9.74 26.49
3.00 | 2,608.95 869.65 304.08 69.572.00 B8.52 0.00 21,692.83 | 223.327.72 {75.78) 467,926.91 | 1623082 894 24.32
4.00 | 347860 B869.65 304 .08 69,572.00 B5.52 0.00 566,000.28 {297,770.29 {30.65) 337.801.99 | 1171697 8.14 22.14
5.00 | 4348.25 86965 B804.08 €9,572.00 86.52 0.00 510,307.93 |372.21287 14.49 207.687.06 72012 7.33 43.76 85.67
6.00 | 5217.90 | 864.65 80408 69.572.00 86.52 0.00 45461558 | 44565544 59.63 77,5324 | 268927 6.5) 9.47 15.96
7.00 087.55 869.65 B04.08 69.572.00 86.52 0.00 3398,923.23 | 521,088.02 104.77 {52,602.79) | -15.2458 573 4.73 9.08
400 957.20 869.65 804.08 69,572.00 86.52 0.co 343,230.88 ] 595,540.59 149.91 {$82,737.71)] -83.3843 403 2.85 6.35
Creditos Otorgados en Cofinanciamiento en 1997 con interés
A B=AC < 2] E F=ED G H | 4 K=E+H4 L MsH/E N=(FL'M  O={Fi)*ANcs anilisls
osl Ti Satario sm Moanta dal créxito Tasa de Caosto Financ. Pagos  |Amortizeckdn Saldo del crédita Costo Financiero |Costo Financien . Trempo (sfos)
Veces saiarios Burocrtico interss mis refinancia |(sumanio) en sa- o veces of criicktol Al iquidar {estimado de
3 3 salarios % et 3 $ lancs an 11 aflos $ sularios an vaces ol cridity Ropsdacion
_ Veces Veces
.00 | 86965 £69.65 804.08 | 69.572.00 B6.52 4.00 994,535.23 { 74,442.55 256.75 989,664.67 | 343.2743 14.3 38.90
| 200 | 1,739.30 869.65 B04.08 69.572.00 B6.52 4.00 906,114,141 148.885.15 1200.26) 526.800.99 | 286.7836 13.02 3541
3.00 | 2,608.95 863,65 804.08 §9,572.00 BE.52 4.00 817,603.06 |223327.72 143, 77 663,037.34 | 230.2928 11,75 31.96
4.00 | 3.478.60 | BEOBS B04.08 | 69.572.00 86.52 4.00 12027197 | 2%57.770.29 {87.28) 50107368 | 173.802 10.48 28.51
500 | 434825 86962 804,08 69.572.00 86.52 4,00 540,850 372.212.87 130.79) 33821001 | 117.3113 9.21 2505
800 | 521790 | 869.6¢ 304.08 69.572.00 86.52 4.00 552.429.80 | 446,655.44 25.70 175.348.36 |  60.8205 7.04 26.73 37.03
7.00 | 6,087.55 | 869, 304.08 63,572.00 86.52 4.00 464,00871 [521.098.02 82.19 12,482.69 4.3297 6.67 7.02 11.58
8.00 | 6.957.20 868.85 304.08 69.572.00 86.52 400 37558763 | 595.540.59 138.68 {150,380.96}] (52.16) 54 137 5.86
Fuents; slaboracion propia con datos da los contratos de crédito y tablas de salarkos minimos generales y burocraticos.
Nota: En lacolumna de tiempo estimado da Hquidacion del crédito y para las que son negath 8 ir que ea | bhe porque & s2ido insoluts ha aumentado
En las vecas del costo financiero at liquidar &i cridito s considero el tofal considemado come plazo de 30 afias para los niveles en que el uidonmmawudedw
deabido @ que &n i3 contratos de cridito de Fovizssts sefialan: ranstuarido e plazo Gado si legara & exdisil i sdeudo este se e o teya con su oblig:

de pago en tempo y forma.
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En.el Cuadro IV.6.3 son los mismos célculos e interpretacién que el cuadro
IV.6.2 pero en este caso sélo se incluye en el costo financiero: el interés y la
revaluacién del saldo insoluto por cambio de salario. La tasa de interés es fijada
segln el nivel de ingresos del trabajador y la fecha de otorgamiento de! crédito.

Para los créditos otorgados en 1999 en el nivel de ingresos del trabajador
de 2, 3 y 4 salarios rebasan el plazo de 30 afios de liquidacion, siendo en el nivel
de 4 salarios que el tiempo lega hasta 35.14 afos.

En los créditos otorgados en el afic 2000 se puso como tope maximo de
interés la tasa del 6% por lo que los costos financieros det crédito disminuyen para
ciertos niveles, sin embargo para los que tienen ingresos de 1 y 2 salarios rebasan
minimamente los 30 aflos de plazo sefialados en la ley.
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CUADRO V6.3
BASES DE CALCULO DE CADA SALDO DEL CREDITO DE ACUERDO A LOS DIVERSOS ESCENARIDS
Increments a ks salarios de 14% a principio de cada afie por &l pariodo de 11 afos

El descuento dei trabajador se estimo contindo del 30% sobre su salarlo base dei trabajador
El total del costo financiero incluye: a) mcremento del saldo por aumento del satario minimo general b) interds ¢) erogaciones netas cuando las hubo

Creditos Otorgados an 1989

A B=A~C c D E F=E/D G H 1 ] K=E+H4 L MxH/E N={FLJ)'M O={FiJ)*Afios andlisis
Ingreso del Traba Salgrio Satsio Morts del crdgito  [Tesa de Costo Peges  |Pegas en Sakdo del crédite  |Costo Financiero  [Costo Financiero Tiernpo {afos}
Vaces Burocritico |Genersl Irdanés Financiero veces do en vaces o crédi | Al bquidar o cridito  |estimado de

$ - $ salarios k) Totsl § $ tark $ salarios |to original en voces & crddiio | hquidacis

|
200 233970 | 1.169.85 | 1,047.28 | 126.820.00] 120.9132 4.00 349,255,06] 187.522.71 43.95 288,362.35] 78.963 2.78 7.89 30.26)
3.00 3.509.55 | 1,169.85 | 1,047.28 | 170,739.00] 163.0309 5.00 5008,639.26] 281,284.06 58.78 398,094.20 | 106,25 2,98 8.56 31.581
400 | 467940 { 1.169.85 | 1.047.28 | 209.580.00] 200.1184 6.00 6680.524.85] 375.045.41 82.65 515,050.45{ 137.488 3.25 10.38 35.14t
6.00 7.019.10 | 1,168.85 { 1,047.28 [ 266,092.00( 254.0791 7.00 860,489.21( 562,568.12 103.55 564,013.09 | 150.533 323 7.93 26.99)
10.00 |11,698.50 | 1,169.85 | 1,047.28 | 300,000.00 | 286.4563 8.00 580,059.72( 937,613.53 301.82 -57,553.81 [-15.3609 1.93 1.83 10.44 )

.

Creditos Otorgados en 2000

A B=A*C C ) E F=E/D G H 1 J K=E+H4 L M=H/E N=(FL."M O=(Fl))*Afios andlisis

ingreso del Trabajador Salario Salaro  |onto del crédito Tasa de Costo Pagos Pegas en | mido ded crédito Costo financiem Cosin financioro Tiempa (afios}

Veces Burocritico | General interds Financiero voces de &n vaces o ol Bquidar el crédito estimado de

salarios $ 3 salanios % Total $ 3 salancs $ salgrics crédite o) voces ol cridito Hguidacion

Veces Veces

1.00 1,33365 | 1,33365 | 1,152.16 | 72,934.00 | 63.3020 4.00 211,692.82] 110,633.21 22,5678 | 173,988.61 | 40.7342 2.9 8.13 30.85
2.00 2,.667.30 | 1,333.65 | 1,152.16 | 145,544.00] 126.3227 4.00 421,645.30[ 221,278.41 45.2007 | 346,112.89 [ 81.032 2.9 8.09 30.68
300 |4,00085 [ 1,333.65 | 1,152.16 | 188,452.00] 163.5641 5.00 571,683.94] 331,914.62 | 63,3089 | 428221.32 | 100.255 3.03 7.83 28.42
400 | 5334.60 | 1,23365 | 1,152,16 | 229,633.00] 199.3065 6.00 751,343.11] 442,55283 | 73.2508 | 538.423.28 | 126.056 3.27 8.90 29.93
5.00 6,66825 | 133365 | 1,152.16 | 266,928.00] 231 6762 6.00 815, 144.53[ 553.191.04 | 107.8544 | 528.851.49 | 123,822 305 6.55 23.63
6.00 {8,001.80 | 1,333.65 | 1,152.16 | 304,720.00] 264.4772 6.00 882,010.85] 663,829.24 | 142.0554 | 522.901.61 | 122422 2,89 5.38 20.48
7.00 1933555 | 1.333.65 | 1,152.16 | 339,617.00{ 294.7655 5.00 931,024.29{ 774,467.45 | 1786012 | 496,173.84 | 118,164 2.74 452 18,15
7.45 9,83569 | 1,33365 | 1,152.16 | 350,000.00] 303.7772 6.00 920,268.97] 82425464 | 1903564 | 446,014.33 | 104.421 263 4.01 16.76

Fuents: slaborackin propia con datos de las contratos de crédito v tablas de salarios minimos generales y buroeriticos.
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Comentarios de las proyecciones de los estados de cuenta

En general los costos de los créditos son altos, ya que normalmente ascienden
a varias veces el crédito original. En los cofinanciamientos cuadro 1V.6.2 en el
nivel de 5 salarios de los que no tienen interés el costo por 11 afos representa
7.33 veces el crédito y para el tatal de liquidacion del crédito estimado en 65.67
aios asciende a 14.3 veces el crédito original. En los créditos otorgados en
1999 alcanza su méximo costo en el nivel de 4 salarios con tasa de interés del
6% cuyo costo es de 10.38 veces el crédito inicial estimando que se liquidaré
en 35.14 aios. Para los créditos del 2000 el maximo costo es en el nivel de 1
salario cuyo costo es 8.13 veces el crédito en tiempo de liquidaciéon
aproximado de 30.85 afios.

En los cofinanciamientos otorgados en 1997 la situacién es muy critica pues
sin cobrar interés los trabajadores con nivel salarial de 4 salarios en ningan
momento alcanzan a amortizar parte del crédito. Cuando existe interés,
aumenta hasta el nivel de los trabajadores con mgresos de 5 salarios que no
amortizan el crédito.

En el caso de los cofinanciamientos el problema radica en que el monto de
amortizacién del trabajador es inferior al monto del crédito adicional que se le:
otorga (refinanciamiento de erogaciones netas) Fovissste-banco, esta
situacién se aprecia al comparar el importe de los pagos y el monto del costo
del crédito mas erogaciones netas, asi por ejemplo en el renglén de 1 salario
del cofinanciamiento sin interés el trabajador tedricamente estd obligado al
pago de $74,442.57, sin embargo el monto de costo de! crédito fue de $
733,077.34 cantidad mayor por lo que en vez de disminuir el saido del crédito,
éste aumento.

Para los créditos de 1999.- El costo financiero mas alto es en el nivel que el
trabajador tiene ingresos de 4 salarios burocraticos cuyo costo es de 10.38
veces el crédito inicial por un periodo de 35.14 afos.

En el caso de los créditos otorgados en el afio 2000 no tiene problema de
plazo pues la tasa de interés fue modificada a niveles méas flexibles, sin
embargo el costo financiero mas alto (8.90 veces el monto inicial del crédito
nominal) se presenta nuevamente en los trabajadores con nivel salarial de 4
salarios burocraticos

Los recursos que Fovissste destina para el pago de amortizacidn de los
créditos bancarios causa que desembolse mas recursos que los ingresa de
parte de los trabajadores.

Para aquellos créditos cuyo plazo de amortizacién esta estimado en mas de 30

afios practicamente es cartera vencida debido a que Fovissste tendra que
darlos por liquidados en el afio 30 después de haberlo otorgado, y esto es
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problema desde el otorgamiento independientemente del ci:mplimiento de
pago de los acreditados.
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IV.7 Ventajas y desventajas del modelo.

Entre las principales ventajas se enuncian las siguientes:

1) Esta tedricamente fundamentado en métodos basmos de estadistica y
finanzas.

2) Pemmite crear conciencia en el otorgamiento de créditos y tener una vision
cbjetiva a futuro det comportamiento del saldo del crédito.

3) Evalda objetivamente el plazo en que tardard en fiquidar el crédito el
acreditado de acuerdo a sus caracteristicas muy especificas.

4) Pemmite calificar a los soficitantes de crédito a priori si pertenecen al grupo de
cartera vencida o sana.

5) Es de facil instrumentacion.

6) La estimacidn de! monto maximo de crédito que el trabajador puede pagar
segtin su ingreso.

7) Los pardmetros sobre los cuales se toma las decisiones respecto a las
variablas de crédito pueden ser revisados y calibrados cuando se requiera.

8) Los coeficientes de discriminacion asi como la puntuacién de corte pueden ser
calculados de manera periddica con el fin de reflgjar la situacién y
comportamiento de los acreditados en un momento determinado.

9) Proporciona a Fovissste elementos paramétricos en la toma de decisiones.

Con respecto a las altemativas planteadas para disminuir los costos
financieros de los créditos vigentes pemmite evitar la sangria de recursos del Fondo
de la vivienda y para damos una idea cito lo siguiente:

“Durante e! periodo 1990 -1995, el pago de las erogaciones netas mensuales
significd en promedio el 61.7% de los ingresos de la cobranza global; ello indica
gue este pago se viene soportando fundamentalmente con la recuperacién de fos
créditos no cofinanciados, debido a que los ingresos provenientes de los
otorgados en cofinanciamiento equivalen sélo al 28.8%.

Al analizar lo ocurride en 1895, se observa que de los ingresos recibidos de
acreditados por 574.6 m.n.p. tuvo que destinarse el 83.6% al pago de erogaciones
netas a las instituciones bancarias o sean 480.4 m.n.p. Esto significa que del
pasivo exigible por amortizaciones vencidas de créditos otorgados por el Fondo y
por los intereses devengados sobre 10s saldos insolutos, que en ese aiio ascendid
a 787.3 m.n.p., sélo se logro la recuperacion de 94.2 m.n.p., que representan
apenas el 12%.™°

% FONDO de 1a Vivienda del ISSSTE, Informe para la comisién intersecretarial gasto publico. México:
Fovissste, 1996, p.32,
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Penmnitile a Fovissste conocer anticipadamente el perfil de comportamiento
del saldo del crédito y conocer hasta que nivel de ingreso salarial permite a los
trabajadores pagar el crédito, considerando que la mayoria de los trabajadores
tienen un nivel de ingresos de menos de 3 salarios minimos generales del Distrito
Federal, cuya situacion est4 fundamentada con los propios estudios realizados por
Fovissste por medio de la clasificacién de los aportantes que maneja, y que
expresa lo siguiente “Tomando como base la media de los ingresos de tres
salarios minimos mensuales generales del Distrito Federal, puesto gue el 60% de
la poblacion derechohabiente se ubica en este nivel de ingresos™!, al conocer
estos elementos le permite replantear las condiciones crediticias.

Desventajas

1) Resistencia del personal a aceptar una manera diferente de evaluacién de los
solicitantes de crédito.

2) El sistema burocratico limitaria de alguna manera la implantacién de estos
mecanismos.

3) La creencia de gue se tendria pérdidas, por bajar la tasa de interés en
aquellos acraditados que no pueden cubrir con su nivel de ingresos el crédito.
Sin embargo cabe comentar que aunque no se baje la tasa para aquellos
trabajadores que su nivel de ingresos es insuficiente de todas maneras
representa cartera perdida para Fovissste, v que le ocasiona un costo de
oportunidad el mantener la administracion de este tipo de créditos.

' FONDO de ta Vivienda det 1SSSTE, op.cif. p. 33.
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IV.8 Opciones para disminuir el costo financiero de -
los créditos vigentes.

Existen diversas altemmativas para disminuir el costo financiero de los créditos
vigentes y Fovissste tendria beneficios inmediatos, aqui se proponen las
siguientes opciones:

1) Aplicacién del importe de la subcuenta de vivienda del SAR a amortizar el
saldo del crédito. Este mecanismo esta contemplado en la ley del ISSSTE sin
embargo no se ha realizado en la practica porque Fovissste tiene varias
lagunas legales y administrativas para su aplicacion.

2) En el caso de los cofinanciamientos, adquisicion de los créditos que tienen los
bancos.

3) Establecimiento de programas de quitas del saldo para aquellos acreditados
que no tengan adeudos vencidos y liquiden los créditos (esto de alguna
manera representa subsidio a los trabajadores).

4) Contratos modificatorios.

1) Aplicacién de la subcuenta de vivienda del SAR.

En la ley del ISSSTE (articulo 107) sefiala que el saldo de la subcuenta de
vivienda del SAR se debe aplicar como una amortizacién al crédito en el momento
de su otorgamiento y mientras pemanezca insoluto el crédito se debe canalizar
las aportaciones del 5% como pago del crédito, sin embargo esto no se ha
realizado asi. Incluso los recursos los maneja la CONSAR (Comision Nacional del
Sistema de Ahorro para el Retiro), a través de Banco de México.

A continuacion se presenta un estado de cuenta con SAR y los diferentes
escenarios de los créditos otorgados en el 2000 segin los ingresos de los
trabajadores y que a su vez influyen en el monto v la tasa de interés del crédito,
asimismo se realizaron los célculos de esos mismos escenarios pero con la
aplicacién de los depositos del 5% del sueldo base del trabajador, mismos que
pertenecen a la subcuenta de vivienda del SAR® y que al efectuar un
comparativo de los costos financieros de los créditos y en la estimacion del plazo
de amortizacién del crédito baja drasticamente, por ejemplo en el nivel salarial 4
se logra un ahomo del costo financiero de 4.12 veces el crédito inicial nominal y se
logra recuperar el crédito en 11.10 afios plazo que es menor al estimado. Estos

2 A partir de 1993 los depésitos del 5% por concepto de vivienda a favor del trabajador se encuentran en la
subcuenta de vivienda del Sistema de Ahorro para el Retiro, anteriormente de 1972 a 1992 se encontraban
constituidos directamente en Fovissste.
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resultados todavia se pueden mejorar si se aplica el saldo acumulado a la fecha
de otorgamiento del crédito, ya que aqui soélo se calcularon los depositos
generados a partir de la fecha de otorgamiento del crédito.

Los beneficios inmediatos para Fovissste por la aplicacién de este esquema
se traducen en el retiro de estos depdsitos de la CONSAR, para todos los créditos
otorgados a partir del 04 de enero de 1993 fecha en que se creo el SAR. Esto
inyectaria recursos monetarios que se reflejaria en mayor margen de maniobra
para cumplir con el objetivo para e! que fue creado y que es el otorgamiento de
créditos hipotecarios.

El Cuadro IV.8.1 muestra el saldo del crédito en donde se aplica los depésitos
del 5% de la subcuenta de vivienda de! SAR como pago al crédito, los demas
elementos y cifras se obtienen como el Estado de Cuenta del cuadro 1V.6.1 ya
explicado anteriormente.
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CUADRO IV.8.1
SALARIOS

ESTADGC DE CUENTA

}I

NOMBRE : !
DOMICILIC: I REC.:

|
MONTO STLOM.00 SMMG, $1.152.18 vammo, ex2 |
FECHA DE ADJUOICACION: FECH.APERTURA: 012000 | % pEoEsc. 30.00%
ORGANISMO Tasa Interés 4%

OPERACIONES
CREDITO | Intoréses SAR SALDO Revaluacién| Revatuaclén |Revaluacion +  Porcentaje pagos
PERIODO 5.M.M. INICIAL 4% PAGOS PESOS SALARIOS l]acumulads  |interds contrs Cost finan
011999 241999 1,047.28 - 0.0000 Costo Financ. —
01/2000 2472000 1152.16] 72934.00 Z865.28 800.18]  4.801.06 70,198.04 | 60.9273 - 2.865.28 1.68
01/2001 2472001 1313.48| B0025.77 39.24 $12.20] 5473.21 76,779.60 | 58.455% 9.827.73 9.827.73 2.966.97 E
01/2002 2472002 1457.35] A7528.74 3427 84 1039.91| 6.239.46 83.677.21 | 55.8836 0,749.14 20.576.87 4,176.90 .44
0172003 2472003 1706.98 9539202 728.70 11685.50] 7,112.99 90,822.23 53.2065 1,714.81 32,291.68 5,443 .51 .48
D1/2004 24/2004 1945.95] 103537.34 4038.29 1351.47] 8,108.81 08,115.35 50.4202 2,715.1¢ _ 45.006.78 16,753.41 0.48 |
01/2005 242005 2218.39] 111851.5 4351.62 1540.67] 9.244.04 05,418.42 47,5203 13,735.15 58,742.04 18,087.77 0.5
0172006 24/2006 2528.96] 120177.00 4661.80 1756.37] 10.538.20 12,544,22 | 44,502 14.758.53 73.501.52 18,420.23 0.54
ouzoc?_imr 2883.011 12830041 4959.84 2002 26 .013.55 19,244.251 41.3610 15,758.19 89,257, 20,715 84 0.58
0172008 24/2008 3286.64] 13593844 5233.02 2282.58 69545 | 125,193.43 | 38.0817 16,694.19 105,951.91 21,927.22 0.62
0172009 24/2009 3746.77 14272052 5466.16 2602.14 61281 | 128.971.73 | 34.6851 11,527.08 123,478.89 22.993.25 0.68
0172040 2472019 4271.31| 14816777 5638.80 2066.43] 17,798.61 | 133.041.53| 31.1477 18,196.04 141,675.03 23.834 85 0.75
47510.41 18439.70 110,638.24 169,185.44 .
REVALUACION 14167502
PAGQS+SA 12007791
Total costo fingncisno 189,185.44 2.59 Veces ol crédito
Crédito Inicial $72,934.00 origlnal
SALDO DEL EDO.CTA ONAL. 133,041.53

Fuenta: staboracion propla con datos de los contrates de ¢ridito y tablas de satarics minimos grevties y burocriti




En el cuadro 1V.8.2 en los referente a los- créditos otorgados-en el afio-2000 sin
aplicacién de SAR son los mismos datos presentados en el cuadro IV.6.3 donde
se sefiala en que tiempo se estimo liquidar los créditos de acuerdo a los diferentes
niveles de ingreso salarial de los trabajadores, asi como é! calculo del costo del
crédito en veces el crédito inicial, esto nos permite visualizar la disminucion de
costo de los créditos dado que los depdsitos del 5% son aplicados como page al
crédito.

Con respecto a los calculos incluyendo los depbsitos del 5% constituidos en
la subcuenta del SAR, sé calculd el 5% del sueldo del trabajador que en este caso
es la columna de SAR y se aplica como pago al crédito, debido a esto los costos y
el plazo para liquidar disminuyen. Es importante sefalar que la disminucién de
costo es en veces el crédito, con lo cual se puede apreciar el beneficio de esta
altemativa, para los diversos niveles de ingreso del trabajador. .
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CUADRO IV.8.2
Creditos Otorgados en 2000 sin aplicacién de SAR

Creditos Otorgados sn 2000
A BaAt [ 0 E F=E/0 [] H 1 J KmEeHA L Mt Nu(FLIPM O=(FL))" Aflce &nilisis
ngreso Oat Trabastor Salacic | Salwio Monis del criditn Taza de- Coswo Pages Fagon sn Sakia oel Couto fnanciers Corn francers Tiempo (afios)
[Viscws Burccrtico | Genersl intprda Finenciers e de anveces sl & liquidar ol tricsio wetimadc de
asiarios : H salarics % Totsl $ [ wtaron 3 salivion crédiio o0 vaces ol criéoits Kquitsckn
Veces Vacey
100 | 133365 | 133368 | 4,528 400 211,662.82 11063821 | 225676 | 17388861 40.TM2 29 813 30.85
200_ | 2667.30 | 1,333.65 | 1,152.18 4.00 421345.30 | 221.276.4 457907 | D48,11289 | 61.032 28 8.09 3068
300 | 400095 | 133365 | 1.152.18 500 ST16E 0 | 3316146 63.3089 | 428.21.32 | 100.2682 03 783 2842
$00__| 53560 | 133365 | 1.152.16 €00 751, 34311 A42552%) TAS08 | 53842320 | 1280457 27 8.50 7983
500 | 608825 | 133385 | 1.152.18 6.00 B15,144.53 | 55319104 [ 107.8544 | 52888140 | 123.6218 .05 6.55 7363
600 [ 800160 | 133365 | 1,152.18 6.00 632010685 | 06382924 | 1420554 | E22601.01 | 1224218 59 538 20.48
7.00_ | 923555 | 133365 | 1,152.18 600 102429 | T744BTAS | 1786012 | 498.173.84 | 1181843 274 452 815
745 | 903569 | 133365 | 1,152.18 6.00 920,263,697 82425464 | 1903564 | 445.014.33 | 1044209 263 401 1616
Calculos incluyando ia aplicacién de los depdésitos del 5% constiuldos en ¢l SAR para amortizar &l crédito,
A [} c B E=piC F a H t 3 3 L=D+G4K ] NalFLITM O=(FLIy'Afos snisin
[ingresc del [Suisria Salack Mook del tridiio Casio Pagos [Pagos wn Sakdd det crb Cowio [Conto Tiempo (afos)
Trbajudar [Burocrfbco |Genes Intards Financie vaces do por fondos o0 vacus ol crbdic | A2 Rquider of cricio ~EaTd de
Satarion 3 sakaics % [Totd § 3 sulaviod del SAR 3 satarios  [originat o veres o cridie Rquidacsin
- Vecas Veces
195218 [ 7260400 63.30 4.00 189, 18544 ] 110,630.21 3218 1843970 [ 19304153 | 311477 255 540 21.66
1,152.16 | 145544.00] 12632 400 3653055 | 2127841 6448 687940 | 26421874 | 61.8589 258 508 21.56
[ 3 1,152.16_| 188.452.00[ 163.58 500 496,670.66 | 331.914.62 e3.82 §5,310.10 | 207.888.04 | 697418 264 460 18.1
4.00 115216 |229633.00] 18931 6.00 B40.550.23 | 44255283 116846 73.758.80 | 35387160 | B2B485 2.79 477 8B
500 [ 133365 [ 1.152.18 4.00 THE53.44 | 553.191.04 16185 9215851 | 28819186 | 69.8127 253 62 1574
600 133385 | 1.152.16 8.00 15,821.54 92 20687 $10,638.21 | 24607409 | 57.8108 235 00 14.06
T.00 133365 | 1,152.16 8.00 137,138.76 TT4ABT 45 25421 129.077.91 ] 17320840 | 40.5516 217 52 1275
745 133385 | 1,152.16 8.00 71381734 A24.264 84 279.83 137375.77 | 102.266.83 | 230474 204 22 1194

Comparative de costo financlero y plazo por la aplicaclén de SAR
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Originai F ficios por
L : Aplicaclén SAR
A ) c D E FuB.D G=C.E
Nivel Costo Costo Disminucién | Disminuckin
Sadarial L] F del cotte del
on Satark Total Plazo Total Piaro Rnanciero
1.00 813 3085 510 21.88 .04 9.20
200 209 .68 508 __g_‘-ﬂ Kl 2.13
300 783 2842 460 19.18 73 9.24
4.00 8.80 2953 477 1883 412 11.10
5.00 6.55 2363 382 15.74 293 7.88 Fusrte: Elaboraciin propia en bass a los contrxtos de crédio
6.00 538 2048 300 14.08 238 B.42 ¥ hos aslanos da los tabuladonys de satarios de la Co-
7.00 4.52 18.15 252 | 1275 2.01 540 mision Nacionsl de Salarios y de la BHCP,
745 4 1676 F¥i 11.54 1.79 4.82




2) Compra de la cartera crediticia a los bancos

En los créditos cofinanciados donde interviene Fovissste y un banco para financiar
a los trabajadores en la adquisicién de las viviendas, el fondo de ia vivienda del
ISSSTE actia como deudor solidario y paga la mensualidad del crédito bancario a
nombre det trabajador, independientemente de que éste pague o no a Fovissste,
esto representa una sangria de recursos. LT

Cuando las tasas de interés cobradas por los bancos son altas por que el
mercade financiero tiene riesgos elevados que se traducen en tasas de interés
altas para este tipo de créditos, sdlo hay que recordar que la tasa de interés esta
fijada en funcién a una tasa de referencia que toma como base el CPP o Cetes o
cualquier otro indicador lider de! mercado financiero, mismo que refleja el estado
de la economia. Asi se entiende porque en ocasiones la mensualidad que se paga
al banco s6lo cubre parte del interés generado por el crédito bancario,
ocasionando que el saldo del crédito bancario aumente en vez de disminuir.

Con respecto a Fovissste apreciamos en el punto IV.5 visto anteriormente
cuales son las variables que influyen en el costo financiero de los créditos y que
uno de los elementos que lo encarecen s cuando ¢l 30% del sueldo del
trabajador (importe que por ley debe destinarse a amortizar el crédito) es bajo por
los ingresos que percibe éste, y no alcanza a cubrir el importe del pago mensual
efectuado por Fovissste al banco en nombre del trabajador el saldo del crédito
Fovissste aumenta en vez de disminuir, cabe sefialar que estos pagos que realiza
Fovissste al banco se traducen como refinanciamiento al trabajador por parte de
Fovissste.

Al comprar Fovissste la cartera de créditos bancarios, se liquidan éstos y el
monto pagado se consideraria como una ampliacion en monto al crédito de
Fovissste y esto permitiria que:

a) Fovissste eliminara pagar al banco recursos que en ocasiones ni siquiera
cubren el interés del crédito bancario.

b) Al comprar la cartera de créditos bancarios se pudiera negociar con los bancos
el precio del crédito a comprar con lo que obtendria disminuciones en los
saldos beneficiando al acreditado.

c¢) Cuando la eccnomia muestre mayor estabilidad, las tasas de descuento se
puedan negociar con mejor margen para el comprador.

d) Los recursos obtenidos por los pagos realizados por los acreditados

: efectivamente se destinarian a saldar los créditos de Fovissste.

3) Programa de quitas
Dentro de! andlisis realizado en el punto V.6 proyeccion y evaluacidn de la

situacién financiera de los créditos, se encontré que para algunos trabajadores
seglin su nivel de ingresos y ain cumpliendo’ siempre con sus pagos no podra
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liquidar el crédito en el plazo de 30 afos. Tal es la situacién de los trabajadores
con ingresos de 4 salarios que obtuvieron un crédito en 1999 ya que se estimé un
. periodo de 35.14 afios para liquidar.

Este tipo de acreditado por si mismo es un caso que se consideraria
cartera perdida ya que al cumplir 30 afios de pagos tendria derecho a solicitar la
liquidacion de su crédito por haber transcurrido el plaze y haber cumplido con sus
comrespondientes pagos. T -

Entre los principios financieros basicos se indica que el dinero actual tiene
mayor valor que la estimacién de ingresos futuros, de manera que estableciendo
programas de descuento por liquidacion anticipada de créditos se logra motivar a
los acreditados a saldar sus créditos se tiene varias ventajas por esta situacion
entre las que podemos sefialar:

a) Obtencién de recursos para otorgar mayor nimero de prestamos.

b) Disminucién en la cantidad de créditos con alto grado de riesgo y que de
antemano son perdidos por lo comentado en la estimacion de liquidar en un
plazo mayor a lo permitido por Ia ley del ISSSTE.

¢) Estimulacién a los trabajadores para cumplir con sus obligaciones en tiempo y
forma con lo cual se reduce ios adeudos vencidos.

3) Contratos Modificatorios

Aqui se trata de modificar las condiciones crediticias como por ejemplo: tasa de
interés, plazo, monto del descuento quincenal, etcétera, de tal manera que se
permitan establecer un régimen mas flexible en los costos financieros de los

créditos, las principales ventajas que se obtendrian son:

a) Los acreditados se animarian a pagar por la flexibilizacion de condiciones.
b) Recuperacién de carteras vencidas de créditos.
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IV.9 Conclusién Capitular

Al realizar un estudio detailado de los expedientes de crédito nos permitié conocer
cuales son los elementos que influyen en el comportamiento de los saldos
insolutos, mismos que por la naturaleza especifica de Fovissste es muy diferente a
un Banco o cualquier institucidn financiera dedicada a otorgar créditos
hipotecarios, es necesario sepalar que los trabajadores del Sector Publico-
legalmente tienen derecho a recibir un crédito de Fovissste cuando cumplan con
clertos requisitos, pero no se sefiala un nivef minimo de ingresos.

El resultado de! anélisis de la evolucién de los saldos de los créditos, amojo
que el saldo insoluto depende en principio y teéricamente del monto de los pagos
asl como de la periodicidad de éstos, es decir a mayor importe de pagos menor
saldo insoluto, por lo que en los trabajadores con ingresos de menos de cuatro
salarios, radica la mayor problematica, pero lo mas grave es que en promedio el
60% de los trabajadores tiene un ingreso de 3 salarios minimos generales, por lo
que la mayor parte de la cartera de créditos de Fovissste presenta problemas para
su liquidacion. -

Esta situacion descrita es desde el punto de vista que los trabajadores
realicen puntualmente el pago de sus créditos, pero también nos encontramos en
el andlisis que a una parte de los trabajadores no se les ha efectuado descuento
en el organismo donde laboran, agravandose aun mas la situacién de la cartera de
créditos vencidos en plazo (es decir que ya debieran de haber liquidado el crédito),
y que Fovissste no les cobra interés maratorio, por cuestiones de politica.

Es de especial relevancia la linea de créditos denominados cofinanciados
en donde Fovissste conjuntamente con una institucién financiera otorgan el crédito
a los trabajadores para la adquisicidn de la vivienda, pero que Fovissste realiza los
pagos al banco por los acreditados {Fovissste es deudor solidario ante el banco),
constituyendo una sangria de recursos con lo cual lo deja paralizado para
continuar con su actividad de otorgamiento de préstamos, pues ha alcanzado
niveles de hasta el 80% de los ingresos por recuperacion de créditos que destina
para el pago bancario.

Los trabajadores que han gozado de un crédito de Fovissste, se comportan
irregularmente en el pago de su crédito lo cual es atribuible a diversas causas, por
lo que el modelo planteado en este capitulo establece la identificacion, medicion
' de esas variables y el impacto en el saldo del crédito, es decir que mide los
factores que determinan el plazo en que finamente se liquidara el crédito,
partiendo de la situacion real de estos acreditados, que incluyen entre otros
factores: edad, nivel de ingresos, la existencia de crédito bancario conjuntamente
con Fovissste, y la actitud de pago del deudor, por lo que se puede establecer una
matriz de evaluacion que permite establecer la perspectiva en base a experiencia
del perfil del trabajador, base para establecer los parametros dentro de los cuales
Fovissste tendria herramientas cuantitativas en la toma decisiones para el
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otorgamiento de los créditos, y a su vez modificar las variables componentes de
un crédito como lo son: tasa de interés, monto y plazo del crédito.

Como resuttado del analisis que nos permito establecer el modele descrite
anteriormente, se detectaron los elementos que aumentan el costo financiero de
los créditos, y hacia donde se estan drenando los recursos del Fondo de la
Vivienda, y que causa falta de liquidez .para el otorgamiento de los .créditos
{actividad fundamental de este organismo), entre esos elementos se encuentra la
existencia de los intermediarios financieros {principalmente banca comercial),
mismos que captan la mayor parte de los ingresos de Fovissste por concepto de
pago mensual de los acreditados por cofinanciamiento. El costo de estos créditos
esta fijado en tasas del mercado financiero que reflejan las fluctuaciones de la
situacién econdémica en general de manera casi instantanea, pues las tasas de
este mercado normalmente se ajustan cada mes para €l calculo de los intereses
que se deben cobrar a estos créditos.

Por lo que una vez conociendo los elementos anteriores, resulta facil
plantear que es mas adecuado trasladar las carteras de créditos en poder de los
bancos a Fovissste, a través de la compra de esa cartera con lo cual se tienen
beneficios inmediatos, duradercs, de largo plazo y beneficiosos tanto para el
acreditado como para Fovissste, entre ellos podemos mencionar: eliminacién de la
sangria de recursos, potencial reduccién del saldo de los créditos bancarios al
negociar la compra de un alto niimero de créditos, es obvio que podemos obtener
descuentos por pronto pago y por el alto volumen de créditos en la compra,
canalizacion de los ingresos directamente para Fovissste,

Otra altemativa a que se refiere a la disminucién del costo financiero de los
creditos vigentes es la aplicacién de los depdsitos del 5% a los créditos de los
trabajadores, este esquema lo considera la ley del ISSSTE, sin embargo,
actualmente no se aplica por que para retirar los depésitos de la banca es
necesaric que la CONSAR autorice dicho retiro, aqui Fovissste debe plantear
altemativas que permita retirar esos depésitos mas rapidamente y esto se puede
lograr a través de propuestas como ésta,

En la medida que se apliquen técnicas financieras para el otorgamiento de
creditos y fijacion de las condiciones de recuperacion, asi como en conocer
anticipadamente los resultados de esos esquemas nos permitira plantear
altemmativas de solucibn mas adecuadas a la problemdtica de los créditos
hipotecarios, como la situacion actual descrita en este trabajo de investigacion.

No hay que olvidar que la vivienda es uno de los satisfactores que influyen
en el bienestar y calidad de vida de los seres humanos y en la medida que este
satisfactor sea de mejor calidad y a costos racionalmente accesibles tendremos
una calidad més alta de vida.

Fovissste es una institucién de interés social y no debe perder su objetivo
fundamental con el que fue creado para otorgar créditos baratos para los
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trabajadores, pero que sin embargo tampoco deben poner en riesgo su existencia
por no tener sanas sus finanzas, y es asi que se justifica la aplicacion de modelos
como el aqul propuesto para contribuir en el saneamiento financiero de esta
institucion y generar beneficios a la sociedad en general por el tipo y precio de los
servicios prestados por esta institucién.
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- Conclusién global

El establecimiento de un nuevo modelo financiero de valuacion de los solicitantes
de crédito que permita establecer el monto del financiamiento a otorgar en funcién
a su capacidad de pago y conocer anticipadamente su clasificacién potencial de
cartera de crédito (sana o vencida), de acuerdo al perfil particular de cada
trabajador, es uno de los elementos que puede eliminar.paulatinamente la cartera
vencida de los créditos hipotecarios de Fovissste, siempre y cuando se siga éste
en forma constante y sélo se calibre su puntuacion de medicién con cierta
periodicidad, mismo que se obtiene con el analisis discriminante.

En el capitulo 1 se analiza como la vivienda satisface necesidades
materiales fundamentales basicas del ser humano entre las cuales se puede
sefalar: proteccion, privacidad, funcionalidad e identidad familiar y que en la
medida que cumpla con las expectativas minimas de sus habitantes se traduce en
mejor calidad de vida de sus habitantes, en México, las estadisticas sefalan que
méas del 50% de la vivienda existente cuenta con los servicios basicos y estan
habitadas por cuatro personas en promedio por lo que ha aumentado el nimero
de viviendas con menor nimero de habitantes con respecto a 1990, el nimero de
viviendas existentes para 1995 fue de 19.36 millones que comparado con los 16.3
millones de 1990 representa un incremento y con mejores servicios, sin embargo
el “Plan Nacional de Vivienda” estimdé un déficit nacional de 3.6 millones de
viviendas por el periodo comprendido de 1995-2000, por lo que tenemos un atraso
de 18.60% comparado con los 19.36 millones existentes en 1995,

En el capitulo 2 se menciona que a partir de la Constitucion Politica de los
Estados Unidos Mexicanos se sefala la obligacidén a cargo de los patrones de
proporcionar vivienda a sus trabajadores mediante la aportacidn de cuotas al
Infonavit, y para el caso de los trabajadores al Servicio del Estado corresponde el
Fovissste, el cua! a finales de 1989 empezo a otorgar créditos conjuntamente con
la Banca (cofinanciamiento) con caracter de responsable solidario ante éste por lo
que paga las mensualidades de los acreditados generando salidas de montos
considerables de recursos y que representan gran parte del dinero captado por la
‘cobranza de los créditos otorgados, tampoco se ha aplicado 1a cuenta del SAR
(subcuenta de vivienda del Sistema de Ahomo de Retiro) como pago de los
créditos, por lo que el Fondo de la vivienda ha disminuido sus recursos para
otorgamiento de créditos.

En el capitulo 3 se vio que es a partir de 1990 cuando los créditos de
Fovissste estan expresados en veces salarios mensuales burocraticos o
generales, en los cofinanciamientos el saldo del crédito Fovissste crece como
consecuencia del refinanciamiento otorgado para el pago del crédito bancario, y
cuando el descuento nominal del 30% del salario base del trabajador {cantidad
maxima a retener del sueldo del trabajador indicado en la ley del ISSSTE) no
cubre el refinanciamiento junto con los costos financieros del crédito, éste se
incrementa. El costo financiero esta compuesto del interés y de fa actualizacién del
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saldo como consecuencia del incremento del salario mensual. Este costo del
crédito expresado en porcentaje ha alcanzado niveles muy similares al CPP
(Costo Porcentual Promedio) con lo que se aprecia que los créditos de Fovissste:
tienen costos expresados en tasas muy similares a las del mercado financiero.

En el capitulo 4 se explicd que de las lineas de crédito que Fovissste ha
otorgado durante su existencia el mas costoso y problemético es el denominado
“Cofinanciamiento” en el cual interviene una institucién financiera que cobra tasas
de interés de mercado mismas que varian segun la situacién de la econdmica del
pais. En contrataste los ingresos de los trabajadores se han incrementado en
menor proporcién (motivo por el cual en ocasiones sus ingresos no alcanzan a
cubrir ni siquiera el interés), lo anterior origina que el saldo del crédito aumente en
vez de disminuir. A partir de 1993 la generalidad de los créditos que el Fovissste
otorga tienen una tasa de interés de cuando menos el 4% sobre el saldo ajustado
del crédito, el cual se aumenta en el mismo porcentaje en que se incrementa el
salario general, por lo que los créditos se pagan varias veces su valor nominal de
contratacién.

El esquema actualmente utilizado por Fovissste en el otorgamiento de
créditos incluye una valuacion del trabajador en el que sblo se considera el monto
de! sueldo para determinar la cantidad del préstamo a otorgar, asimismo no existe
un analisis def comportamiento potencial de los trabajadores en el cumplimiento de
pago de! cradito, que considere un perfil mas amplio de las caracteristicas del
solicitante de crédito. EI modelo propuesto de Créditos Hipotecarios para Fovissste,
pretende incluir factores como: edad, ingreso, intervencién del banco y perfil de pago
del trabajador, con lo que la valuacion de los solicitantes de crédito es mas amplia
en su perfil de calificacién para su clasificacién potencial en cartera vencida o sana,
también la determinacion del monto méximo de crédito a otorgar seguin su capacidad
de pago, por lo que se planted un mecanismo financiero sencillo que permite
determinar el monto maximo de crédito que se le puede otorgar al solicitante de
crédito, lo cual proporciona beneficios en la evaluacién del solicitante de crédito.

Asimismo se contemplan alternativas de saneamiento de las carteras de
los créditos actuales, entre las que destacan la compra de carteras de créditos a
los bancos.

Sin embargo con la compra de cartera a los bancos de los créditos
cofinanciados podrian surgir problemas relacionados con los procesos de
administracidn posteriores a la compra, debido a la burocracia para la asimilacién
de los procesos de cambio que requeriria este proceso.

En un principio de esta investigacién se planteé que “Los factores que
provocan que el saldo de los créditos hipotecarios otorgados por Fovissste-bancos-
aumente en vez de disminuir son: que la parte financiada por los bancos se cobra
con tasa de interés fijada por el mercado financiero, causando que el pago de los
trabajadores de bajos ingresos sea insuficiente para pagarla y el refinanciamiento
que Fovissste realiza para cubrir la tasa cobrada por los bancos”, la investigacién
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arrojo que se coloca en cartera vencida los- acreditados que tienen créditos
cofinanciados debido a que la parte del crédito bancaria cobra tasa de interés
fijada por el mercado financiero y estas tienen variacion por los vaivenes que
sufre la economia del pals, resgistrandose tasas por arriba del 40% en el afio de
1995, lo que contribuyd a incrementar los saldos de los créditos, incluso a pesar
de que Fovissste cubri6 los pagos exigidos por el banco éstos no alcanzaron a
cubrir los intereses generados, por lo cual Fovissste ha tenido que refinanciar a los
trabajadores cuyo ingreso incluye hasta el nivel de 5 salarios burocraticos, pues
es a partir del nivel de 6 salarios cuando los trabajadores realmente pueden cubrir
estos créditos en el esquema en que los cofinanciamientos tienen interés y logran
cubrir el crédito en un plazo de 37.03 afos, en el caso de los cofinanciamientos
que no tienen interés es en el nivel de 5 salarios cuando cubren los créditos pero
con un plazo de 65.67 anos.

Otro planteamiento que se hizo fue que “Para los créditos hipotecarios en
que sblo interviene el Fovissste cuyo esquema de cobro incluye actualizacién del
saldo conforme al incremento del salaric mas una tasa de interés no todos los
trabajadores lo alcanzan a cubrir debido a su nivel de ingresos”, pudimos comprobar
que tanto para los cofinanciamientos explicados en el parrafo anterior como para
aquellos créditos en que solo interviene Fovissste y sobre todo en los otorgados en
1999 cuyo costo esta integrado por la revaluacién del saldo por el cambio de satario
y una tasa de interés que varia de 4 a 8% es en el nivel de 3 y 4 salarios que se
estimo un plazo de 31.58 y 35.14 anos respectivamente para poder liquidarios, con -
lo cual rebasan los limites maximos sefalados por la ley del ISSSTE (30 afios) para
finiquitarse.

Finalimente se sugiere que Fovissste apligue estas medidas como una de
las alternativas que permitan sanear la cartera de créditos vencidos y disminuir el
costo financiero de los créditos con lo cual se disminuiria la posibilidad de gue se
presenten reacciones sociales de los acreditados muy parecidas a los del grupo
del “Barzén” reacciones que pondrian en riesgo la existencia de este organismo.
También se generan beneficios como Ia eliminacion de salida de recursos
monetarios tan elevados por concepto de pago de erogaciones netas (pago de los
créditos bancarios) al comprar la cartera de créditos a los bancos, situacién que
disminuye el costo de los créditos, mejora la liquidez de Fovissste con lo cual e
permite tener mayor margen para otorgar créditos, motivacién hacia el trabajador
al momento que los créditos quedan integrados en una sola institucién y que
ademéas no manejan tasas de interés tan wvoldtles como las del mercado
financiero, estos beneficios son generados por aplicar aspectos financieros
estadisticos y conocimiento de causas de los factores que provocan la cartera
vencida en Fovissste y que estan contenidos en el modelo propuesto.
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- ' - GLOSARIO

Acreditado o titular: Trabajador beneficiado con un crédito.
Amortizar: Pago gradual del crédito.

Ampliacién: Préstamo adicional al crédito autorizado, recibido en fecha postenor al
crédito inicial.

Apertura de crédito: Importe total del préstamo que puede ejercer la parte
acreditada del crédito bancario en la finea de cofinanciamiento.

CPP: Costo Porcentual promedio de captacidén, sobre tasa de interés de los
pasivos a cargo del conjunto de Instituciones de Banca Mudltiple -que publica
mensualmente en el diario Oficial de la Federacion el Banco de México.

Crédito: Préstamo para adquirir una vivienda.

Crédito autorizado: Préstamo autorizado de acuerdo at puntaje obtenido.

Crédito disponible: Importe de crédito bancario a ejercer mensuatmente por la
diferencia a cargo al restar el interés ordinario la erogacién neta en la fecha que
se debe cubrir los intereses del crédito bancario en la linea de cofinanciamiento.

Crédito ejercido: Crédito utilizado en Fovissste o en el banco para cubrir la
cantidad faltante de mensualidad no cubierta con los pagos del trabajador.

Crédito Inicial: Importe del crédito autorizado ejercido en la fecha de
adjudicacion,

Comisién tnica: Pago unico en la fecha de firna del crédito bancario.

Costo de crédito: esta compuesto por el interés, refinanciamiento y revaluacién
por cambio salarial.

Derechohabientes: Personas sujetas a una relacion laboral inscritas al ISSSSTE
que coticen al Fovissste.

Erogaciones netas: Pago minimo mensual del crédito bancario.

Estado de cuenta: Documento que muestra la situacidn financiera de un crédito a
una fecha determinada.

Fecha de adjudlcaciéh: Fecha en la cual queda oficialmente otorgado un crédito

a través de un documento (escritura, instruccién notarial, certificado de posesién
etc.).
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Fecha de apertura: Fecha en la que se inicia la evolucién del crédito y que se ve
afectado por los cargos y abonos.

Fecha de proyeccién: Fecha limite de vigencia del estado de cuenta.

_ Interés: Dinero pagado por el.uso del crédito, normalmente se_especifica en-una
tasa.

Interés moratorio: Pena que se cobra por los pagos no efectuados en su
momento y !a tasa cobrada en Fovissste normalmente es el C.P.P.

Pagos: Amortizaciones al crédito por pagos efectuados a través de ndmina caja o
-bancos.

Protocolo: Libro en donde se registran los contratos celebrado mediante
escritura ptblica.

ROC: Reglas para el otorgamiento de crédito para los trabajadores
derechohabiente del ISSSTE. :

Safario baslco: La ley del ISSSTE en el articulo 15 sefiala que se integra por;
Sueldo presupuestal (01) sobresueldo y compensacion, el cual es utilizado para
calcular las prestaciones de los trabajadores como es el descuento a que esta
obligado a pagar del crédito Fovissste.

Subcuenta de vivienda del SAR: Subcuenta de Vivienda del Sistema de Ahormo
para el retiro, integrada por las Aportaciones del 5% sobre e! sueldo basico de los
que las dependencias y entidades realizan a favor de los trabajadores a su favor
a partir del 01 de enerc de 1993.

'Saldo Insoluto: Importe pendiente de pago, y que incluye: el crédito y los
accesorios al crédito.

Seguro de dafios: Proteccién a la vivienda, objeto del crédito por riesgos de
dafios (incendios, temblores, huracanes efc.), contratado con una aseguradora,
por lo que la cuota es pagada a una aseguradora para cubrir de éstos riesgos a
las viviendas.

Revaluacion: Incrementos al saldo del crédito por aumentos al salario minimo.
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