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INTRODUCCIÓN 

Actualmente México ha venido experimentando una serie de cambios 

politices, económicos y sociales, que. si. bien parecen van a lograr en nuestra 

sociedad un mejor desarrollo, é~ta .en lu~~r de progresar se ha ido estancando 

en el proceso de los mismos.- ·Eravance y desarrollo de la tecnologla, y de la 

globalización ha tenido un alto 'ci~sto de grandes magnitudes para nuestro país, 

provocando una serie de conflictos y repercusiones sociales que parecen no 

tener una pronta solución por la manera en que se están presentando. 

Nuestro país experimentó por primera vez un cambio de poder en su 

gobierno por parte de un partido político que estuvo al frente por más de 70 

años, el cual estuvo y está siendo criticado por la serie de errores que han 

afectado seriamente a la población. Sin embargo cabe hacer mención que los 

anteriores gobiernos, dejaron en claro que tenían como prioridad principal el de 

establecer una politica social que se encargara del desarrollo de las familias, a 

través de la creación de medios y mecanismos que sirva para la provisión de 

viviendas dignas y decorosas. 
TI:SiS CON 
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Pero aún- y. cuand~ é~tos ~xisten como .se demostrará ·posteriormente, no 

han sido del t~do ~uficlen~és :p~ra~-la. ~gtenclón de vivienda, ya que ante el 
. ·. '· ••••. ,.· .• ·.•,,·· '".'¡··' ..• 

excesivo c(~cir\i¡~~tb ci~•11. ~6iiía'biÓÍl,':I~ falta de control de la natalidad, la 

emigración de·¡~··g~'~i~-~~ci; la~~gr:;d~~--ci~~ades, el analfabetismo y la falta de 

pod~r ~-?q~l~~;¡'.~;i·-.:~~§-~~~~~{~;~·~~c.~~ro~~f .ª_d;f q.ur~~ desarrolle en el territorio 

naCionallUn;grave~·problema que el'gobiemo mexicano hasta la fecha no ha 
·' ·, i,:I~:->·:·-~.;;_\ ~·.: ~, i"· ''·~· · 

podido controlaf1y.'~Ólu'é1onélr, ya que dla a dla nuestro pais se convierte en uno 

de los p~is~~¡~~~ p~blados del mundo. 
,.: · .. •.'.'.··' 

-Esta ·situación se ha desarrollado también en los Estados de la República 

Mexica'na, por lo cual para adentrarnos en el tema de este trabajo de 

investigación nos centraremos en nuestro Estado y en particular en el Puerto de 

Veracruz, refiriéndonos especialmente a uno de los conflictos sociales que se 

genera por las circunstancias antes descritas, que es de la falta de vivienda para 

la población. Como lo mencionaremos posteriormente aún y cuando nuestra 

Constitución Política Mexicana consagra la garantía individual en su articulo 4, el 

derecho que tiene todo individuo de adquirir vivienda y establecer los medios y 

mecanismos con q1Je cuentan diversas instituciones para otorgarlas y regularlas, 

no es del todo suficiente, ya que lo que falta en nuestro Estado y en general en 

nuestro pals, es capital económico por parte de la sociedad para adquirir 

viviendas en operaciones de contado. Falta fomentar la cultura de crédito y falta 

promover entre la población a las instituciones financieras que los otorgan como 

rr"c. tQN 
lJ...1.:l1V V - · 
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lo es el caso · espeCial de las Socied,ades Financieras de Objeto Limitado 

(SOFOLES) objeto de estudio de esta tesis y que más adelante analizaremos. 

Por. tal·.m¿tivo lo que se pretende demostrar a través de este trabajo de 

investigación' eS'{la importancia que tienen y han venido adquiriendo las 

Sociedades'Fináhcieras de Objeto Limitado en otros sistemas financieros y en el 

. de nuestro' pais, refiriéndonos al caso especial en el Puerto de Veracruz, 

analizaremos sus ventajas y desventajas, su funcionamiento, sus caracterlsticas 

y la manera en como pueden ser una opción más sobre las instituciones 

financieras y las de gobierno ya existentes, y quizás la mejor solución que estas 

pueden ser para el problema de adquisición vivienda. 

TI:SiS CON 
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CAPITULO 1 

METODOLOGÍA DE LA INVESTIGACIÓN 

1.1 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA. 

¿Son las Sociedades Financieras de Objeto Limitado la solución al 

problema de adquisición de vivienda en el Puerto de Veracruz? 

1.2 JUSTIFICACION DEL PROBLEMA 

El problema de adquisición de vivienda tiene su origen en múltiples 

causas, que van desde factores económicos, politicos, sociales hasta los 

culturales. Uno de ellos y el más importante, el factor económico, que se refleja 

en la falta de poder adquisitivo en la sociedad, lo que trae como consecuencia en 

nuestro Estado el cierre de grandes empresas o compañlas, la existencia de 

trabajos mal remunerados, un alto Indice de desempleo, analfabetismo, 

migración de personas a el extranjero, y el asentamiento de grupos de población 

en zonas que no cuentan con las más mlnimas condiciones de higiene y 

salubridad, creando zonas perdidas y olvidadas para la prestación de servicios 

TESIS CON 
JALLA DE ORIGEN 



básicos . de salud, de asistencia, de energla, drenaje, agua potable y 

alcantarillado. Estas personas crean sus propias casas con materiales de lámina 

de cartón, techos de madera, palos, cajas, es decir, lugares a los que cuales no 

es posible llamarles viviendas. 

La solución a este problema, es necesaria y apremiante ya que en la 

medida en que la gente no pueda adquirir vivienda se continuarán creando no 

tan solo zonas olvidadas, sino ciudades perdidas y abandonabas en las afueras 

d~ la Ciudad, lo que originara el incremento de otros problemas ya existentes, 

tales como la delincuencia, la prostitución y la drogadicción; problemas que a 

pesar de que el Gobierno del Estado de Veracruz ha enfrentado, implementando 

una gran cantidad de programas y recursos para resolverlos, hasta la fecha 

estos han sido insuficientes. Bien lo establece la Ley de Malthus"la población 

tiene incesantemente a aumentar más allá de los medios de subsistencia"1 y si 

estos problemas no se resuelven seremos considerados unos de los Estados de 

la República mayormente poblados. 

Es de mencionar que por su parte el Gobierno Federal también se ha 

preocupado por este problema, por lo que ha permitido la creación de 

organismos descentralizados como es el caso del Instituto del Fondo Nacional 

de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT). Institución destinada al 

otorgamiento de créditos, de entre otros, para la adquisición de vivienda, sin 

1 SENIOR. Alberto F .. Sociologfa, México, Pomla, 1990, 11' ed., p.2 ~. TCS1~ ~0N ~ 
FALLA DE ORIGEN 



embargo solo los trabajadores que se éné:uentran afiliados a este organismo, y 

que reúnan determinados requisitos cuentan con la posibilidad de que les sea 

otorgado un crédito para .la obtención de vivienda, es decir, solo aquellas 

personas que estén afiliadas por medio de su trabajo podrán tener derecho a 

este servicio. 

Pero también ha permitido el establecimiento de instituciones financieras 

especializadas en nuestro sistema bancario que están destinadas al 

otorgamiento de créditos para obtener vivienda, como lo es el caso de las 

Sociedades Financieras de Objeto Limitado, que ofrecen la posibilidad de 

financiar créditos para personas que no estén afiliadas al INFONAVIT y que no 

cuenten con un capital suficiente para adquirir vivienda en operaciones de 

contados, por lo que se pretenderá demostrar en este trabajo de investigación 

como estas instituciones han sido poco a poco la solución al problema de 

adquisición de vivienda en otros lugares y como en nuestro pals, y en especial 

en el Puerto de Veracruz pueden ser la solución al mismo. 

1.3 DELIMITACIÓN DE OBJETIVOS 

1.3.1 Objetivo General 

El objetivo de esta tesis es señalar la importancia que tienen las 

SOFOLES como instituciones de crédito y la gran aportación que estas 

representan al problema de la vivienda en México, al ser creadas como 

instituciones destinadas para la adquisición de la vivienda, su desarrollo se ha 

TESIS CON 
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venido presentando desde su aparición en el campo de la vivienda y la manera 

de cómo poco a poco este problema se puede ir disminuyendo. 

1.3.2 Objetivos Específicos 

Definir el origen, el concepto y las caracterlsticas de una vivienda 

digna y decorosa. 

• Identificar las prerrogativas que tienen los ciudadanos para obtener 

vivienda. 

Señalar la intervención de organismos destinados a la adquisición de 

vivienda. 

Destacar la importancia que tienen las Sociedades Financieras de 

Objeto Limitado en el Puerto de Veracruz en el otorgamiento de 

créditos en el campo mobiliario. 

Comparar el desarrollo de estas en otros países. 

1.4 FORMULACIÓN DE LA HIPOTESIS 

La manera de erradicar el problema de adquisición de vivienda en el 

Puerto de Veracruz, es a través de la intervención de las SOFOLES en el ámbito 

mobiliario como instituciones especializadas en el otorgamiento de créditos entre 

aquellas personas que no se encuentran afiliadas al INFONAVIT y que no 

cuentan con un capital suficiente para adquirir vivienda, todo esto aunado con la 

intervención del Gobierno del Estado de Veracruz, el cual tiene la obligación de 

promover el empleo y de erradicar la pobreza y la emigración de miles de 

TI:SIS coNl 
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ciudadanos al norte del país y a los Estados Unidos de Norteamérica y permitir 

que ínstituciones como estas entren en el mercado de la vivienda. 

1.5 IDENTIFICACIÓN DE VARIABLES 

1.5.1 Variable Independiente 

La falta de un capital propio y la ausencia de medios financieros que 

permitan adquirir vivienda han generado el establecimiento de zonas irregulares, 

por lo que la intervención de las SOFOLES representa la mejor solución para 

aquellas personas de estratos sociales bajos que no cuentan con las facilidades 

necesarias para adquirirla. 

1.5.2 Variable Dependiente 

La aplicación de las practicas financieras de las SOFOLES representan la 

mejor solución en el Puerto de Veracruz al problema de vivienda, debido a las 

características y funciones en como ellas operan, en una sociedad en la que la 

gente desconoce de los procedimientos para el otorgamiento de créditos o si los 

conocen carecen de una cultura crediticia. 

1.6 TIPO DE ESTUDIO 

1.6.1 Investigación Documental 

Para la realización del presente estudio fue necesaria la recopilación de 

información documental a través de visitas realizadas a bibliotecas tanto públicas 

'fESlS CON 
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como privadas e instituciones de crédito en donde se llevo a cabo la consulta de 

libros, revistas, folletos y textos relativos a la investigación. 

Así mismo se formularon fichas bibliográficas y de trabajo, con el fin de 

lograr una adecuada investigación. 

1.6.1.1 Bibliotecas Privadas 

Universidad Cristóbal Colón "Segismundo Balaguet". 

Prolongación Diaz Mirón/sn 

Veracruz, Ver. 

Universidad Villa Rica. 

Avenida Urano esquina progreso. Fraccionamiento Jardines de Macambo 

Boca del Ria, Ver. 

Lic. Julio Alejandro Hernández Gallardo, Notario Público Número 29 

Mario Malina 298. Colonia Centro 

Veracruz, Ver 

1.6.1.2 Bibliotecas Públicas 

Biblioteca Regional de la Universidad Autónoma Veracruzana (U.V}. 

Avenida Ruiz Cortines s/n. 

Boca del Ria, Ver. 

'itSlS CON 
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1.6.2 TECNICAS EMPLEADAS 

1.6.2.1 Fichas Bibliográficas 

Para la investigación documental se emplearon libros de investigación, 

diccionarios, legisgrafia, y se elaboraron fichas bibliograficas que tuvieran 

información como: 

Nombre del autor 

• Titulo del libro 

Tomo del libro 

Número de edición 

Editorial 

Lugar y fecha de impresión. 

Así mismo se consultaron páginas de sitios de Internet en donde se 

elaboraron fichas informáticas que contenían lo siguiente: 

• Dirección de la página Web o sitio de Internet. 

• Nombre del autor 

• Tema consultado. 

TESlS CON 
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CAPITULO 2 

MARCO HISTORICO-LEGAL DE LA VIVIENDA 

2.1 ANTECEDENTES DE LA VIVIENDA 

2.1.1 Origen de la Vivienda 

El origen de la vivienda es bastante antiguo y extenso, en algunos 

momentos su verdadero concepto pudiera resultar incierto; por lo que lo 

definiremos como "un espacio resguardado, adecuado como morada para el 

se~ humano /para la satisfacción de sus necesidades. Tanto si se trata de una 
\ ' . .;' ·' :> ':.-.- :~ :·. 

humilde ·éhÓz~< á",de una mansión sofisticada y al margen de su interés 

arqudJci6~·ic~··~~chn6mico, la vivienda siempre ofrece un refugio seguro y es 

·el centr~ ~~.:l~·~id~·~~iidiana. 1 

Las características concretas de una vivienda dependen del clima, del 

terreno, de los materiales disponibles, de las técnicas constructivas y de 

numerosos factores simbólicos como la clase social o los recursos económicos 

1 Vivienda( arquitectura) Enciclopedia, Microsoti Encarta, 1993-2000 
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de sus propietarios. Hasta •hace poco ··tiempo, en las zonas rurales, las 

personas han compartido su casa con los animales domésticos. Hoy en dla las 

viviendas también pueden disponer de diversas zonas no habitables, como 

talleres, garaje o habitaciones de Invitados, aparte de los diversos servicios que 

se necesitan en la vida diaria. 

Las casas se construlan por encima o por debajo del nivel de suelo, 

aunque la mayoría de las viviendas modernas están emplazadas en un nivel 

superior al del terreno, en ocasiones estas eran sobre sótanos semienterrados, 

especialmente en los climas fries. Los materiales más utilizados son la propia 

tierra, madera, ladrillos, piedra, y cada vez en mayor medida hierro y hormigón 

armado, sobre todo en las áreas urbanas. "La mayoria de las veces se 

combinan entre si, aunque la elección depende del proyecto arquitectónico, de 

los gustos del cliente y, sobre todo, del precio del material o de la facilidad de 

su puesta en obra. Entre las instalaciones domésticas, cada vez están más 

extendidas la calefacción, cuyo diseño depende del clima y de los combustibles 

disponibles, el agua corriente caliente y fria y los cuartos de baño interiores."3 

Con el paso del tiempo el hombre construyo viviendas en las cuales 

convivlan hasta más de 8 o 1 O personas como es el caso de las domus 

'ldem 
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romanas, en donde las familias habitaban en casas en donde predominaba la 

figura del paterfamilias, quien era el representante y vigilante de todos ellos. 

Los habitantes del antiguo Egipto vivían en casas bajas construidas con 

adobes sobre planta rectangular. Las excavaciones realizadas muestran que 

las. casas de los esclavos solían tener entre dos y cuatro habitaciones y se 

arracimaban sobre una retícula ortogonal, con callejones estrechos que 

discurrían entre las largas hileras que componían el barrio, mientras que las 

viviendas de los capataces estaban mucho más desahogadas. 

En el Oriente las viviendas se adaptaban a las posibilidades 

constructivas: donde había barro eran comunes las casas de una sola estancia 

en forma de colmena; donde no se encontraba madera, sino sólo piedra, hasta 

las cubiertas se construían mediante bandas de este material, por lo general, 

estas tradiciones han sobrevivido hasta nuestros días. 

El hombre por necesidad de alimentos y protección ha tenido que ir 

variando la forma de cómo realizar sus viviendas, empleando los elementos que 

de acuerdo a su época pueda utilizar. Con la medida en que avanza el tiempo el 

hombre ha tenido que buscar más oportunidades de vida, es asi que con la 

construcción de viviendas se han levantado grandes centros de población y que 

decir de las grandes ciudades que a la fecha se han vuelto insuficientes para 
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albergar a ta rita gente, es' por eso,que desde la' antigüedad las conceptos de 

emigración 'de ce,ntros d~ población ~de ~ivi~nda se han convertido en objeto de 

estudio de historiad o re~, ~o;i~lobói,~~c;étera,.: 
- -~\~.: ~-:'· -:~: 2-"i .~. ;:. :):~~-· ~::.:;~ -·: . . ' - . '· 

' //:~\~ ,_ -, :_- ,_· ··1:_ ..... _;.·_ 

. z~~,n:;·:-:··/\:~-~ ·¿:·-~ · ~-? .. ¡.,,_ ._ ••• 

La• vi~ienda c,~ésde' la''a'ntigÜedal iia sÍdb •de l(ital importancia para la 

· subsistené:ia:·ci·~íYh~~Jr~ ··~;~:~'j·~i}~ill;~:~sia· nck hubiera podido soportar las 

inclemencias d~I tf~·~~.'? los ~~lri~ids:·de Í~: naturaleza y los ataques de los 

animales. 

· Con el paso dél tiempo la vivienda ha venido evolucionando al grado de 
• • ;_ - - ; . -. • . .. •• ~ "e• • • .- • 

llegar a ~er yivi~nda~ gíandl~sas, claro esto de acuerdo al capital con el que los 

sujetos cuenten para construirla, es decir, la riqueza del hombre es la que marca 

la diferencia en los tipos de vivienda y de los centros de población. 

La vivienda es uno de los elementos que el hombre necesita para su 

desarrollo, ya que en la medida en que éste también evoluciona, lo hace al 

mismo tiempo la vivienda para ajustarse a las necesidades propias del individuo. 

El maestro Jorge Witker V. nos dice que "la vivienda se concibe no solo en 

cuanto a su uso como inmueble sino también como a su dimensión y como 

elemento generador de desarrollo de grupo social en su relación con las 

actividades económicas, politicas, sociales y culturales".4 

'WlTKER., Jorge, Derecho Económico, México, Porrüa, 1984, p. 355 
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2.2 CONCEPTO DE VIVIENDA 

Es importante señalar y tomar en cuenta qtie a ~~da familia debe 

corresponder una vivienda y asi evitar el• h~ci~~mÍ~~t~ ·~~tr~~los miembros de 
- .. ' ··. -. : ... :- ·7:,-.' ·'. •, ·;,~ : . f._;-.-- . ; -~ ' •' . 

ella para lograr una mejor convivencia y d~sÍ;ifroll~ efe I~ rrúsllla; por lo que a 

ésta podremos definirla como el lugar o morada en d~nde habitan los miembros 

de una familia. 

2.3 CARACTERÍSTICAS DE LA VIVIENDA 

Para entender el concepto de vivienda es necesario conocer sus 

caracteristicas y las condiciones en que ésta debe desarrollarse en el entorno de 

una sociedad para que pueda denominarse como una vivienda digna y decorosa; 

es necesario saber cuáles son los elementos básicos de la misma y las 

necesidades de una familia para poder habitarla. 

La vivienda, como lugar de habitación debe cumplir con ciertas 

caracteristicas y funciones, tales como: 

a). - Protección: brindar una protección de los agentes exteriores tales como 

fenómenos de origen climático, de origen residual o de agresión de animales, 

gérmenes, etc. 

b). - Higiene: brindar cierta higiene para evitar enfermedades (cólera, tifoidea, 

sarampión, enfermedades de la piel, y otras más). 
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- ' . ' 

c).- Privacidad: capacidad q~e tiene el grupo que ocupa la vivienda para aislarse 

del medio so~ial y fl~ico .exteriÚ . 

medios; ·c?n• lós qÜe cada uno de los integrantes de 1.a familia, realiza sus 
1 ' .. ·'.'• . 

actividades domésticas. 

e). " Funcionalidad: debe propiciar la expresión de las pautas culturales y hábitos 

de vida de cada miembro de la familia. 

f). - Localización: influyendo este último en el acercamiento a servicios de salud, 

educación, administración, comercio, recreación, etc. 

g).- Cumplir con los servicios básicos, tales como agua potable, energia 

eléctrica, drenaje. 

Por lo antes expuesto se puede concluir que una vivienda que reúna las 

condiciones y caracteristicas anteriormente descritas proporciona los elementos 

básicos y necesarios que requiere una familia para subsistir y desarrollarse. 
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2.4 MARCO LEGAL DE LA VIVIENDA 

2.4.1 Constitución Politica de los Estados Unidos Mexicanos. 

Como se señaló al principio de este trabajo de investigación el marco 

constitucional de la vivienda queda comprendido en nuestra Carta Magna. El 

articulo cuarto de la Constitución Polltica Mexicana que más adelante se 

transcribe, establece el derecho que tiene toda familia de tener una vivienda 

digna y decorosa. Nótese el hecho de que dicho precepto no establece el titulo 

bajo el cual se gozará de tal vivienda, no es obligatorio el que sea propietaria del 

inmueble y que es una prerrogativa familiar y no individual. Tal derecho no tiene 

su correlatividad frente el Estado de proporcionar la vivienda, sino que solo 

establece los medios y mecanismos para alcanzar tal objetivo, auxiliándose de 

organismos de carácter público y privado. 

"ART.4: Toda familia tiene derecho a disfrutar de vivienda digna y decorosa. La 

ley establecerá los instrumentos y apoyos necesarios a fin de alcanzar tal 

objetivo." 

En el articulo once de la Constitución Política de los Estado Unidos 

Mexicanos se contempla la libertad de tránsito y la libertad para mudar de 

residencia, sin necesidad de pasaporte o de trámite alguno ante determinada 

autoridad. 
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"ART.11: Todo hombre tie~e é!~rer:;ho par; e;ntrar en .la·Repúbllca,. salir de,. eÍla, · 

viajar por. su terriiorio . y :mJí:lar. de. residénCia sin necesidad de carta de 
- ,_::-·· . ;::<-! ,": \ - ·. ·,<, ~ .. ¿,J' 

seguridad,. pas.ap~rté,·saivoconduclo u otr~s'requisitos semejantes. El ejercicio 

: ::~º:~7~Ef :!:f "'j1:j~~~l~1

~l~1~1f ;:J::,~ ::.::::::::,::::u:: 
·' . ' - :~·- . . -, ;;.·-;,,, . ¡,~ 

por lo que toca á la~ iimii~éi~ne~ que.impongan las leyes sobre emigración, 
, .'.. -·: " 

inmigración y salubridad general d~)a · Republica, sobre extranjeros perniciosos 

residentes en el pals." 

El desarrollo económico de un pals deberá reflejarse no solo en la 

participación que tenga a nivel internacional sino que también deberá reflejarse 

en el nivel de vida de toda la población, debiendo existir una distribución 

equitativa de la riqueza y una dirección integral de la economla por parte del 

Estado, tal y como se contempla en el siguiente articulo: 

"ART.25: Corresponde al Estado la rectorla del desarrollo nacional para 

garantizar que éste sea integral, que fortalezca la soberanla de la nación y su 

régimen democrático y que, mediante el fomento del crecimiento económico y 

del empleo y una más justa distribución del ingreso y la riqueza, permite el pleno 

del ejercicio de la libertad y la dignidad de los individuos, grupos y clases 

sociales, cuya seguridad protege esta Constitución. 
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El . Estado planeará, conducirá, coordinará y orientará la actividad 

económica na.cional y llevará a cabo la regulación y fomento de las actividades 

que deíl'lande· el interés general en el marco de libertades que otorga esta 

ConsÚiución." 

"ART; 27: La propiedad de las tierras y aguas comprendidas dentro de los limites 

del te.rritorio nacional, corresponde .originariamente a la Nación, la cual ha tenido 

y tiene el derecho de transmitir el dominio de ellas a los particulares 

constituyendo la propiedad privada. 

Las expropiaciones sólo podrán hacerse por causa de utilidad pública y mediante 

indemnización. La Nación tendrá en todo tiempo el derecho de imponer a la 

propiedad privada las modalidades que dicte el interés público, asl como el de 

regular, en beneficio social, el aprovechamiento de los elementos naturales 

susceptibles de apropiación, con objeto de hacer una distribución equitativa de la 

riqueza pública, cuidar de su conservación, y lograr el desarrollo equilibrado del 

pals y el mejoramiento de las condiciones de vida de la población rural y urbana. 

En consecuencia se dictarán las medidas necesarias para ordenar los 

asentamientos humanos y establecer adecuadas provisiones, usos, reservas y 

destino de tierras, aguas y bosques a efecto de ejecutar obras públicas y de 

planear y regular la fundación, conservación, mejoramiento y crecimiento de los 

centros de población para preservar y restaurar el equilibrio ecológico; para el 

fraccionamiento de los latifundios; para disponer en los términos de la ley 
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reglamentaria, la organización y explotación colectiva de los ejidos y 

comunidades; para el desarrollo de la pequeña propiedad rural; para el fomento 

de la agricultura, de la ganaderfa, de .la silvicultura y de las demás actividades 

económicas en el medio rural, y p~ra:e~itar .. ladestrucción de los elementos 

rurales y los daños que ía)ropled~d ~~ecÍa sufrir en perjuicio de la sociedad ... ". 

:.(::.~ - ;.\, 

El. articulof 27i:'ConstitÜcional establece todo lo referente a la propiedad 
-,; :.:.::.'.·;:.--·; -\·.~;·:,;. 

cuya tit~larid~d c'é;rresponde originariamente a la Nación, teniendo la facultad de 

transmitirla a los particulares y establecer en ella las modalidades pertinentes a 

efecto de llevar al cabo una distribución equitativa de la riqueza, y busca un 

desarrollo económico partiendo de la base principal que es el individuo. 

También se hace referencia a las limitaciones para la adquisición de los 

bienes inmuebles, dicha restricción va enfocada a los extranjeros, tal y como lo 

señala la fracción primera de dicho precepto constitucional. 

" ... La capacidad para adquirir el dominio de las tierras y aguas de la Nación se 

regirá por las siguientes prescripciones: 

1. Sólo los mexicanos por nacimiento o por naturalización y las sociedades 

mexicanas tienen derecho para adquirir el dominio de las tierras, aguas y 

sus accesiones o para obtener concesiones de explotación de minas y 

aguas. El Estado sólo podrá conceder el mismo derecho a los e~anjeros, 

- . TES1S CÜN-\ 
V'ALJA.~t-9]illfil!] 
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. ' . 
siempre que se conven.ga ante la Secretarla de Relaciones Exteriores en 

considerarse como'.naC:ionales respecto de dichos bienes y en no invocar 

por lo misriío;la protec~lón de sus gobiernos, por lo que se refiere a 
. ·-·'. «-.··, -:_·· ' ' .. -- , 

·., / .. >":'·-·;~:-i'~·:.·. :_.-.:· - ; '·---~ ,/._ .,' . 
aquellos; .bajo: la';pena en caso de faltar al convenio, de perder en 

beneficio de la:"Nación; .los bienes que hubieren adquiri~() en ~i~ud de lo 

mismo. 

En un faja de cien kilómetros a lo largo de las fronteras y de cincuenta en 

las playas, por ningún motivo podrán los extranjeros adquirir el dominio 

directo sobre tierras y aguas ... "· 

Sin dejar de mencionar que el dla 2 de marzo de 1998 se publicó en el 

Diario Oficial de la Federación un acuerdo que entró en vigor el dla siguiente, en 

el que se establece que los nacionales de aquellos paises con los que los 

Estados Unidos Mexicanos sostienen relaciones diplomáticas podrán adquirir un 

bien inmueble fuera de la zona restringida, presentando únicamente un escrito a 

la Secretarla de Relaciones Exteriores en el que convenga lo dispuesto por la 

fracción 1 del articulo 27 Constitucional. 

Las facultades del Congreso de la Unión acordes a nuestro tema, se 

consagran en el articulo 73 constitucional, estableciendo en sus fracciones XXIV 

- C y XXIX - D, lo siguiente: 

'rnS1S CON 
FALLA DE ORIGEN 
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"XXIX-C; Para expedir las leyes que establezcan la concurrencia del 

Gobierno Federal, de los Estados y de los Municipios, en el ámbito de sus 

respectivas competencias, en materia de asentamientos humanos, con objeto de 

cumplir los fines previstos en el párrafo 3° del articulo 27 de esta Constitución; 

XXIX-O. Para expedir leyes sobre planeación nacional del desarrollo 

económico y social; ... " 

En el, articulo 122 se establece la composición y organización del gobierno 

del Distrito Federal, y en el mismo precepto constitucional se hace referencia a 

las facultades de la Asamblea Legislativa, contempladas las más importantes en 

cuanto a nuestro tema en la base primera inciso j) y en la base quinta inciso g): 

"j).- Legislar en materia de planeación del desarrollo; en desarrollo urbano, 

particularmente en uso del suelo; preservación del medio ambiente y protección 

ecológica; vivienda; construcciones y edificaciones; vías públicas, tránsito y 

estacionamientos; adquisiciones y obras públicas; y sobre explotación, uso y 

aprovechamiento de los bienes del patrimonio del Distrito Federal;" 

g). - Para la eficaz coordinación de las distintas jurisdicciones locales y 

municipales entre si, y de éstas con la Federación y el Distrito Federal, en la 

planeación y ejecución de acciones en las zonas conurbanas limítrofes con el 

Distrito Federal, de acuerdo con el articulo 115, fracción VI de esta Constitución, 

mSis CON 
F'ALLA DE: ORIGEN 



en materia de· asentamientos humanos; prote,ccló6 aÍambiente, preservación y 

restauración del . equilibrio .. ecológicÓ, . trans~orte; /agua potable y drenaje; 
:.'._"r. 

recolección, tratamiento y disposiclón dedé;~ch~s s6,1i~os. y seguridad pública, 

sus respectivos gobiernos ~·padian ':~.us~:ribi;'.l~~i;J~~i~i:para la creación de 

comisiones metropolitanas e~ las que ccirlcurran y participen con apego a sus 

leyes." 

En el articulo 123, considerado también por la doctrina como la garantía 

social de los trabajadores, en donde establece la obligación de las empresas y 

de los patrones de proporcionar a sus trabajadores, habitaciones higiénicas y 

cómodas, a través de un fondo de vivienda (lo que conocemos como 

INFONAVIT) que financiará el costo de las viviendas mediante las aportaciones 

de las empresas y el crédito barato establecido a favor de sus beneficiarios. Este 

articulo es también, fundamento de la Ley que creó al INFONAVIT, organismo de 

utilidad social tal y como se menciona en la fracción XII del apartado A de dicho 

precepto, estableciendo en la fracción XI inciso f) del apartado "B", bajo que titulo 

serán poseedores los trabajadores de sus habitaciones; que será arrendamiento 

o venta. 

ART. 123: 

APARTADO "A" 

"XII. Toda empresa agrícola, industrial, minera o de cualquier otra clase de 

trabajo, estará obligada, según lo determinen las leyes reglamentarias, a 
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proporcionar a ·'los trabajadores habitaciones cómodas e higiénicas. Esta 

obligación se cu~p,llrá~e~i~nt~ las aportaciones que las empresas hagan a un 

fondo nacion~i';.~~·;1a ~ivi~nd~ a ' fin de constituir depósitos a favor de sus 

trabajadór~·s 'Y'3~sf~b1~6er un sistema de financiamiento que permita otorgar a 
.:::,:~'.' ·:;}..::-~. ';.\·•:.·: 

· ésto~ . ~rédit~ barato . y suficiente para que adquieran en propiedad tales 
'· 

.• habitai:::i~~~~~ .. ; • . . ,,, ... 

Se considera de utilidad social la expedición de una ley para la creación de un 

organismo · Integrado por representantes del Gobierno Federal, de los 

trabajadores y de los patrones, que administre los recursos del fondo nacional de 

la vivienda dicha ley regulará las formas y procedimientos conforme a los cuales 

los trabajadores podrán adquirir en propiedad de las habitaciones antes 

mencionadas. 

APARTADO "B" 

FRACCION XI. .. 

"f) Se proporcionarán a los trabajadores habitaciones baratas, en arrendamiento 

o venta, conforme a los programas previamente aprobados. Además, el 

Gobierno mediante las aportaciones que haga, establecerá un fondo nacional de 

la vivienda a fin de constituir depósitos a favor de dichos trabajadores y 

establecer un sistema de financiamientos que permita otorgar a éstos crédito 

barato y suficiente para que adquieran en propiedad habitaciones cómodas e 

~r:,,,, \'i~ CON. f. 
~ \.;'J.»J r. 

Fhl.JJ\ DE ORIGEN · 
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higiénicas, o bien, para construirlas, repararlas, mejorarlas o pagar pasivos 

adquiridos por estos conceptos." 

2.4.2 Ley General de Asentamientos Humanos 

La presente Ley en su articulo primero señala que las disposiciones que 

en ella se encuentran son de orden público y de interés social y tienen por 

objeto, establecer una concurrencia entre la Federación, las entidades 

federativas y de los municipios, para la ordenación y regularización de los 

asentamientos humanos en el territorio nacional, determinando las bases para la 

participación social en materia de asentamientos humanos. 

El articulo segundo de esta ley nos señala el concepto de asentamiento 

humano, como el establecimiento de un conglomerado demográfico, con el 

conjunto de sus sistemas de convivencia, en un área físicamente localizada, 

considerando dentro de la misma los elementos naturales y las obras materiales 

que lo integran. 

El articulo siguiente del mismo cuerpo de leyes en comento nos habla 

acerca de las acciones coordinadas que deberán llevar a cabo la Federación, las 

entidades federativas y los municipios en materia de reservas territoriales para el 

desarrollo urbano y la vivienda, con objeto de: 

TI:S.1S CON ·~ 
FALLA DE ORIGE~ 1 
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1.- Establecer ~na polltiéa integral .. de .suelÓ urbano y reservas territoriales, 

mediante Ja pr~~r~~aclÓn •dé 11s adquisi~iones y la oferta de tierra para el 
,_·· .··· '_ ,.,_ ·' .. 

desarrollo. urbano y'la viviendá. 
" ~ ,: ' : _,.;. . 

;-_ 

11.- Evitar. la ~~p~c~l~ciÓn de inmuebles aptos para el desarrollo urbano y la 

vivienda;: 

·111.- Reducir y abatir los procesos de ocupación irregular de áreas y predios, 

mediante la oferta de tierra que atienda preferentemente, las necesidades de Jos 

grupos de bajos ingresos; 

IV.- Asegurar la disponibilidad de suelo para los diferentes usos y destinos que 

determinen Jos planes o programas de desarrollo urbano, y 

V.- Garantizar el cumplimiento de Jos planes o programas de desarrollo urbano." 

Para efectos de Jo que señala el articulo anterior, el articulo 41 de este 

mismo ordenamiento establece que Ja Federación por conducto de Ja Secretaria 

suscribirá acuerdos de coordinación con las entidades de Ja Administración 

Pública Federal, las entidades federativas y Jos municipios y, en su caso, 

convenios de concertación con Jos sectores social y privado con el fin de lograr 

una mejor coordinación en materia de vivienda. 

TESiS CON 
FALLA DE ORIGEN 



27 .·. ' .'·,·· 

En el articulo 51 tam~én se señ~I~ que la. Fede:r~ci;n, las entidades 
;.; 

federativas y los . mu~idpios fom~nt~r~n · I~ .. c~ordi6aciÓn y -la concertación de 

desarrollo regional~ J~ti~hti y' la vivienda ... " 

. .. ,_ . > 

El objE!íivo que marca esta ley se repite entre sus articules al establecer 

dentro de su cuerpo la coordinación que debe existir entre la Federación, 

estados y municipios, y que en conjunto con entidades privadas promuevan la 

fundación de espacios y territorios con fines habitacionales y un financiamiento 

que permita el desarrollo de estas. 

2.4.3 Ley General de Bienes Nacionales 

Esta ley norma el patrimonio de los Estados Unidos Mexicanos y dentro 

de sus numerales, encontramos varios articules que tratan de impulsar que 

ciertos bienes que no tienen un uso actual determinado en la ciudad, se 

enajenen a efecto de que se destinen al desarrollo de la vivienda y asf evitar la 

sobrepoblación en terrenos irregulares. También los bienes destinados al 

impulso de la vivienda, son considerados del dominio privado de la Federación, 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 
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lo cual hace . más· sencilla su venta, no siendo rí~ces~riO'. .decreto de 

desincorporación para su consecuente enajenación. 

. '":.~- .- ' 

<;~;. 

En su articulo tercero nos señala cuáles son los bienei(inrnú'ebies que la 

Federación adquiere por via de dominio público y se conslde~~ran d~I dominio 

privado pertenecientes a la misma. 

"ARTICULO 3.- Son bienes de dominio privado: 

VIII. Los bienes inmuebles que adquiera la Federación o que ingresen por vias 

de derecho público y tengan por objeto la constitución de reservas territoriales, el 

desarrollo urbano y habitacional o la regularización de la tenencia de la tierra; 

también se consideran bienes inmuebles del dominio privado de la Federación, 

aquellos que ya formen parte de su patrimonio y que por su naturaleza sean 

susceptibles para ser destinadas a la solución de los problemas de la habitación 

popular. 

"ARTICULO 66.- Toda enajenación onerosa de inmuebles que realice el 

Gobierno Federal deberá ser de contado, a excepción de las enajenaciones que 

se efectúen en beneficio de grupos o personas de escasos recursos y que 

tengan como finalidad resolver necesidades de vivienda de interés social, o las 

que se verifiquen para la realización de actividades sociales y culturales. Los 

adquirentes disfrutarán de un plazo hasta de veinte años, para pagar el precio 

del inmueble, siempre y cuando entreguen en efectivo cuando menos el 10 % de 

rmrs·c!:J 
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dicho precio: de estos beneficios no gozarán las personas que adquieran 

inmuebles cuya extensión exceda la superficie máxima que se establezca como 

lote tipo en cada zona, atendiendo las disposiciones vigentes en materia de 

desarrollo urbano. 

Este articulo nos establece que el Gobierno Federal se reservará el 

dominio de los bienes hasta el pago total del precio, de los intereses pactados y 

de los moratorias, en su caso y adoptará el papel de financiador de las personas 

flsicas y morales que buscan solucionar problemas de vivienda de interés social. 

Los inmuebles de la Administración Pública Federal que por su superficie 

y ubicación sean aptos para su aplicación a programas de vivienda, podrán 

afectarse al desarrollo de dichas acciones, a. través de las instituciones públicas 

o de particulares que lleven a cabo actividades de tal naturaleza, en los términos 

y condiciones establecidas en esta ley, en la Ley General de Asentamientos 

Humanos y Ecología y en las demás correlativas. 

"ARTICULO 74.- No se requerirá intervención de notario en los casos siguientes: 

fll.- Enajenaciones que realicen fas entidades paraestatales a personas de 

escasos recursos para resolver necesidades de vivienda de interés social ... " 

TÍSIS CON~l 
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Dicho arttculo trata de evitar cualquier. traba o dilación en este tipo de 

enajenaciones, asl como disminuir su costo, evitando al notario, exigiendo el 

simple contrato que se celebre para la pronta expedición del titulo de propiedad. 

2.4.4 Ley Federal de Vivienda 

Resulta necesario reglamentar todas las disposiciones constitucionales, 

para proveer su exacto cumplimiento. La ley reglamentaria del articulo cuarto 

constitucional, parcialmente lo es la Ley Federal de Vivienda, publicada en el 

Diario Oficial de la Federación el 7 de febrero de 1984, promulgada por el Lic. 

Miguel De La Madrid Hurtado, Presidente Constitucional de los Estados Unidos 

Mexicanos, del año de 1982 a 1988, por lo que se le puede considerar una de 

las leyes más o menos reciente, redactada de la siguiente manera: 

"ARTICULO 1.- La presente Ley es reglamentaria del articulo 4, párrafo cuarto, 

de la Constitución General de la República. Sus disposiciones son de orden 

público e interés social y tienen por objeto establecer y regular los instrumentos y 

apoyos para que toda la familia pueda disfrutar de vivienda digna y decorosa." 

El conjunto de instrumentos y apoyos que señala este ordenamiento, 

conducirán el desarrollo y promoción de las actividades de las dependencias y 

entidades de la Administración Pública Federal en materia de vivienda, su 

coordinación con los gobiernos de los estados y municipios y la concertación con 
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las organizaclon~s de los sect~res social y privado, c~nforme a los lineamientos .. ·· .• .... ·~ .. . . ·. 

d.e la política general de vivi~nda: 
,.. . . ' . ···' 

Es.dé'adverÜf'.'que el ~dla;28 de enero de 1992 se publicó en el Diario 

Ofi~ial . de la F¡d~r~ció~:,"¿;;r~ :~~ici~':n 'al :~rtlcu10: cuarto: Constitucional, la cual 
;·::::_(. .. :···,·,e ,.',f,. ··r·'·-·· ''; .. ,,. 

consiste en un párrafo en ·~Íqué s'e! estabÍece Ía protección a las culturas y 

pueblos indlgenas, en virtud. de la cual, la Ley Federal de Vivienda vigente, es 

reglamentaria del articulo cuarto Constitucional párrafo quinto y no párrafo 

cuarto, debido a la adición mencionada anteriormente. 

"ARTICULO 2.- Los lineamientos generales de la política nacional de vivienda, 

son los siguientes: 

1.- La ampliación de las posibilidades de acceso a la vivienda que permita 

beneficiar el mayor número de personas, atendiendo preferentemente a la 

población urbana y rural de bajos ingresos; 

11.- La constitución de reservas territoriales y el establecimiento de oferta pública 

de suelo para vivienda de interés de social, para evitar la especulación sobre el 

suelo urbano, prever sus requerimientos y promover los medios y formas de 

adquisición del mismo; 



32 

111.- La ampliación de la cobertura social de los mecanismos de financiamiento 

para la vivienda, a fin de que se canalice un mayor volumen de recursos a los 

trabajadores no asalariados, los marginados de las zonas urbanas, los 

campesinos y la población de ingresos medios; 

IV.- La arti.culación y congruencia de las acciones de las dependencias y 

entidades d~ la Administración Pública Federal, con las de los gobiernos 

estatales y municipales y con las de los sectores social y privado, tendientes a la 

integración de un Sistema Nacional de Vivienda para la satisfacción de las 

necesidades habitacionales del pals; 

V.- La coordinación de los sectores público, social y privado para estimular la 

construcción de vivienda en renta, dando preferencia a la vivienda de interés 

social; 

VII.- El mejoramiento de los procesos de producción de la vivienda y la 

promoción de sistemas consecutivos socialmente apropiados; 

XI.- La integración de la vivienda a su entorno ecológico y la preservación de los 

recursos y características del medio ambiente: 
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XIII.- La información y difusión de los programas públicos habitacionales, con . . . 

objetO 'd~ . que la pobla~ión beneficiaria tenga un mejor conocimiento y 

parti~ipaéiÓn ~~ '1bi' m;i~as." 
' . ~.; - ·- . :; :.:·:, . 

. ~··::·· .. , ~'.·s.·· .. 
• i~ ,·· ., ' '·~ •? . 

·. Ei artí~~l~.~~~~i~~ l~y en comento señala al Sistema Nacional de Vivienda 
,. - .. ,::,_;.::-.- . ." . :/f:~,~~L'{: 

como el cOnjunto''integrado y armónico de relaciones jurídicas, económicas, 
-._ \ ·':' 

so~i'i1e~, ·políticas, tecnológicas y metodológicas que dan coherencia a las 

acciones, instrumentos y procesos de los sectores públicos, social y privado, 

orientados a la satisfacción de las necesidades de vivienda. 

También define para todos los efectos legales a la vivienda de interés 

social a aquélla cuyo valor, al término de su edificación, no exceda de la suma 

que resulte de multiplicar por diez salarios mínimo general elevado al año, 

vigente en la zona de que se trate. 

Este concepto define a la vivienda de interés social, no como una vivienda 

por sus características, sino por su valor pecuniario, con lo que se corre el riesgo 

de que por el costo de materiales, la vivienda de interés social no sea digna ni 

decorosa. 

De este capítulo se desprende que la Ley Federal de Vivienda es de 

interés social y de orden público, lo que significa que su contenido y propósito 

están en beneficio de las clases más desprotegidas económicamente. Pretende 
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establecer las bases generales para otorgar la vivienda de una manera 

organizada, procurando la participación de entidades pÚbÚcas y privadas, 

promoviendo la provisión de vivienda a grupos urbanos .Y' rurales de bajos 

recursos, llegando así a la creación del Sistema Nacional de Vivienda, que no es 

una entidad con personalidad jurídica, sino un complejo de mecanismos en pro 

de .la satisfacción de la necesidad de vivienda. 

2.4.5 Ley Federal del Trabajo 

La presente ley es reglamentaria del articulo 123 constitucional, que 

comentamos al principio de este capítulo y rige las relaciones de trabajo 

comprendidas en el artículo 123 apartado "A" de la Constitución. 

El Artículo 136 señala que toda empresa agricola, industrial, minera o de 

cualquier otra clase de trabajo, está obligada a proporcionar a los trabajadores 

habitaciones cómodas e higiénicas. 

Para dar cumplimiento a esta obligación, las empresas deberán aportar al 

Fondo Nacional de la Vivienda en cinco por ciento sobre los salarios de los 

trabajadores a su servicio. 

El Articulo 137 del mencionado cuerpo de ,ley establece que el Fondo 

Nacional de la Vivienda tendrá por objeto crear sistemas de financiamiento que 

permitan obtener crédito barato y suficiente para adquirir en propiedad 
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habitaciones cómodos e higiénicas, para 1a·corístrucción, reparación, o mejoras 
' .· ', .. 

de sus casas . ha~ita6ión •y para el. pago de pasivos adquiridos por estos 

con.ceptos; 

El ArtlCulo, 337)de · 1á presen.te l~y. nos .señala las obligaciones especiales 

que tienenlos·&~~r~ne~ y que son l~s siguientes: 

"11.- Proporcionar al trabajador un local cómodo e higiénico para dormir, una 

alimentación sana y satisfactoria y condiciones de trabajo que aseguren la vida y 

la salud ... " 

Estos artículos tienen el mismo contenido y merecen los mismos 

comentarios ya hechos al articulo 123 constitucional que garantiza a los 

trabajadores la posibilidad de adquirir una vivienda digna y decorosa y la 

obligación de las empresas para cumplir con la aportación establecida. 

2.4.6 Plan Veracruzano de Desarrollo 1999-2004 

Integración del Territorio y Desarrollo Sustentable 

Plena Integración del Territorio Veracruzano 

Asentamientos Humanos. Estructuración De Ciudades 

Es conveniente mencionar las acciones que está llevando a cabo el 

Gobierno del Estado de Veracruz a través de su Plan Veracruzano de Desarrollo 

1999-2004 que establece lo siguiente: 



El. Gobierno del ·Estado de Veracru~ i~plementa un ~lstema que ubica a 

las localidad.es :•de1· '.~stado \en jerarqul~~· .f~n'~i~nal~s que permite la 
. ~ . ..,·.. -,~ .. :,; 

estructuración de Una red éle se'de·s'pre¿tádoras'dé servicios a diferentes escalas 

Y owe1.;,, .;,,¿ é;~~·g¡, ekTI;~f J,~¡~~i~Jlo .i~ •'-• p<eml~• M•'"' 

•"El fenómeno demog;áfi¿oe~l~t~,f.'¡~'~LJ~¡/í~que hace a la población absoluta 
' . ). ·~. ':·'.' :, 

y su tendencia de. crecimiento, como por lo que corresponde a su distribución en 

número y tamaño de localidades. 

• El nivel de consolidación relativa que muestren cada una de las localidades 

seleccionadas para ser sede, y su posición estratégica respecto del ámbito de 

influencia al que habrá de atender. 

• La imposibilidad administrativa y financiera de dar respuesta oportuna a todas 

las carencias existentes y demandas planteadas por la población, en virtud de lo 

finito de los recursos fiscales."5 

Con la estructuración de dicho sistema, se busca lograr la ubicación de 

puntos concentradores de inversión pública, multiplicadores de atención social 

que por consiguiente puedan convertirse en una alternativa de promoción para el 

arraigo de la población en sus lugares o zonas de origen. 

'www. veracruz. gob. com.mx.Pagina del Gobierno del Estado de Veracruz 
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Para alcanzar los objetivo~ que persigue el Sistema Estatal en el 

reforzamiento Urbano de , estas :·sedes urbanas, a nivel interno, este se 

complementa c~n las'JerarquÍas de menor rango, de tal manera de incluir en 

és,te; a ~l~~~~to~,·::~~;e~~ntativos de la realidad estatal en cuanto a los 

as~fita.~ie~;~{;·u;~1A~:~ ~·~;l~s que se reproducen a menor escala, los niveles 

· · ·sul:!orci'ina·c:f~s 'cie ·i·re~'t~i::iÓ~· dé servicios, hasta llegar a la atención del ámbito .. . ' ", .. ·"''" ., ., . 
;· : ' .. ; ~-·'·;·~' .. 

En el. caso de las ciudades medias de la entidad, cabe mencionar que la 

mayor parte de ellas manifiestan fenómenos de conurbación, por lo que la 

categoría es adquirida por el conjunto del asentamiento, independientemente de 

que los agregados correspondan a territorios de municipios aledaños a la sede 

principal. 

El criterio fundamental, aunque no único, para establecer las jerarquías de 

las ciudades medias fue de tipo demográfico, ya que dichos asentamientos 

deberían contar con una población entre 50 mil y 500 mil habitantes; en el caso 

de las intermedias se consideró el tamaño de la población, otorgándole tal 

categoría a localidades que cuenten con una población ubicada entre 15 mil y 49 

mil habitantes, aunque no como factor predominante. 

Tratándose de los nodos básicos se obedeció más que a un rango 

poblacional, a la categoría administrativa que ostentan numerosas cabeceras 
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municipales de la entidad, que aún y cuando estas siguen siendo pequeñas y de 

carácter netamente rural, mantienen una alta jerarqula politica que debe ser 

respetada por los gobernantes. 

Otros criterios que toma en cuenta el Sistema ~e Asentamientos Humanos 
.. ,' 

del Estado para el establecimiento de jerarqulas son' los siguientes: 

• Oferta de suelo apto. 

• Factibilidad de introducción de servicios de infraestructura básica. 

• Accesibilidad vial, y 

• Especialización económica. 

Las jerarqulas que se complementan son: 

• Ciudad intermedia. Aquélla con suficiencia de suelo y agua para alojar nueva 

población demandante de satisfactores urbanos y con la posibilidad de ser filtro 

para disminuir los movimientos migratorios hacia las grandes urbes. 

• Ciudad básica. Representa el vinculo entre los ámbitos rural y urbano debido a 

su nivel de prestación de servicios de primer contacto, y 
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• Centros productores de servicios. De entre las más de 17 mil localidades 

rurales de la entidad, se seleccionan algunas de ellas que por su localización y 

acces.ibilidad, podrlan ser objeto de atención de la inversión pública y privada 
' . . . . 

para consolÍd~r el piso de los niveles de atención social en el medio rural. 
. -· ' 

· El Sistema de Asentamientos Humanos del Estado se compone de 417 

comunidades; en las jerarqulas antes descritas. Es decir, conjunta alrededor del 

2.5% del total de localidades de Veracruz. 

Toda vez que no es posible la atención similar y simultánea a todas ellas, 

éste programa propone la ejecución de acciones estratégicas que potencien los 

efectos multiplicadores de la inversión, para que efectivamente redunden en 

impactos positivos para la dinamización económica y la consecuente generación 

de fuentes de empleos en la población y con la posibilidad de promover entre la 

sociedad una mayor especialización de carácter regional en cuanto a materia de 

prestación de servicios. 

El Plan Veracruzano de Desarrollo establece un Sistema de 

Asentamientos Humanos que clasifica a las localidades o comunidades en 

jerarquías, lo que permite administrar las sedes prestadoras de servicios de 

acuerdo a las diferentes escalas y niveles que determina y asi atender a las 

localidades o centros de población de acuerdo a las necesidades básicas y 

caracteristicas de cada una de ellas. 
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2.5 INSTITUCIONES CREADAS PARA LA PROVISIÓN DE VIVIENDA Y SU 

FUNCIONAMIENTO 

2.5.1 Organismos con Participación Tripartita 

Como se menciono anteriormente en nuestro pals existen instituciones 

dedicadas' a otorgar créditos para obtener vivienda y se les dice que tienen el 

carácter de tripartitas, cuando gozan de la participación de.1 Estado; ·de los 

patrones y de los trabajadores, quienes sufragan;el costo délC:rédito que se les 

proporciona para la adquisición de estos últimos. 

2.5.1.1 lnfonavit 

El 24 de abril de 1972 se publica la ley que creó al Instituto del Fondo 

Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT), con el objeto de dar 

respuesta a la demanda de la clase trabajadora respecto de la disposición 

prevista en el articulo 123 apartado A de nuestra Carta Magna. 

De 1972 a 1992, este Instituto tuvo que promover y financiar la 

construcción de conjuntos habitacionales directamente, pero las acciones del 

INFONAVIT no quedaron reducidas a la construcción únicamente de viviendas, 

sino que también contribuyó con la infraestructura de las ciudades, toda vez que 

durante este periodo fueron construidos parques públicos, puentes peatonales, 

escuelas, entre otros; ya que desde la creación de dicho instituto se considera a 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 
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la vivienda. no solo murós y techos, · sino como· un conjunto de obras de 

recreación, cultura y bienestar social, para el mejor desarrollo de sus habitantes. 

Los. cr~ditos para ,la adquisición de viv.iendas se asignaban a los 

trabajadores por medio de sistemas de puntuación que.si bien tenían elementos 

de subjetividad, perl11itr~n én buena medida, concelltrár la atención en los más 

· neéesitadÓs. 

En sus inicios los créditos otorgados se hacían constar en instrumentos 

privados que eran firmados por el apoderado legal del Instituto, el acreditado y 

dos testigos, no cumpliendo con Jos requisitos de forma que establece Ja ley de 

Ja materia para su validez, sin embargo, proporcionaban al adquirente seguridad 

jurídica y publicidad ante tercero toda vez que tales instrumentos privados eran 

inscritos en el Registro Público de Ja Propiedad correspondiente. 

Años más tarde, las operaciones celebradas por dicho instituto contaron 

con la intervención de Notario Público, facilitando la titulación de los inmuebles 

con lo que se le otorga garantia de seguridad juridica a Jos acreditados. 

Sin embargo, Ja Ley del INFONAVIT no previó Jos acelerados procesos 

inflacionarios y "el fondo de ahorro comenzó a representar un decreciente valor 

......... = 

TESIS CON 
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real. al, expresarse • en··· valor nominal y no pagar intereses a las cuentas 

individuales·, ~6n'io ?ual·u~a de las prestaciones básicas del INFONAVIT, el 

ahorro, c~~e~~~. ~e su~~lr?~~ acelerado deterioro. Además, los créditos 

\ix~resa+i~·'.~~.t~.i~.~-;~:,~;~ •• ~,'n~nzaron a amortizar muy aceleradamente en 

cua~tci a:su'v~10/:~J~¡~~VI~ que condujo a que la recuperación de los mismos 

equiv~IÍé·r~ ~~ir~~~~~r·d~¡ 1'i~1o por cada crédito otorgado"6• 
·:•_,·,,, 

.·.-¡.~ .. ;: . -~;' '·,;';.·-

' 1 ... :/1, .: ;~_;·· \:.::_· 

En 197,5, comienza la polltica de descontar al trabajador un 18% de su 

salario y 14% si percibia el salario minimo. Todo esto aunado a una tasa fija de 

interés del 4% en los financiamientos, y a una constante en la fórmula para el 

pago de amortización de 20 años, transcurridos los cuales el crédito se 

cancelaba, fueron fortaleciendo de manera importante a dicho instituto. 

Actualmente los créditos que otorga este Instituto "están pensados para 

ayudarlos a formar su patrimonio, se otorgan sin enganche ni aval"7 .La forma de 

amortización es efectuada mediante el descuento que de una cuota fija que el 

patrón efectúa sobre el salario del trabajador, dicha cuota es establecida por el 

Instituto de acuerdo al salario integrado del trabajador. 

6 CATALAN Vnldés, Rafael, Las Nuevas Pollcicas de Vjvienda ,México, Fondo de Cultura Económica, 
1993, In ed, p. 80 
7 MANUAL DEL ACREDITADO,Mi.s!!fil!., lnfonavic. 2000, I' edf:pl"'.~.._....,.,.....,.._,,__=~--_,, 
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Mientras el trabajador mantenga· una relación laboral será su patrón el 

encargado de amortizar los pagos,. en caso de pérdida del empleo, despido o 

renuncia, además dei dar el aviso correspondiente al Instituto de tal situación y 
·.' ,.• .--' 

acreditar la misma,.con lo~· documentos idóneos, será el propio trabajador el 

encargado de ef~c1t:r' los pagos previamente pactados, los que anteriormente 
.... ~_,/,.' ,_.:··;;i~;-:~~~'};~.2v··:.>>;· ... -

se fijaban en el 25%' del salario que percibía, actualmente mediante la aportación 
:· -;'! .s. - '.;'.'.;, 

de la cuófa::pa;6tada';• lo que significa que solamente en la medida en que 
·1:\'' ·'. "· _:/i~;;: :· '..-''· ~ 

incremente ~{~~¡a;¡~·~nir~imo del Distrito Federal, incrementará el monto de su 
. · . ., .,·;1,;: ,, 

págo tecla veZ: q~~ 16s ~reditos son pactados en veces salarios mínimos de dicha 

zona. 

El plazo de la amortización es de treinta años o su equivalencia en pagos 

bimestrales o efectivos, que son 360 en total, lo que se de primero y toda vez 

que las amortizaciones de cada trabajador varían de acuerdo a la cuota que se 

le haya fijado no todos los créditos se liquidan en dichos plazos. Esto quiere 

decir que si las aportaciones efectuadas en un periodo menor a los citados no 

significa que forzosamente se deba continuar amortizando durante dicho 

término. Ahora bien, en caso de que al concluir estos treinta años todavía 

quedara algún saldo pendiente por cubrir, el INFONAVIT liberará al trabajador 

del pago del mismo con la condición de que durante ese término siempre se 

haya estado al corriente en las amortizaciones. 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGElij 



Pero aún con todas las facilidades qÚe ofrece el .Instituto el problema de la 

obtención de viviendas persiste ya que como se señaló anteriormente estos 

beneficios solo podrán ser otorgados a los trabajadores que se encuentran 

afiliados al INFONAVIT. 

2.5.2 ORGANISMOS CON PARTICIPACIÓN BIPARTITA 

Son aquellos organismos en que sus aportaciones provienen del Gobierno 

Federal o de los patrones y de los trabajadores. 

2.5.2.1 Fovissste 

En 1972 se adiciona la fracción XI del apartado "B" del artfculo 123 

constitucional inciso f que a la letra dice: 

f).- Se proporcionarán a los trabajadores habitaciones baratas, en 

arrendamiento o venta, conforme a los programas previamente aprobados. 

Además, el Estado mediante las aportaciones que haga, establecerá un fondo 

nacional de la vivienda a fin de constituir depósitos a favor de dichos 

trabajadores y establecer un sistema de financiamiento que permita otorgar a 

estos crédito barato y suficiente para que adquieran en propiedad habitaciones 

cómodas e higiénicas, o bien para construirlas, repararlas, mejorarlas o pagar 

pasivos adquiridos por estos conceptos. 

TESIS CON 
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Las aportaciones que se hagan a dicho fondo serán enteradas al 

organismo encargado de la seguridad social, regulándose en su ley,y en las que 

~orrespondan la forma y el procedimiento conforme a los cuales se ·administrará 

el citado fondo y adjudicarán los créditos respectivos. 

Es por ella que se crea el Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad 

y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado. (FOVISSSTE), el cual 

cuenta con tres premisas prioritarias que son: 

1. Otorgamiento de créditos hipotecarios. 

2. Financiamiento de las unidades habitacionales que serán adjudicadas 

a los trabajadores mediante préstamos hipotecarios. 

3. Devolución de depósitos constituidos a favor de los servidores 

públicos. 

Uno de sus principales objetivos es la actualización de sus instrumentos 

normativos, técnicos, financieros y administrativos, con la finalidad de adecuarlos 

a la nueva realidad económica y social del pais; asi como establecer y operar un 

sistema de financiamiento que permita a los trabajadores al servicio del Estado 

obtener crédito suficiente a través de contratos con garantía hipotecaria, para la 

adquisición de vivienda. 

TESIS CON 
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Dicho Instituto a pesar de ser una opción más para el otorgamiento de 

créditos destinados para adquirir vivienda no representa una solución al 

problema de la falta de vivienda en el Puerto de Veracruz ya que solo tienen 

acceso a dichos beneficios, aquellos trabajadores que prestan sus servicios al 

Estado, por lo que cualquier persona que trabaje para la iniciativa privada esta 

fuera de los alcances del mencionado organismo. 

2.5.2.1 Fissfam 

El Fondo de Vivienda para los Miembros de las Fuerzas Armadas es 

creado mediante decreto publicado en el Diario Oficial de la Federación el dia 28 

de diciembre de 1972, cuyo objeto es "promover la elevación de los montos de 

las inversiones que se asignan para el desarrollo de la vivienda, haciendo más 

eficientes los recursos de su fondo de ahorro para fomentar la construcción de 

más unidades habitacionales, as! como procurar la realización de acciones de 

vivienda en los lugares donde se encuentren las fuerzas armadas, buscando 

apoyar la estrategia de descentralización del país"ª. ; el patrimonio del Fissfan se 

integra de acuerdo con lo que establece el articulo 100 de la Ley del Instituto de 

Seguridad para las Fuerzas Armadas Mexicanas de la siguiente manera: 

1 CATALAN Valdés, Rafael, Las Nuevas Pollticas de Vivienda México, Fondo de Cuhura Económica, 
1993, 1 a ed., p. 80. 

TESIS CON" ... 1 
FALLA DE ORIG.~!J 



47 

l. Con las aportaciones del cinco por ciento sobre los haberes y 
. ' •' 

asignaciones de· técnico, de técnico especial y de vuelo de los 

militare~· en activo. ~el ~jé,rcito, Fuerza Aérea y Armada que los 

estén per~ibie~do y 'que continúe proporcionando el Gobierno 
,•o -

Federal;_ ·:.;..: 

11. Con los biene~ yd~rechos ~dquiridos por cualquier titulo; y 

111. Con los rendimientos que se obtengan de las inversiones de los 

recursos a que se refieran las fracciones anteriores. 

El Instituto de Seguridad Social para las Fuerzas Armadas de México, deberá: 

l. Administrar el Fondo del Vivienda para los militares en activo; 

11. Establecer y operar con ese Fondo un sistema de financiamiento 

para permitir a los militares en activo obtener crédito barato y 

suficiente para la adquisición de viviendas. 

111. Coordinar y financiar, con el propio Fondo, programas de 

construcción de habitaciones destinadas a ser adquiridas en 

propiedad por los miembros del activo del Ejército, Fuerza Aérea y 

Armada; 

TESIS CON 
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IV. Adquirir y construir con recursos diversos al Fondo de la Vivienda 

Militar, casas habitación para ser vendidas a precios módicos a 

militares en situación de retiro; entre otros. 

Como se demuestra este Instituto solo otorga créditos a aquellas 

personas que presten sus servicios a las Fuerzas Armadas de nuestro pais, lo 

cual viene a complementarse con lo que establecen los anteriores organismos ya 

que tampoco viene a solucionar el problema de adquisición de vivienda. 

2.5.2.3 Fovi 

Con respecto al establecimiento de medios y mecanismos para la 

obtención de vivienda también existen programas y fideicomisos especiales que 

sirven para lograr satisfacer en mayor medida el déficit de vivienda en nuestro 

pais, y cuyo objetivo primordial es el establecimiento de bases de administración 

encaminadas a proporcionar medios de apoyo para la obtención de vivienda. 

Entre los fideicomisos más importantes se encuentra el del FOVI el cual 

funciona en términos generales como banco de segundo piso para apoyar la 

construcción de vivienda y adquisición por parte de familias de menores ingresos 

a través de la banca comercial y de intermediarios financieros, estos últimos 
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creados recientemente por la Secretaria de Hacienda y Crédito Público 

exprofeso para tal fin . 

. · ' . ' ' ·-

Para la adecuada utilización de los recursos.financieros, "la Secretaria de 

Hacienda y Crédit6 Publi~'? constituyó el 1 ~ de Abril de 1963, en el Banco de 

México, un· fideicomi~¿;:: den<l~inado. ;;Fondo de Operación y Financiamiento 
'.... ·.-:-·~·:·~·:'_:_'..~{r,;-~.:·~-~l~{~'~r;;.{~~:2, r. •'>• -. :·· •• : 

Bancario a la VMenda !(FOYI),• representado al Gobierno federal en el mercado 

financiero de la vi~·,:~~: ~;~
1

f nt;rés social."9 . 

. Entre las funciones principales del Fondo de Operación y Financiamiento 

Bancario de la Vivienda se encuentra la de promover y financiar la construcción 

de viviendas de interés social en congruencia con los objetivos previstos en el 

Programa Sectorial de Vivienda, dentro del marco del .~lan Nacional de 

Desarrollo. Otra función es la de apoyar financieramente para la construcción y 

adquisición de vivienda nueva y usada, asl como mejorar la vivienda, con 

créditos a largo plazo dirigidos al adquirente final y crédito puente para los 

promotores de vivienda, distribuyéndolos de manera transparente mediante 

subastas de adquisición de derechos sobre créditos a largo plazo por conducto 

de las Instituciones Financieras autorizadas (Banca Múltiple o Sociedades 

Financieras de Objeto Limitado). 

9 HERZOG Silva, Jesús y otros, ru~ntamientos Humanos. Urbanismo y Vivienda .. Mé:dco, Pomia,1977,1ª 
ed.,p.117 
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La función de FOVI . no es ·. la · de financiar.. directamente a los 

fraccio~adores,. constrúctores; .. cont~atistas ·O. grupos: a~:~ui~i:nt;~, ~ino .. única y 
- - ,··:7·; 

exclusivame~te:la .deiapoyár•a 1a··ban?a. priva~a pará';finaqciar; l~s proyectos 

"'.'""º"~'·;:.~,:¡?~·~~€:º~faf 1;E~,t~J·~~,~;~;;;; . . ... 
. ·':.· ..•.•.••.. \.'.•eW;f¡~"•';":~~·z:'~;2;.,'}< ','.'º ·, 

La operaCión.e;del'•,fO\/(•se ;.basa,•.en un sistema de mercado de donde 

participa /~é' ~~~~·¡~;;J,i:\~~fi;\~§~d~€~<i~omo. intermediarios financieros, los 
'. "·._: · .-~·-:·:, ·-.J~;.;_/T/.:\:1~:~{~:;·:·;~'\;~·-:,~r!/:-: :,;~~.~~: ., --

promotores ,edifican las viviendas;~ las comercializan dentro del mercado de 

me~óres¡~~sif J;i'.f~~~J~[~'.~:~}~ i~;~gra por personas asalariadas o pequeños 

empresarios que c~entarí'con los ingresos suficientes para cubrir los créditos, 
v:• -,•:;•,,• 

La asignación de los créditos FOVI se basa en un sistema de subasta en 

las que participan los promotores de vivienda, a nivel nacional, con el objeto de 

obtener la asignación de derechos de crédito para construir las casas, asl como 

para los créditos destinados a los adquirientes finales. El procedimiento se 

caracteriza por la asignación transparente de recursos de créditos en un marco 

de competitividad técnica, financiera y legal entre los promotores. 

Como se ha podido demostrar aún y cuando existen los medios y 

mecanismos para obtener vivienda, estos resultan ser del todo insuficientes, por 

lo que es necesario la intervención de instituciones financieras especializadas 

que más adelante comentaremos, con empresas del sector privado, ya que 
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actuando eri conjunto, estas pueden lograr una pronta solución al problema de 

adquisición de vivienda para aquellas personas que no reúnen o se adecuan a 

los requisitos señalados por los anteriores organismos. 

2.5.3 SISTEMA FINANCIERO MEXICANO 

La solución del problema de la vivienda requiere como se menciono en el 

párrafo anterior de la intervención de dos sectores para que se puedan otorgar 

créditos y así la gente o pueda adquirir vivienda o pueda construirla, por lo que a 

continuación explicaremos la estructura del sistema financiero mexicano y los 

organismos que la componen. Dichas instituciones financieras como el caso de 

los bancos también están dedicadas al otorgamiento de préstamos a las 

personas, para la adquisición de vivienda. 

En la actualidad los bancos están sujetos al "régimen mixto en la 

prestación de servicios de banca y crédito"1º; esto es, el de prestar dinero a los 

particulares que lo solicitan a través de la captación de recursos del público para 

colocarlos de nueva cuenta mediante operaciones de pasivo directo o 

contingente. 

'" WITKER. Jorge., lntroduccjón al Derecho Económico., 4' ed., MncGraw Hil!, México, 1999., pag. 145 
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Otra forma de definir,. a un banco es señalarlo como a la institución 

financiera que recib~ del, ~ublico, b~jci la forma de deposito, u otras, fondos que 
,. ,- ··¡. \ ,;:.-;.< ·.· ··-. ·.,, 

emplean p~r su propi~/~Jegt~ '16~ rili~ntes, en operaciones de descuento, en 

operaCiones de c~~ciJio d~~·~~~e~~¿icines financieras, 
·,~,~"r· -/f/ :"'~~r~·:<t· 

,:,.,· .. ;..: -.. ::'; '·· 

~ :·:_::.~;:-~~)-;-:_.{"'. 
¡'< .'' ,~·. ·;t;~:- ;-¡: ,:!;':(.: ' : > 

U~a .~~fihiri.iéÍrl'.de','10 :que es un Banco la da el maestro Miguel Acosta 

Rome~o al 'defirii~lci.;ccimo "la actividad realizada en esos términos, ó abarca 
-,, . -

genéricamente al conjunto de bancos ó instituciones que en un pafs llevan a 

cabo la importante función de intermediar el crédito."11 

Y por Banca se puede entender como las actividades realizadas 

genéricamente por el conjunto de instituciones o bancos de un pafs para el 

otorgamiento de créditos siendo entre sus caracteristicas principales las 

siguientes 

EXTENSIÓN. Al desarrollarse la sociedad, ésta ha obligado a las 

entidades financieras a establecerse o extenderse por lo menos en las 

principales ciudades del mundo y en cada una de las entidades de la 

localidad. 

11 ACOSTA, Romero Miguel, Nuevo Derecho Bnncarjo, México, Pomia. 1995, 5' ed.,p.253 
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' ·, ,-·, '. ..: .· . 

OPERACIONES. Los servicios cjue. ofrecen Ías·entidades financieras se 

han venido incrementando y desarrolia,ndCl con . u~ . s~ntido ~e servicio 

publico. 

TECNOLOGIA. El avance tecnológico es de vital importancia ya que ha 

influenciado de tal manera que se ha permitido la reducción de costos y 

en muchos de los casos ya no es necesaria la presencia flsica del cliente 

en las sucursales bancarias para efectuar las diversas transacciones, sino 

que estas son ejecutadas por medio de la banca electrónica. 

VARIEDAD. Las entidades financieras de manera conjunta o individual se 

han desarrollado en algún tipo de operaciones o de sectores, tal es el 

caso de los siguientes. Comercio exterior, vivienda, crédito al consumo 

inversiones, ahorro, y otros más. 

Actualmente el Sistema Financiero Mexicano es regulado en su operación 

por la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico a través de dos organismos que 

controlan sus actividades: 
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Comisión Nacional Bancaria y De Valores, que su función es la de vigilar y 

auditar las operaciones bancarias y del mercado de valores y operaciones 

bursátiles asi como las actividades de los agentes de bolsa. 

Comisión Nacional De Seguros y Fianzas que se encarga de vigilar y auditar 

las operaciones de las instituciones de seguros y fianzas. 

Por su parte el Banco de México es una persona de derecho público con 

carácter autónomo y tiene como actividad principal el de regular y controlar la 

polltica m,onetaria, crediticia y cambiaría del pais, asi como de los flujos de la 

tesoreria de las instituciones de crédito. 

De acuerdo con el articulo 3 de la Ley de Instituciones de Crédito el 

Sistema Bancario Mexicano esta integrado por el Banco de México, las 

instituciones de banca múltiple, las instituciones de banca de desarrollo, el 

Patronato del Ahorro Nacional y los fideicomisos públicos constituidos por el 

Gobierno Federal para el fomento económico. 

Las Instituciones de Banca Múltiple son aquellas sociedades anónimas de 

capital fijo, autorizadas por la Secretaria de Hacienda y Crédito Público, las 

cuales tiene por objeto la prestación del servicio de banca y crédito, que es la 
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captación.de recursos ?el púb1i96 ~n el ;,,ercado nacional p~ra su colocación en 

el público, mediante acios causantes de pasivo directo. o contingente, quedando 
,_ ·¡·.··. "·-·· ··y: - .:·• ... ,, ... ,- , , :;·.' , .. ,, . - . ,· '.' ·. -

el inter,,.;edfarlb; obii9ii'cib'/a': cubrir .el pri~bipal y, en su caso, los accesorios 
· ·· ··:"·:·-:,:: ... ::s~\::·~-·;:-;··_,·,'_!:_~>s·.:::"-~"-·:\;~:-:·. ~,.,,,,~ ·:~· · 

financieros de los. recúrsos captados: 

. ;:·.B> ·. ·..... . 
Las Instituciones de Banca de Desarrollo son aquellas entidades de la 

administración pública federal con personalidad juridica y patrimonio propios, 

constituidas con el carácter de sociedades nacionales de crédito, en los términos 

de sus respectivas leyes orgánicas y de esta ley. 

Dichas instituciones de banca de desarrollo formularán anualmente sus 

programas operativos y financieros, sus presupuestos generales de gastos e 

Inversiones y las estimaciones de ingresos, mismos que deberán someter a la 

autorización de la Secretaria de Hacienda y Crédito Público, de acuerdo con los 

lineamientos, medidas y mecanismos que al efecto establezca. La propia 

secretaria determinará las modalidades que cada institución deba seguir en esta 

materia, en función de la asignación global de gasto financiamiento que para 

estas instituciones establezca la Secretaria correspondiente. 

Los programas deberán formularse conforme a los lineamientos y 

objetivos del Plan Nacional de Desarrollo, asi como los programas sectoriales 

del propio plan. El capital social de dichas instituciones estará presentado por 

titules de crédito que se regirán por las disposiciones aplicables de la ley general 
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de titulas y. operaciones de . crédito.: El·_ capital mlnimo de _las _instituciones de 

banca de desarrollo sérá el c:iue estable~éa la sécretaria. de Hacienda y Crédito 

Public~. mediante disposÍci~nes de carácter general, el cual estará lntegramente 
,. ' . ~ . ' . ' ' , . ,.: ,' 

pagado_ 

La diferenc-la e~tre estas dos instituciones estriba en que la banca de 

desarrollo funge como institución de intermediación financiera con el propósito de . , ;· .. 
apoyar el sector de l~::déonomla nacional que le encomienda su propia ley orgánica, 

a diferencia de I~ b~rica múltiple, cuya finalidad es la de realizar operaciones 

bancarias, énÚe• las cuales se encuentra el otorgamiento de préstamos al público 

en generalpára' la adquisición de vivienda. Sin embargo, no es una alternativa a la 

que se recurra por las condiciones en que se pactan los contratos respectivos, los 

-cuales incluyen tasas de intereses tanto ordinarias como moratorias muy altas que 

. en un momento dado llegan a ser impagables. 

Dentro del sistema financiero mexicano también se encuentran las 

Organizaciones Auxiliares de Crédito que son las encargadas de apoyar la 

intermediación financiera en actividades específicas, las cuales están conformadas 

por: 

;¡.. Almacenes Generales de Deposito 

;¡.. Uniones de Crédito 

;¡.. Arrendadoras 
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> Empresas de factoraje Financiero 

' ·,_ 

;... Sociedades di: ~hO.rf~ y Préstamo 
' -~ ._·, .. -·~~ ·'.· 

> Operadoras de S~ciedades de Inversión 

El Mercádo de Valores también es parte del sistema financiero mexicano y 

es definido como el mercado financiero en donde se realizan toda clase de 

operaciones con titules bursátiles aprobados por la Comisión Nacional de 

valores, sus principales instituciones son: 

> . Bolsa Mexicana de Valores 

> Casa y Agentes de Bolsa 

> Sociedades de Inversión 

> Instituto para el deposito de valores 

Las Sociedades Financieras de Objeto Limitado también forman parte del 

sistema financiero mexicano pero es de advertir que no existe un precepto legal 

o un capitulo especial que regule estas sociedades, es decir, no se establece Ja 

naturaleza juridica de las mismas ó que las contemple como Organizaciones 

Auxiliares de Crédito o como Instituciones de Crédito, no obstante, se les 

considera como parte integrante del Sistema Financiero Mexicano y son las 



sociedades que por sus .caracterlstica~ y s.us funciones resultan· ser la· mejor 

opción para el otorg~mi~nt~ ~~ crédi,tos para obtener vivienda por lo que en el 

siguiente capitulo ~~altzarem~~ 'sus caracterlsticas y .desarrollo en el ámbito 

mobiliario.· 

Otras instituciones que forman parte del sistema financiero mexicano son 

los Aseguradoras y las afianzadoras que son reguladas y vigiladas Comisión 

Nacional de Seguros y Fianzas. 

2.5.4. LEY ORGANICA DE SOCIEDAD HIPOTECARIA FEDERAL 

El 11 de octubre del año 2001 se publicó en el Diario Oficial de la 

Federación la Ley Orgánica de Sociedad Hipotecaria Federal que tiene por 

objeto regular la organización y el funcionamiento de Sociedad Hipotecaria 

Federal, Sociedad Nacional de Crédito, institución de Banca de Desarrollo. 

El articulo 2 de la ley en comento establece que "Hipotecaria Federal, 

Sociedad Nacional de Crédito, tendrá por objeto impulsar el desarrollo de los 

mercados primario y secundario de crédito a la vivienda, mediante el 

otorgamiento de garantlas destinadas; a la construcción, adquisición y mejora de 

la vivienda, preferentemente de interés social". 
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Los actos_ que podrá.llevar a cabo la Sociedad Hipotecaria Federal segú~ 

lo que es.tablece elartlculo 4 de la presente ley es el_ de: . 

l. Aceptar Pré~t;mc)~ y créditos: 

11.- Emi~ir bonos bancarios; 

111.-Constituir depósitos en instituciones de crédito y en entidades financieras del 

exterior; 

IV.-Operar con valores y divisas 

V.- garantizar Créditos otorgados por intermediarios financiei:_os; 

Vl.-Promover esquemas para constituir pagos iniciales o enganches destinados 

a la adquisición de vivienda ... 

Es de mencionar que en la fracción VI de la Ley Orgánica de Sociedad 

Hipotecaria Federal se establece la función principal de otorgar enganches 

destinados a la adquisición de vivienda por lo que podremos considerar a 

Hipotecaria Federal como otro organismo financiero dedicado al otorgamiento de 

créditos para la adquisición de vivienda, con el inconveniente de que este 

organismo desconcentrado es de reciente creación por lo que no podremos 

hasta el momento definir los alcances del mismo. 
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2.5.5 PROMOTORES Y CONSTRUCTORES 

Los promotores y constructores son una pieza clave para la adquisición de 

vivienda; es aqui es donde interviene el sector privado, para la solución al 

problema, ya que son los encargados de construir conjuntos habitacionales y 

residenciales de acuerdo a las necesidades básicas da la población. 

Son ·definidos como aquellas empresas de la iniciativa privada que 

legalmente constituidas tienen por objeto; la construcción de obras de 

urbanización y· edificación y de cualquier tipo de obra civil, de ingenieria y 

arquitectura, promoción de desarrollo urbano, habitacionales, comerciales, 

industriales, turlsticos, estudios y proyectos de inversión, estudios y proyectos 

urbanos de ingenieria y arquitectura, comercialización, ventas y publicidad, 

mantenimientos y administraciones de desarrollos urbanos y bienes inmuebles, 

compraventa de bienes inmuebles y compraventa de materiales. 

Estos también podrán adquirir bienes muebles e inmuebles propios para 

su objeto y el establecimiento de agencias y sucursales en cualquier parte de la 

República o del extranjero. 

Es con el cumplimiento de este objeto, con el que el sector privado tiene 

una importante participación para disminuir el déficit de vivienda en el Puerto de 

Veracruz y que en conjunto con el sector público a través de los diferentes 

···'IT.s1s CON 1 
FALLA DE QJi!GEN U 
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organismos se logrará combatir el asentamier¡to df grupos de la pob,lación en 

terrenos o zonas irregulares y asi mejorar" el nivel 'dé 'vida de todos los 

veracruzanos que hasta el momento sUeñan~~~ i~ri'~r ~na;~i~Íenda; . . . ' .. '. - . . . .. ¿ ~· - ,. - • 
. . . . .. ,.,: :· '.~~'~.: '··- '· _:_:.:,_:~{5 ·, <,,·; ,._ 

Puerto de Veracruz en la construcción y desarr~Üo de viviendas de interés social 

logrando abatir el déficit de vivienda para personas de escasos recursos que no 

cuentan o se encuentran afiliados al INFONAVIT o algunas de las otras 

instituciones de gobierno dedicadas al otorgamiento de créditos, por lo que el 

financiamiento de estas promotoras a través de las Sociedades Financieras de 

Objeto Limitado representa en gran medida la mejor opción para adquirir 

vivienda en nuestro Puerto. 

La corporación GEO puede ser considerada como una de las empresas 

del sector privado que se han venido dedicando a la construcción de conjuntos 

habitacionales, de los cuales podemos mencionar como ejemplo al "Conjunto 

Geo Villas del Puerto" y al "Conjunto Habitacional Geo Villas del Palmar". 

Asimismo en el Puerto de Veracruz también existen otras empresas 

dedicadas a la construcción de vivienda como lo es la empresa "FRISA" la cual 

tiene más de 44 años de servicios, pero de reciente establecimiento en el Puerto 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 
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y que· tiene entre sus objetivos principales el de la construcción de conjuntos 

habitacionales de interés .social,. como el denomi11¡¡d~ '.'Laguna Real", 

Ac~uaimentepor medio de estos dos promotores el público eri g~neral ha 

tenido conoci~ienfo efe I~' ~xist~~cia de ias Soci~dacfes Finan'cier~~;de Objeto 
'• ' ' • • ·, •: •, O :t<. :• • < " •., • ,.: '' ~. • ' < ' ' ,.' : F •• ·~- .,;; •'"' ', \' .~ ,:, > • • .: • '•• -' 

Limitado, ya•qu~'er{uri p'rí~cipio·.1as pers~~a~ 'al,'rndmento 'd€ solicitar informes a 
. . --: . -"·:·· ~,: :·· :_'.:'·(~·, -.~;(:: ?.f.:.:.)}i::;.\.~.::·\':-,~~-~:::;+:. '.~;:)>::.·::.~ ~\~:-"1:-~<{-:'.:'~:'.~::::-~" :··_'.;..:::~~.'~'.-:·:;5¡;:'~::_·.'.:~··.·, :¡'.<· ."~:·;; ..... :\:_·· : .. ·.- ,, -. ' 
las prorriotoras'•se'ienterabán de(qúieií: eráda·.sociédád :que Jes otorgaba el 

préstanio 8~·iat);~~di~l~~~s ·~~· q~~ ~p~fah para ~¡t;'{~fj~~~·iento de créditos, de 

l~s faciii~~dt~ ~~r~ ía' ~bt~nción~e est~~. ~'de~las b~jas tasas de interés que se 

pacta~:·i~~ik o;r~s ~á·s, I~ , qu~ ha o~~sib~;~o un gran impacto en materia 

-·inmobiliaria en el Puerto de Veracruz. 

Esta combinación de promotores e hipotecarias pudiera ser la solución al 

problema de adquisición de vivienda en el Puerto de Veracruz, ya que dia a dfa 

la gente muestra gran interés en conocer los servicios que ofrecen estas, incluso 

la gente en ocasiones prefiere tener trato con estas instituciones que con las del 

propio banco por la manera de operar de estos. 

- e~~~ 
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CAPITULO 3 

MARCO TEORICO 

3.1 SOCIEDADES FINANCIERAS DE OBJETO LIMITADO. 

A partir de la crisis que se presentó en nuestro pals a fines d.e 1994, la 

actividad del ramo hipotecario se encontró limitada, ya que las posibilidades de 

fondeo para el otorgamiento de crédito eran muy pocas teniendo un alto· costo, 

por tal motivo a partir d~I aílo de 1995 solo se han otorg~do créditos para 

viviendas de interés social, con el debido financiamiento del Banco de México a 

través del fideicomiso · ya comentado, fondo de operación y financiamiento 

bancario a la vivienda (FOVI). 

Las Sociedades Financieras de Objeto Limitado (SOFOLES) surgen a 

partir de la apertura comercial en el área de servicios financieros, dentro del 

marco de la negociación del Tratado de Libre Comercio con Estados Unidos y · 

Canadá, dichas SOFOLES, a través del fondeo del Banco de México, 

intervienen, tal y como se mencionan en el párrafo anterior con créditos para la 
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adquisición de vivienda de interés social, en todo el país, con el objeto de llegar 

a las clase más necesitadas de la población que no se encuentran afiliadas al 

INFONAVIT. 

3.2 CONCEPTO 

La Secretaria Hacienda y Crédito Publico define a las SOFOLES de la 

siguiente manera " ... personas morales que tienen por objeto captar recursos 

provenientes de la colocación de instrumentos inscritos en el registro nacional de 

valores e intermediarios financieros y otorgar créditos para determinada actividad 

o sector." 

3.3 MARCO LEGAL 

En 1993 se modifica la Ley de Instituciones de Crédito, adicionándose a 

su articulo 103 la fracción IV, que contempla la creación de Sociedades 

Financieras, aquellas que operaron antes de la creación de la banca múltiple, 

quedando dicha fracción de la siguiente manera: 

ARTICULO 103: Ninguna persona física o moral, podrá captar directa o 

indirectamente recursos del publico en el territorio nacional, mediante actos 

causantes de pasivo directo o contingente, obligándose a cubrir el principal y, en 

su caso, los accesorios financieros de los recursos captados. 

TESIS CON 
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Se exceptúa de lo dispuesto en el párrafo.ánterlor a: 
. - -. - - - . 

. . . IV. Las Sociedades Financieras . de Óbjeto Limitado autorizadas por la 

Secretaria de Hacienda y Crédito.Público qJe·captenreé:ursos provenientes de la 
.:\/:~:< ·--~~_.;, -,{.'::.:~L:'_ .. _" . 

colocación de instrumentos inscritÓs :·en el : Registro Nacional de Valores e 

intermediarios y otorguen créditos para determinada actividad o sector . 
,. - .:¡.;;~_-·;:., -

' »-·-:·~ ~.: -.- :<~¡ .;· .·-.-.. º' 

la escriil.ir~:,biJ~{it¿t~v~ ~e las Sociedades Financieras de Objeto Limitado 
; . .. ' . '· -.... _,,:,,,,~~:'.· «' ·' ,,- ' . 

(SOFOL) y cÜ~iq~i~~ n.;~dificación a la misma, deberá ser sometida a la 

aprobación previa• ele. la Secretaria de Hacienda· y Crédito Público. Una vez 

aprobada la escritura o sus reformas deberán inscribirse en el Registro Público 

de Comercio. 

La Secretaria de Hacienda y Crédito Público, previa opinión del Banco de 

México, podrá establecer criterios de aplicación general conforme a los cuales se 

precise, para los efectos del artículo en comento, si hay o no captación de 

recursos del público. 

Es hasta el 14 de Junio de 1994, que se publican en el Diario Oficial de la 

Federación los requisitos necesarios para la constitución en nuestro país de una 

Sociedad Financiera de Objeto Limitado (SOFOL). 

t:SlS CON 
LFALLh DE ORIGEN 
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' -·'·" , 

Al ser creadas en referencia a la dey ·de Instituciones de Crédito las --

Sociedades Financieras de Objeto l..i~itacfo :(SOFOLES) for;;,a~ parte del 

sistema financiero mexicano tal y ·como - lo contemplan las siguientes 

legislaciones que a continuación se-describen: 

Ley del Impuesto Sobre La Renta 

Titulo 1 "Disposiciones Generales" 

"Art. 8.- Párrafo tercero.-EI sistema financiero, para los efectos de esta ley, se 

compone por las instituciones de crédito, de seguros y de fianzas, sociedades 

con_troladoras de grupos financieros, almacenes generales de depósito, 

administradoras del fondo para el retiro, arrendadoras financieras, uniones de 

crédito, sociedades financieras populares, sociedades de inversión de renta 

variable, sociedades de inversión en instrumento de deuda, empresas de 

factoraje financiero, casas de bolsa, casas de cambio y sociedades financieras 

de objeto limitado, que sean residentes en México o en el extranjero. 

Asimismo se encuentra contemplado en el articulo 3 fracción IV de la ley 

de la COMISIÓN NACIONAL BANCARIA Y DE VALORES, que a la letra dice: 

ARTICULO 3.- Para los efectos de la presente ley se entenderá por: 

IV.- Entidades del Sector Financiero o entidades, a las sociedades 

controladas de grupos financieros, instituciones de crédito, casas de 

·· -fEsf s coN -\ 
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bolsa, especialistas bursátiles, Bolsas de valores, sociedades ~peradoras . 

de sociedades de inversión, almacenes generales de deposi_to, lJ~i~~es·de 
crédito, arrendadoras financieras, empresas de factoraje financiero, 

sociedades de ahorro y préstamo, casas de cambio, sociedades 

financieras de objeto Umitado, instituciones para el depósito de valores, 

instituciones califi~adoras · de valores, sociedades de información 

crediticiá, asi cOmo otras instituciones y fideicomisos públicos que realicen 
.,_.'._-·· .. --. ··--. 

actividades' financieras y respecto de las cuales la Comisión ejerza las 

facultades de supervisión". 

La Dirección General de Banca Múltiple de la Secretaria de. Hacienda y 

Crédito Público de conformidad con lo establecido en el articulo 27, fracción XVI, 

del reglamento interior de la propia secretaria, es competente para resolver los 

asuntos relacionados con la aplicación de las disposiciones legales contenidas 

en los ordenamientos que rigen la materia bancaria, la de las agrupaciones 

financieras, así como de las sociedades financieras de objeto limitado, 

sociedades de ahorro y préstamo y sociedades de información crediticia que 

sean competencia de la secretaria, excepto los que, con carácter indelegable, 

otorga este reglamento al Secretario de Hacienda y Crédito Publico ... 

De igual manera la Dirección de Análisis Financiero, con fundamento en el 

articulo 29 del citado reglamento, es competente pa~ra:!.::------::-:::-:.---1 

'\'ES1S CON 
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Diseñar e integrar estadlsticas y evaluar el comportamiento financiero 

de las sociedades finanCieras'de objeto limitado, sociedades de ahorro 

y préstamo y socied~des d~'inf~r~a61~n crediÚ~ia; 

Participar en las actividades de plan~1c¡R:¿~~rdinaclón, evaluación y '. -> -.. ~-,: :· --<-<:·,_ ·. . . 

vigilancia de las sociedades financieras de objeto limitado, sociedades 
. ·. , .··,·· 

de ahorro y préstamo y sociedades de información crediticia y 

Participar en el ámbito de su competencia, en la formulación de 

dictámenes a las solicitudes de autorización para la constitución y 

funcionamiento de sociedades financieras de objeto limitado, 

sociedades de ahorro y préstamo y sociedades de información 

crediticia. 

El articulo 30 del citado reglamento establece la competencia de la 

Dirección de Regulación de Banca Múltiple, que será: 

• Proponer para aprobación superior, las pollticas y medidas de 

regulación de las actividades de los grupos financieros, instituciones 

de banca múltiple, sociedades financieras de objeto limitado, 

sociedades de información crediticia y sociedades de ahorro y 

préstamo. 

TLS~~ CON 
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Resolver · los · asuntos relacionados con la aplicación de las 

disposiciones legales contenidas en Jos ordenamientos que rigen la 

materia bancaria, la de las agrupaciones financieras, asl como de las 

sociedades financieras de objeto limitado, sociedades de información 

crediticia y sociedades de ahorro y préstamo que sean competencia 

de la Secretaria. 

La Ley de Inversión Extranjera en su articulo 7 fracción fil inciso k) permite 

la inversión extranjera, en las sociedades financieras de objeto limitado, hasta 

un 49 por ciento. 

3.4 CONSTITUCION Y FUNCIONAMIENTO 

Los requisitos que la Secretarla de Hacienda y Crédito Público considera 

para otorgar Ja autorización de que una Sociedad Anónima se constituya como 

Sociedad Financiera de Objeto Limitado, tiene un peso especifico importante, la 

capacidad técnica de la administración propuesta para la sociedad y la solvencia 

moral del accionariado de la misma. 

Del mismo modo se establecen los documentos que habrán de sustentar 

Ja solicitud que deberá presentarse a la Secretaria de Hacienda y Crédito 

Público, los cuales constituyen un plan de negocios detallado y los compromisos 

a cumplir por cada sociedad financiera de objeto limitado; la solicitud de 

TESIS CON 
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autorización de. una SOFOL ante· la Secr~faria de. Hacienda y Crédito Público, es 

con el fin de participar áétivall1ellte;. como uria alternativa a la actividad de la 
,. ... ·- . - .. ·,; ... ·.· ... - .. . .. 

banca. y de{ l~s ;;~rg~niz~'d6~e~~Ya;~ili~r7sCci~' •~rédito, especialmente en un·•· 

moment~·én,~I ciJa1'{~~~~~~td~,~~~~dii~~·:~e~ÍC:ano• debe de mantenerse sólidÓ · 

ante Ía p~rticit1c:fl~ ~:'i~~;;;f ~c!il~i~i>'.~idranjeros bajo los parámetros fijados por 
. . ; _< ~ : : , '·' - .. -::,;~ . ':.-,, ·::., . .:,--,": 

el Tratado de Libre Comercio celebrádo entre México, Estados Unidos y Canadá, 
. •':·. ·- ·-'' ,. . . 

. - ; -- - ". ~-; :; . : ·.' '. . . ' .· . ' . 
en vigora: partir del primero de Enero de 1994. 

Las reglas generales emitidas por la Secretaria de Hacienda y Crédito 

Público a que deberán sujetarse las Sociedades Financieras de objeto Limitado 

establecen lo siguiente: 

"l. Estar constituidas como Sociedades Anónimas. 

11. Tener como objeto social el siguiente: 

La captación de recursos provenientes de la colocación de instrumentos 

inscritos en el Registro Nacional de Valores e Intermediarios y otorgar 

créditos para determinada actividad o sector social. 

111. Tener como socios a personas que cuenten con solvencia moral. 

IV, Suscribir y pagar el capital minimo. 



71 

V. Establecer su domicilio social.en territorio nacional." 12 

"El capital minimo fijo se establece por el 15% del importe del capital 
' ., - ... , ' ·- ·. 

mínimo que se determine. para las i!lsÍituciones de ba~ca múitiple''.1\conforme á 

lo dispue~to por e.1ártícul~19 de la Ley de Instituciones de Crédito; dicho capital 

deberá estár sus~rito y pagado el día último hábil del año de que se trate. 

Para la realización de su objeto, las sociedades sólo podrán efectuar las 

operaciones siguientes: 

l. Captar recursos del público exclusivamente mediante la colocación de 

valores inscritos en el Registro Nacional de Valores e Intermediarios, 

sujetos al dictamen emitido por una institución calificadora de valores. 

11. Obtener créditos de entidades financieras del pais y del extranjero en los 

términos de las legislaciones aplicables; 

111. Otorgar créditos a la actividad o al sector que se señale en la autorización 

correspondiente; 

IV. Invertir sus recursos líquidos en instrumentos de captación de entidades 

financieras, así como en instrumentos de deuda de fácil realización; 

"HEGEWISCH Dlaz fnfün1e Fernando, Derecho Financiero Mexicano, Instituciones del Sistema 
Financiero Mexicano, México, Editorial Porrún., 1997, 1 • ed.,p. 181 
"ob. cit. Pag. 184 



V. Adquirir los ·bienes muebles ·e inmuebles necesarios para la realización de 

su objeto, y 

Vi. Las análogas y conexas que autorice el Banco de México. 

Las Sociedades Financieras de Obje:to Limit_ado requerirán autorización de 

la Secretaria de Hacienda y Crédito Público para fusionarse, _escindirse o 

transformarse. 

Las personas morales a que se refiere la fracción IV del articulo 103 de la 

Ley de Instituciones de Crédito, contarán en todo momento con participación 

mexicana mayoritaria en su capital social, debiendo sujetarse en cada caso a las 

reglas que al efecto expida la propia Secretaria y a las disposiciones que 

respecto de sus operaciones emita el Banco de México, asi como a la inspección 

y vigilancia de la Comisión Nacional Bancaria. 

"La Comisión podrá ordenar la suspensión de la publicidad que realicen 

las sociedades, cuando a su juicio ésta implique inexactitud, oscuridad o 

competencia desleal o que por cualquier otra circunstancia pueda inducir a error, 

respecto· de sus operaciones o servicios"14
• Así mismo, fijará las reglas para 

" HEGEWISCH Dlaz Infante Femando, Derecho Financiero Mexicano, Instituciones del Sistema 
Financiero Mexicano, México, Edi1orial Pomia., 1997,J• ed .. p.186 
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. .. - ,·;, 

determinar el limite máximo , de 1.os activos de las sociedades y las reglas para 

determinar el Urnite mlnifTlo de sus obligacio'n~s y responsabilidades. 
' "" - " •. -'" '... -~·. ' l 

• • o '·"º. ·~ ' ._., 

La Secieta;I~ .. ~¿ ,':~~~·1J~:~ L~' Crédito Publico, podrá revocar la 
: _,.,:; ';:i. "." :;5·:.~¿'. ·~;·:~/'.-· ·;~:,r::' :;:-',-~ 

autorización para. operar. "éúanélcí'. se:~ encuentre en alguno de los supuestos -·- -·. ; \~'.r -_;_;_>:·. ?? . 
,· .~,--" :·:.;::::.···, ·,.:?,_:{~~;.: '.:.~-~-~,--, 

: .'.! ~ ·;~"º 
siguientes~· ·. 

l. No inicie operacie>ne~ dentro del plazo de tres meses, contados a 

partir del citórgarnienW de la autorización. 

l. No cuenten con el capital mlnimo. 

11. Su contabilidad y registros no se ajusten a las disposiciones 

aplicables. 

IV. Se disuelva, entre en estado de liquidación o quiebre; etc." 

Desarrolladas las anteriores características bajo nuestra perspectiva, las 

ventajas competitivas de este tipo de entidades sobre la banca comercial, 

estriban en lo siguiente: 

• Al no captar depósitos directamente del publico su regulación es más flexible 

comparado con la de otras instituciones. 

La especialización dentro del sector al cual se enfocan las SOFOLES ya que 

no participan en toda clase de negocios u operaciones, sino que se dedican a 

una sola actividad. 
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• Tienen costos administrativos muy reducidos. 

Poseen una relación estrecha con los clientes. 

Brindan mayor seguridad en los créditos que otorgan, en virtud de que los 

siste~as que las controlan son sumamente rlgidos. 

Las estrategias de cobranza y asignación de créditos que llevan a cabo las 

SOFOLES son adecuadas al mercado al cual van dirigidas. 

Los trámites son más accesibles y menos tardados que los de otras 

instituciones. 
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3.5 REQUISITOS PARA EL ESTABLECIMIENTO DE SOCIEDADES 

FINANANCIERAS DE OBJETO LIMITADO FILIALES 

De conformidad con las reglas Quinta, Sexta y Séptima de las Reglas 

para el establecimiento de filiales de instituciones financieras del exterior la 

solicitud deberá presentarse en idioma español, y cuando el documento original 

sea en otro idioma, tendrá que hacer la traducción al idioma español. Dicha 

traducción deberá ser oficial y estar debidamente legalizada además deberá 

cumplir con los siguientes requisitos, siendo los más importantes lo que a 

continuación se enlistan: 

Nombre, fecha y lugar de constitución de la Institución Financiera del Exterior 

y de la Sociedad Relacionada. Tratándose de la Sociedad Relaciona, deberá 

describirse y acreditarse la vinculación entre ésta y la Institución Financiera 

del Exterior, comprobando que se trata de alguna de las descritas en la 

fracción IV de la Regla Primera. 

Domicilio en territorio nacional para oir y recibir notificaciones, y nombre de 

las personas autorizadas para tales efectos. 

• Tipo de filial que se pretende establecer y su denominación 
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• Monto del capital social pagado que se solicita, así como la forma de pago y 

su inversión. 

Proyección a tres años sobre el m.onto de capital y activos. 

Descripción de las operaciones a ser realizadas por la filial. 

• Cobertura geográfica de la filial. 

Tipo de servicios financieros que la institución financiera del exterior y la 

sociedad relacionada, prestan directa e indirectamente en su país de origen y 

en otros paises que realizan operaciones. 

Comprobante de depósito a favor de la tesoreria. 

3.6 PLAN GENERAL DE FUNCIONAMIENTO DE LAS SOCIEDADES 

FINANCIERAS DE OBJETO LIMITADO FILIAL 

El Plan general de funcionamiento de la sociedad comprenderá: 

a) Programa de captación de recursos provenientes de la colocación de 

instrumentos en el Registro Nacional de Valores e Intermediarios; 
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b) Programas de otorgamiento de créditos; 
> ••• ,- .. -·; '. • ·' " ' 

c) Posicionamiento geo~fáflco y sectorial; 
¡ {· ,. '.--;, ;_;,-' ... ~ . . 

d) Bases .· de /, Ürba,nlzación · y . control interno que incluya organigrama 
.... <; .:-~: ·_ 

préliminar;c ;\ ' ,: /· 
_· ;;;·:.:: ~-; :~>\ . . ,_,.,:_ -

h) Proyección dé balance, del estado de resultados a 5 años con cifras 

anuales; 

i) Indice de cartera vencida; 

j) Relación de capital a activos; 

k) Margen financiero; 

1) Cobro de servicios 

m) .Gasto y utilidad 

n) Activos totales. 

3.7 CLASIFICACION 

Los sectores en los que actualmente intervienen las Sodedades 

Financieras de Objeto Limitado son: 
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a) Hipotecarias e inmobiliarias . 
. ,·' . 

b) Micro, Pequeña y Mediana Empresa. 

c) ComUnl~adidnes y Transportes. 
-; "-

d) Bienes v seiv.iéibs. 

'. ' ::, .' 

Dentro de. las cuales el área hipotecaria e inmobiliaria es el sector con 

más auge en el Puerto de Veracruz por las caracterlsticas ya mencionadas. 

3.7.1 HIPOTECARIAS 

En la actualidad las Sociedades Financieras de Objeto Limitado que se 

dedican al ramo hipotecario se concentran en el mercado, el cual representa 

·más del 70 o/o de las necesidades habitacionales del pais la vivienda de interés 

sócial. 

En el Puerto de Veracruz operan hasta el momento cinco Sociedades 

Financieras de Objeto Limitado dedicadas al ramo hipotecario, las cuales en 

conjunto con los promotores y constructores de vivienda han logrado abatir el 

rezago que se presento en materia de vivienda, entre éstas se encuentran 

"Hipotecaria Mexicana", "Hipotecaria México", "Hipotecaria tu casita", 

"Hipotecaria Nacional", "Hipotecaria Crédito y Casa". 
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De las anteriore~ mencionadas '.Hipo~ecaria Mexicana" fue la pionera en 

el otorgamiento •de :créd.itos eri el Estado. de Veracruz para todas aquellas 

personas que necesitabari'obte'ne~vivÍ~nda propia pero que no contaban con los 
·' '·'-' ~. •l'.· >,.,. 

recursos sufi~i~nt~s p~rác~l~braf üna operación de contado. 

De acuerdo con el Catalogo del Sistema Financiero Mexicano existen en 

México las siguientes Sociedades Financieras de Objeto Limitado, señalándose 

el status y la fecha de actualización: 15 

~';"·~::':- Sociedades Financieras de Objeto limitado 
.. ~~·: . : ... 

ciave_·.·.·-~·-··. '_'._.:·.,J!f~i~~~;·~,~'.~~~J~•-:L:.~'·~~~fü~i7l&~rr~ 1::~~J~~p;¿~;·;~'..Jf~~~@~ 
67-001 

67·002 

67-003 

67-004 

67-005 

67-006 

Aceptaciones de Casas, S.A. de C.V .. ACECASA 
Sociedad Financiera de Objeto Limitado. 

Caterpillar Crédito, S.A. de C.V .. Sociedad 
Financiera de Objeto Limitado, Grupo CATERPILLAR 
Financiero Caterpillar México 

Crédito Familiar, S.A. de C.V., Sociedad CREDIFAM 
Financiera de Objeto Limitado. 

Crédito Inmobiliario, S.A. de C.V., Sociedad CREDINMOB 
Financiera de Objeto Limitado. 

Ficen, S.A. de C.V., Sociedad Financiera FICEN 
de Objelo Limitado. 

Financiera de Tecnologla e_ lnro.rmética, IBM 
S.A. de C.V., Sociedad Financiera de 
Objeto Limitado Fiiiai 

15 www.shcp.gob.mx/servs/casfim/sectorS7.html 

__ ·_, 

., E ·- .... +.-! 

Revocada 

En 
Operación 

En 
Operación 

En 
Operación 

En 
Operación 

En 
Operación 

17/0412000 

17/0412000 

17/0412000 

17/0412000 

17/0412000 

17/0412000 



67-007 

67-008 

67-009 

67-011 

67-012 

67-013 

67-014 

67-015 

67-016 

67-017 

67-018 

67-020 
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· Financiamiento Azteca, S.A. de C.V., 
Sociedad Financiera de Objeto Limitado. FINAZTE 

Hipotecaria• Comercial ;Amé~"."; ; s.A·: de COMERCIAL .. · 
C.V., , Sociedad·., Financiera··· de,' .• Objeto AMERICA' 

Limitado.>~:-,;~:~';.{::~~·.- ·.·-·{1~; ··~::.·,, ~}/>- ,' .:~., .'·:·::~,·· -,\· 

~~:~,~~~~~;\~s~+(~iATIVA 
·,Flnan~l~rá l<apÍt~i·'H"';;t~Js:A}cie"•c.v .. KAPITAL HAUS 
. Sociedad Flrianciera'i!e Objeto Limitado • 

. ···.·.·• ·.;·:.;}N'2%\"'.-t/~·· 
Hipotecaria Míi~1¡;c;,S:A.' (j~"c.v:;socledad Hipotecarla 
Flnanclerade Obj~!º.L).~lt~e~· · México 

:}-! .--~~:~::;-• ~'/{~.t ::-.;--· ' 

. Fin.' éasa ... Hipotecarla, ·s.A:. de c.v .. FINCASA 
Sociedad Fin~~ciera de o.bjeto Limitado . 

• Ford • Credit de México, S.A. de 
C.V.,Socledad Financiera de Objeto FORO CREDIT 
Limitado, Grupo Financiero Ford Cradlt de 
México 

GMAC Mexicana S.A. De C. V., Sociedad GMAC 
Financiera de Objeto Limitado Filial 

GE Capital Services México, S.A. de C.V., 
Socleda~ Financiera de Objeto Limitado, GE SERVICES 
GE Capital Grupo 
Financiero. 

General Hipolecaria, S.A. de C.V., GENERAL 
Sociedad Financiera de ObJeto Limitado. HIPOTECARIA 

Hipotecaria Associates, S.A. de C.V., HIPOTECARIA 
Socleda? Financiera d~ Objeto Limitado, ASSOCIATES 
Grupo Financiero Assoc1ates 

Hipotecaria Mexicana, S.A. de C.V., HIPOTECARIA 
Sociedad Financiera de Objeto Limitado. MEXICANA 

Fusionada 28/1112001 

En· 
Operación 

Revocada 

Revocada 

En 
Operación 

En 
Operación 

En 
Operación 

En 
Operación 

Fusionada 

En 
Ooeraclón 

En 
Operación 

En 
Operación 

17/04/2000 

10/08/2000 

1710412000 

17/0412000 

17/04/2000 

17/04/2000 

17/04/2000 

17/0412000 

17/04/2000 

17/04/2000 

17/04/2000 
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67-021 

67-022 

67-023 

67-024 

67-025 

67-026 

67-027 

67-028 

67-029 

67-030 

67-031 

67-032 

.81 

Hipotecarla Nacional, S.A. de C.V., HIPOTECARIA 
Sociedad Financiera de Objeto Limitado. NACIONAL 

En 17/04/2000 Operación 

Hipotecarla Su . Casita, S.A. de c.v:, sü ~A~ITA. 
Sociedad Financiera de Objeto ~1.mitado: ... . ... ' .... , 

En· 
1710412000 Operación 

~ En 17/04/2000 Operación 

En 17/04/2000 Operación 

Revocada 21/08/2000 

ln~e;Méx1~~ Ho~~~hold Tarjeta de Crédito, 
S.A;:,de,.C.V.;: Sociedad Financiera de INVERMEXICO Revocada 
Objeto'c Limitado, Grupo Financiero 17/04/2000 

: Santander Mexicano 

Patrimonio, S.A. de C.V., Sociedad PATRIMONIO 
Financiera de Objeto Limitado. 

Servicios ·de Crédito Associates, S.A. de SERVICIOS 
C.V., Sociedad Financiera de Objeto ASSOCIATES 
Limitado, Grupo Financiero Associates 

Sociedad f.),nanclera As.sociales, S.A .. de FINANCIERA 
C.V., Soclec.¿d Financiera de Ob¡eto ASSOCIATES 
Limitado, Grupo Financiero Assoclates 

Terras Hipotecarla. S.A. de C.V., Sociedad TERRAS 
Financiera de Objeto Limitado. 

Prime Capital. S.A. de C.V.. Sociedad Prime Capital 
Financiera de Objeto Limitado. 

Fomento Hipotecario, S.A. de C.V .. FOMENTO 
Sociedad Financiera de Objeto Limitado, HIPOTECARIO 

En 
Operación 

En 
Operación 

En 
Operación 

En 
Operación 

En 
Operación 

En 
Operación 

17/04/2000 

17/04/2000 

1710412000 

1710412000 

17/04/2000 

1710412000 
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67-033 

67-034 

67-035 

67-037 

67-036 

67-039 

67-040 

67-041 

67-042 

67-043. 

67-044 
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Servicios Financieros Navistar, S.A. de 
C.V.. Sociedad Financiera de Objeto NAVISTAR 
Limitado · • 

Corporación Financiera de América del 
Norte, S.A. de C. V., Sociedad Financiera NADBANK 
de Objeto Limitado 

Operaciones Hipotecarlas de México, S.A. 
de C.V .. Sociedad Financiera de Objeto 
Limitado 

En 
Operación 

En 
Operación 

En 
Operación 

En 
GMAC Financiera, S.A. De C.V. GMAC Financiera Operación 

GMAC En 
GMAC Hipotecarla, S.A. De C.V. Hipotecarla Operación 

Hipotecarla IBS, S.A. De C. V., Sociedad 
Financiera de Objeto Limitado Revocada 

Sociedad de Fomento a. la Educación 
Superior, S.A. De·· c.v .. Sociedad SOFES Autorizada 
Financiera de Objeto Limitado 

Hlpoteéaria Vanguardia, S.A. de C.V. Hipotecarla Autorizada Vanguardia 

Cemex Capital, S.A. de C.V. Cemex Capital Autorizada 

Financiera Compartamos S.A. de C.V. Financiera Autorizada Compartamos 

Hipotecarla Casa Mexicana S.A. de C.V. Casa Mexicana 
Sociedad Financiera de Objeto Limitado Autorizada 

17/0412000 

17/0412000 

17/0412000 

06/0212001 

06/0212001 

04/0712001 

17/0412000 

10/0612000 

07/0912000 

06/1112000 

19/1212001 

Actualmente se encuentra en negociaciones la fusión de dos grandes 

sociedades que son Hipotecaria Mexicana y General Hipotecaria, la primera es 

ya reconocida en el Puerto como una generadora de vivienda, lo que pudiera 

íLSlS CON 
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generar un. gran impacto en materia inmobiliaria por la completa estructura que 

ambas tienen. 

3.7.1.1 MECANISMOS DE LAS HIPOTECARIAS PARA EL FINANCIAMIENTO 

Y ADQUISICIÓN DE VIVIENDA EN EL PUERTO DE VERACRUZ. 

Como lo señalamos anteriormente el FOVI, instruido por el Gobierno 

Federal lleva a cabo un programa de créditos para la adquisición de vivienda, el 

cual será administrado por la Banca Comercial y por las Sociedades Financieras 

de Objeto Limitado, quienes otorgarán y cobrarán los créditos. 

Los objetivos del programa son: 

Construir soluciones de vivienda tipo A, es decir, aquellas que deberán 

contar de acuerdo a las especificaciones técnicas de FOVI, con un 

espacio especifico y cerrado para el aseo personal, otro para la 

preparación de alimentos y un espacio de usos múltiples que permita 

dormir, comer y estar, pudiendo incorporar la cocina en el espacio de 

usos múltiples, en vez del espacio especifico, asimismo deberá contar 

con un área no necesariamente cubierta para lavado y tendido de 

ropa. 
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Construir soluciones de vivienda tipo .s. es decir, .é19'qella'qu~ deberá 

estar compuesta cuando menos por J6~ ~st~l'l~i~;:· corned~r. dos 

recamaras, baño cocina y área par.~,-i~v~ci¡;\¡~. r¿pa/propo~clonado a 

dichos locales las áreas e~en~ia~s §~ 'ádJ.~'icf~ ~''.1~~EÍsp~cificaciones 
técnicas del FOVI. 

Los créditos destinados a la construcción de viviendas unifamiliares, en 

condominios º· en fraccionamientos (crédito puente) y para la adquisición de 
. . 

viviendas Individuales (créditos habitacionales) se encuentran destinados hacia 

dos rubros; dentro de ambos se exige una garantia hipotecaria. 

Los créditos a la construcción (crédito puente) se otorgan sobre el monto 

de la obra y los recursos se van asignando de acuerdo al avance que va 

teniendo ésta a lo largo del tiempo, una vez terminada la obra, los constructores 

se encargan de la labor de venta de las viviendas construidas. Los créditos 

destinados a la adquisición de las mismas (crédito individuales) se otorgaran 

sobre la base del valor comercial del inmueble y se hace efectivo a la fecha de 

escrituración de este. 

Los créditos puentes se clasifican de dos maneras: 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 
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• CONSTRUCTOR: es el. financiamiento oforgado a• los promotores o 

constructores que desean construir, en 'terrenos de, los cuales son 
.• ,, . '. ' - " '~" ' ' ·.,- .. ! 

propietarios,· vlvi~ndas'.ya··.5~'an •• u.ni•f~milia[e~6.~n •... condomi.nio;···· 

PROMÓToh: ••::~s.:~1'º.·~~~~~6i~~f~~1~··}:'éif,d~~;~~~~·~''~.'..'.1.~~o~otor~s· o 

constructores que no son propletari6iide·í'bi;te'rre~os'en;donde se 
. - " ; " ·_ .. - '_. :.- ,:·--,;''_::-~\'.:~.·~~~:"·=' '''.': ···"' ·-~-.. ·::-_-. .'-, : 

planea llevar a cabo el fraccionamientoi sin:embrago,• efprÓpletario del 
' '. ~.:·-.:.;,·:'._''.i',·'. ·;"> - '-'~ ·-

terreno deberá comparecer a la formalización '.del crédito en carácter 

de garante hipotecario. 

Los créditos individuales son aquellos encaminados a la adquisición de 

una vivienda de interés social, debiendo cubrir con los siguientes requisitos 

aquella persona ffsica que quiera beneficiarse de dicho financiamiento: 

:;.. Tener capacidad legal para contratar. 

:;.. Compromiso de habitar la vivienda de forma permanente. 

;;. No ser propietario, ni él ni su cónyuge o concubina, de otro inmueble 

adquirido a través de FOVI. 

:;.. Tener capacidad de pago para cubrir el enganche, los gastos generados 

por la investigación y escrituración y para cubrir los pagos mensuales. 

;;. Que su ingreso mensual esté comprendido dentro de los ingresos 

mensuales que determine el Banco de México. 

;;. Que no se encuentre calificados dentro del Buró Nacional de Crédito. 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 
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Las condiciones del crédito son: 

a).- El importe m~xim6 del crédito será de noventa por ciento del valor de 

la viviendél,::·~eblendJ<¡;resentar los solicitantes un minimo del 10 por 

cien!~ p();~,c~~:~~~t~ aJ;~~ganche (el cual deberá cu~rir al promotor). 
·.', :'..::.:·,·-< /:·. :.; 

b).- El p~~d!~e~~;J~(delacreditado se compondrá de un factor de 7.5 

pesos p~/~~J~ ~¡¡ d~ crédito para viviendas tipo A ~de 1 o.o pesos por 
.. >1:~ -~'.~{~::~ . ::·.::.' . , .. 

cada 'mi( de' crédito para viviendas tipo B, ajustándose dicho pago en la 
' , . . . . -' ' . .. ··~. '·'.. . . . . 

misma propomlón a la del salario minimo mensual vigent~ e~ el Distrito 

Federal: 

c).- El plazo para el pago total del crédito será como máximo de 30 años 

con garantia hipotecaria; y en los casos en que el acreditado este al 

corriente con sus pagos y llegue al termino de dicho plazo si resultase un 

saldo el gobierno federal asumirá la deuda. 

d).- La tasa de interés estará integrada por un componente fijo del 5 por 

ciento en términos reales y un componente variable que se modificará de 

conformidad con la t~sa de inflación del promedio de un trimestre previo. 

·-ms1s CON , 
¡~ DE ORlGE~_ l¡ 
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. . . . 
e).- Los intereses moratorias se calcularán aplicando un 150 por ciento de 

la tasa ordinaria que corresponda· a ¿ada 'mes durante el tiempo que dure 

la mora al pago mensual integrado por la erogación neta comisiones y 

primas. 

Es importante hacer mención como se señalo en el capitulo segundo de 

este trabajo de Investigación, que en nuestro país intervienen varios sectores 

para poder darle una sol.uc.ión al problema de adquisición de vivienda. 

Estos esfuerzos tanto del sector público como del sector privado no son 

del todo suficientes para cubrir tanta demanda de vivienda, toda vez que hemos 

analizado las causas esenciales que dan origen a este problema. 

Pareciera indicar que si las Sociedades Financieras de Objeto Limitado 

continúan en su misión de ofrecer mayores facilidades para la obtención de 

créditos y que de acuerdo a las políticas que lleven a cabo los organismos y 

programas ya comentados, como el caso del FOVI de señalar los lineamientos 

necesarios para seguir cumpliendo con lo establecido en su programa tradicional 

que contempla viviendas Tipo A, viviendas Tipo 8, y que en igual medida el 

INFONAVIT mantenga su programa tradicional, y el FOVISSTE siga .financiando 

créditos para la adquisición de bienes inmuebles destinados a casa habitación 

este problema podrá resolverse. 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 



CAPITULO 4 

FIGURAS AFINES A LAS SOCIEDADES FINANCIERAS DE OBJETO 

LIMITADO 

4.1 ESTADOS UNIDOS DE NORTEAMERICA 

En 1985 los empresarios transnacionales de los Estados Unidos de 

Norteamérica cuya actividad estaba encaminada al desarrollo de diversos 

sectores, buscaban aumentar sus ventas para lo cual analizaron la posibilidad de 

otorgar un crédito o un financiamiento especializado que estuviera dirigido 

únicamente a un sector de la población, es decir un sector consumista de bienes 

y servicios. 

En su momento los empresarios transnacionales pretendlan establecer 

servicios financieros más eficientes y especializados, por lo que pensaron en la 

creación de bancos propios, lo cual por legislación (FEDERAL BA~~ .. 1-J,<;>~G-.,,,.-

·~~CON 1 

FALLA DE ORIGEN 1 
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. . 

COMPAN'( ACT. ~HCA) resulta imposible, ya que este ordenamiento al igual 

que nuestra'pr~pla\_ey de Instituciones de Crédito regula el establecimiento de 

· banco~::y,do_rit~CJlaclor~s. prohibiendo totalmente a las empresas comerciales 

tener particÍp~~irines' en los bancos. 
<,·, •• ·· ,, 

La d~ftn~~:lón de Banco se limita a aquella Institución que acepta depósitos 
c.,:-

·u otorga diversos tipos de crédito. Así tenemos que tomando como base la 

definición anterior, aquella institución que se dedicara a otorgar determinados 

tipos de créditos no sería considerado como banco, sino como una empresa 

comercial por lo que no se encontrarla regulado por la BHCA; esto permitió que 

se formaran empresas que reciben depósitos del público y prestan dinero a un 

sector especifico, los cuales respondieron perfectamente a las necesidades de la 

población y que actualmente conocemos como NonBank Bank. Como ejemplo 

de este tipo de instituciones podemos mencionar actualmente: 

:;.. FABRICAS DE FRANCIA ( tiendas departamentales con tarjetas de 

créditos) 

:;.. DIVISION GENERAL DE GENERAL MOTORS (otorgan créditos para la 

adquisición de automóviles nuevos) 

:;.. GENERAL ELECTRIC (financiamiento para la adquisición de turbinas de 

avión). 

'l"ESlS CON 
, FALLA DE ORlGEN 
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4.2CLASIFICACION DE LAS NONBANK BANK 

a).-GRANDFATHERES NONBANK BANK: Estas empresas están 

caracterizadas por poder recibir depósitos del público además de colocar 

recursos para un fin especifico. 

b).-NONBANK BANK: Estas empresas cuentan con objeto limitado, es 

decir no pueden captar recursos vias depósitos, lo que limita seriamente sus 

actividades; Un claro ejemplo de estas son las sociedades financieras de objeto 

limitado que no pueden captar recursos del públice'.' 

4.3CANADA 

La ley de Sociedades de Inversión Canadiense, establece que la actividad 

de las NEAR BANKS es una función encaminada a la motivación del ahorro 

interno con el propósito de que los miembros de una sociedad tengan acceso 

directo a bienes ralees, cuyo valor es muy difícil de alcanzar si cada quien busca 

lograrlo de forma individual; la principal caracteristica es que sus miembros se 

asocian en organizaciones democráticas, califican la solvencia económica de 

cada uno y le prestan dinero para adquirir un inmueble, los instrumentos de 

fondeo se obtienen de la suma de todos lo depósitos y para que de ello derive 

una obligación o derecho es necesario acumular cierto tiempo como miembro 

depositante. Asi es como se puede tener la posibilidad de accesar a un préstamo 

de NEAR BANKS. 
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El mencionar y comparar estas Instituciones financieras es de suma 

importancia, toda vez que generan un ahorro Interno y se incrementa el 

desarrollo inmobiliario del país, al mismo tiempo que a.umenta el interés publico 

por financiar la construcción, debido a que la liquidez de su inversión es a un 

corto plazo. 

Estas instituciones finanderas han sido un claro ejemplo de que no solo la 

banca múltiple puede:oto;g~r 'cr~ditos a las personas, siendo una opción más 

para la gente ~J~ ~o p~~e~ u~ ~api~al Inicial fuerte para adquirir un bien. 



CONCLUSIONES 

Después de analizar: a las Sociedades Financieras de Objeto Limitado 

como Instituciones d~I ;si~t~r:na finahciero mex.icano dedicad~s,ia1 6torga~i~nto 
de. préstam¿s p~r~ 'ün ~~¡,,,;~i;i6íor y Ja· 1niervenclón de 6rganisriios ~-programas· 
· .. , ·F : .. ·. :f: :-;~:\';_,::~:~!/~if~\~t.{~i7:.;7;i~:~:: -¡;.~~~;;_·.,:f.~~:-:.:-:>: __ .:\-:'.-~·~~::·.----~\{·,~: :?.·~:-:·~-?~r::¿·~:~~~·nt -.~'.;:;:.1.~:;~(/¡-~.:~~:;f'.: ".::. -~_:,.,~-~ >\:._ ·-. 
existentes. con. respecto 'al. problema de adquisición ~de·~vlvlenda que· enfrenta. el 

·,;.,·.; -;: .. · ~-;:~.::!;:'.;,.:·'.':.:• :·;~,,\_··.;·:···· ,'i-;/;' .• :·;·:,· . . ,.·-..·'~¡";.;•· .. _,/-: .:. ' 

·:;?~!~~~~t~t~~~~~~~f ~~~1;Jf ¿%~~t::~:: ~::,:::.: 
- ~ .· ~-.. -_:· -." . 

1.- · Desde· I~ .aparición e lnterve~ción de las Sociedades Financieras de 

Objeto Limitado en nuestro sistema financiero mexicano, las probabilidades para 

adquirir una vivienda que tiene una persona que no se encuentra afiliado al 

INFONAVIT han ido en aumento; esto de conformidad con las estadlsticas del 

Banco Mundial, respecto de que el 82% de la demanda de vivienda provienen de 

aquellas personas que perciben bajos ingresos; es importante señalar que son 

las SOFOLES la mejor opción para adquirir crédito y asl poder obtener una 

vivienda de interés social. 
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materia. de . créditos .hipotecarjcÍs destinadós .•. para ; Ja constrncción . y para Ja 

>:::~:ic·;·w.l. ;~.~:.jlf: .. ~~ .. ~~.}'.~.iI~.~.:;.:dtl&~~~r~~~Wfil~.,~~,::~ :: :: 
- - - '>;;·::···.,<·:,.;::,,,; ;:.'.:. ,.,., .·• ¡ :,':·:<·,.¡,;~:-'\.<' .:,;:. 

provisión ··de}íii.~i~nda ):ar~ 1a:¡'gerit~. cié\esca.scis·'reªúrsos; '.púesto que Jos 

requisitos ~ 'c·~~dic.iónes en' como óperan' fas SOFOLES son. más. accesibles y 

rentables de los que presenta Ja Banca Múltiple. 

3.- Actualmente las Sociedades Financieras de Objeto Limitado ya 

otorgan créditos para personas que se encuentran afiliadas al INFONAVIT Jo que 

ayudará a contribuir a solucionar el problema de adquisición de vivienda en el 

Puerto de Veracruz. 

4.- Las altas tasas de interés tanto ordinarias como moratorias, que ofrece 

la Banca hasta la fecha han provocado que Ja gente llegue a perder en un juicio 

hipotecario todos sus bienes, originando una gran desestabilización económica y 

un gran malestar en Ja sociedad por la manera en que la banca se adjudica las 

viviendas, provocando también un excesivo miedo a realizar operaciones 

bancarias con estas instituciones. 

5.- A partir de Ja aparición de las Sociedades Financieras de Objeto 

Limitado en el Puerto de Veracruz la cultura del crédito ha ido desarrollándose, 
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en virtud de que la población'iierie la confianza y Ja seguridad plena de que ésta 

va a constituir ~I patrimonio d,e la fa~ilia, sin que tengan qu~ ~e~c~pi~alizarse al 

inicio del otorgámi~nto- del- ~rédito. o tengan· que pr·e.~cupar~e por Ja _tasas de 

Interés. 

6.- Las ventajas de· 1as' Sociedades Financieras de Objeto Limitado frente 

. a los Bancos son las siguientes: 

• Al no captar depósitos directamente del público, su regulación es más 

flexible ya que no existe la tramitologfa excesiva que se presenta en 

otras instituciones. 

La especialización dentro del sector al cual se enfoca es muy 

importante, ya que las SOFOLES no participan en toda clase de 

negocios, sino que se dedican a un solo giro en este caso el sector 

inmobiliario el cual es pieza clave para la solución al problema de 

adquirir vivienda 

Los costos administrativos que realizan las SOFOLES son reducidos 

por tener un objeto limitado. 



• Existe una relación más estrech~ para cbn los cliente!~ •. puesto que al 
~ "~' .. . '-·: ' ' . . ... ' . ''. ' . - . ' -

realizar los .. trámites . ccirres¡::iondient~s con · las~ ~lpotecarias; no 
:'.,··:· -.. ·\:;,··;-' ·,\,•" ...... _,, 

realizaran operaciones barÍca'~i~s ya que so.lo v~ri· a 5·~1ié:itar eí crédito 

correspondiente para adquirir v·i~i~~~~';: . ·.· . . . .. . ' .. 
• :'.-.~·;t'·,''.;~~~-~ ¡(o> 

,·;· ~:~< i.·J:' ·''··· . ;;~--·· .: ·>:, 'J:.:;.·· -

,·::,:·_::· '.~···,:.::_~~~~~;:. -~;:,·~·:.•.:, •• '<.:,' 
'· ·-('-~' ·- -

Brindan rnayor.ke9Uric:Íad ·9;; los ¿réditos: que otorgan, en virtud de que 
· -· . · · r-, .; ·-.1:.:-:.:·"" -->;-.;_o:-~·.·.·.·;;:: ·:··:;'"t<::c.:·o-. '- · . ·- _·. 

los sistemas qUe; ia~id~i~~ia~ s~n ~un:i~mente rígidos. 

·· ...•... /:.·:··· 

Se encuadran en mercados no rentables para la banca comercial, 

como lo es el caso de otorgamientos de créditos para obtener 

viviendas de interés social. 

• Las estrategias de cobranza y asignación de créditos son debidamente 

regulados y adecuadas de acuerdo al mercado que se dirigen. 

La Cartera Vencida existente es mínima, en virtud de que cuentan con 

tasas de interés mas bajas que la banca comercial y sistemas de 

operación más efectivos que otros Organismos, es importante señalar 

que estas instituciones no realizan los excesivos y fuertes 

mecanismos que lleva a cabo la banca múltiple para la adjudicación de 

viviendas. 
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,_ . ,-·_-- ' 

La estructura de los créditos permite qué<é1 fúturo de las Sociedades 

Financieras ~e dbJeto Limlt~d(); se proyecte cómo un instrumento 
'<:r ,_._, .. , 

viable p~_ra 'ª s'é,iu~IÓn -~1 <~;bbl~rna ·.de. vivlend~ en el Puerto de 

Veracruz; ya qü~; están financieramente calculados y estructurados de 

tal forma quei un· aumento desproporcionado de la Inflación no los 

afecte al grado de que los acreditados incumplan sus obligaciones de 

pago; a diferencia de los créditos otorgados por otros organismos, no 

se encuentra contemplada la posibilidad de que el otorgamiento de 

dichos créditos se entorpezca por no contar con un sistema y 

estructura acorde, lo que darla cabida a la corrupción y lentitud en los 

tramites requeridos. 

• En el caso especial del Puerto de Veracruz; impera la excesiva 

regulación en materia de construcción y enajenación de viviendas, lo 

que se refleja en un complejo sistema que contiene un mayor número 

de trámites, de inversión en trabajo y en tiempo, que disminuyen 

utilidades y que por consecuencia hacen poco atractivo al promotor la 

construcción de viviendas en aquellos lugares en donde existe una 

mayor demanda de vivienda. Por lo tanto, es necesario homogeneizar 

las legislaciones locales a nivel nacional, a fin de establecer términos y 

procedimientos que simplifiquen o agilicen los trámites administrativos 



para la construcción y enajenación de· un fraccionamiento o conjunto 

habitaclonal, tales como: 

:;... Término para la expedición de Licencias de Construcción 

:;.. Avisos de Terminación de Obra del constructor 

:;.. Oficios de Habitabilidad 

:;.. Autorizaciones de fraccionamientos, Oficios de Fusión y Subdivisión de 

Predios. 

• Agilizar los Procedimientos Reglstrales, tales como expedición de 

certificados de gravámenes o de libertad de gravámenes, inscripción 

de condominios, créditos, compraventas, hipotecas, cancelaciones de 

hipotecas. Asl como homogeneizar el cobro de derechos de registro, 

toda vez que en algunos Estados de la República Mexicana, las tarifas 

son excesivamente altas, por ejemplo, en el Estado de Veracruz, un 

Certificado de Gravámenes es más barato de lo que es en el Estado 

de Morelos. 

• Es necesario que en las legislaciones de los Estados se logre 

establecer o regular un solo impuesto a nivel nacional, este es el del 

cobro del Traslado de Dominio, por ejemplo; en el Estado de 

Querétaro tratándose de viviendas de interés social dicho impuesto se 
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· exenta, mientras que en el Estado de Veracruz se paga el 1 % y en 

otros Estados. el 2%. 

" . 

El mercado de crédito hipotecarlo ál · ci~eda_r olvidado 

negocio rentable por la Banca mexicana en el añ~ de 1 S95 origi~~ qu~ 
, ', : ' .. . : 

las Sociedades Financieras de Objeto LimiÍado mismas que nacieron 

en correspondencia de las figuras afines norteamericanas de las· NON 

BANKS-BANKS al celebrarse el Tratado de Libre Comercio con 

Estados Unidos de Norteamérica y Canadá vinieron a llenar un enorme 

hueco de necesidad crediticia en nuestro pals y en el caso e·special en 

el Puerto de Veracruz ya que estas ofrecieron los mejores tipos de 

crédito y los mejores intereses del mercado para la población. 

• Los primeros financiamientos otorgados por las Sociedades 

Financieras de Objeto Limitado fueron para cubrir necesidades de 

vivienda popular, pero en la actualidad han ampliado su campo de 

acción y están cubriendo esquemas de vivienda media y residencial, 

as! como el otorgamiento de créditos para la construcción de vivienda 

a todas aquellas empresas constructoras dedicadas a este ramo. 
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De acuerdo con la Información proporcionada por la Asociación 

Mexicana de Sociedades Financieras de Objeto Limitado más de 

180,000 viviendas han sido financiadas por estas empresas ampliando 

cada vez más la gama de tipos de vivienda en la que participan hasta 

llegar al nivel residencial. Por medio de dieciocho empresas 

SOFOLES se han ido logrando crecimientos anuales exponenciales en 

cuanto al número de viviendas financiadas de manera tal que su 

actividad complementa de manera práctica y eficiente sustituyendo 

parcialmente a la actividad bancaria. 

• Las Sociedades Financieras de Objeto Limitado se concentran en el 

mercado que representa más del 70 % habitacional de nuestro pals 

logrando superar los créditos que ofrecen otras Instituciones 

gubernamentales, tales como el INFONAVIT, FOVISSTE, ISSFAM 

dando como resultado que cualquier tipo de persona, ya sea de 

escasos o altos recursos obtenga créditos para adquirir vivienda o para 

construir estas, ya sean de interés social o de tipo residencial , todo 

esto de acuerdo al tipo de crédito que se otorgue a estas personas. 

• Las Sociedades Financieras de Objeto Limitado se han convertido en 

la mejor opción en el Puerto de Veracruz para la obtención de créditos 

de vivienda o de construcción de las mismas en el mercado 
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habitacional ~rrojandó' excelentes • result~dos < yi,~iendo Un ~poyo 

económico'. social para éi G6blerno Estatal y M~¡.;icip~I de V~racfuz. 
·'. ·'. . ... - _; ·¡···· ... -,,- ' . . 

• .;:· - < • "<',:·;.::·-. , . -''~ .·· 
·,<~·- :.~·:.'> i.·.::.·, .,,_, . •:> ,.'.:·-:; ;~·~;;.-: '.·¡, '·' ,:,:'_.-:', 

:-}' . -· . \;·,: .. ·-., '. ~. /',-:._-·,· :;;~'.: . .. '' ·.·. \ ... ~-:> ':.~ ··,·,;·:..: ;'~~~;. ~~ <;',;'. -~::: . ' '. , , .... :,.- ;;o;,; '. -· . ; . 

También · .. ·~ª?,~~'~'~,CJ~"-~~~·ª.r,,:,.q;f .... l~i.:~.~0i~~.~ií~}if \~~:nfie,r~s ·de 
objeto Limitado .ha;n • ícigra'nªº·;e1evar\10·5·;· tJaJ~s·~1riélic·e;5•·éJa·níve1 de 

vivien~ª ~ .• ~•ºt.~f s;~~.t~.~~i.#r :~~h~~,.st~~~Í~~;i.f[~lf S~~;q:sa. ·.~l propio 

Gobierno •. Federál ó' lá · Baricá: no·· h~ pcididO so1u6iariar, a I~ · 1árgo de ' »-<--· ,.·_· ,:_«'• ···, - . ..· . ., 

muchos años .. 
'. '. 

Por último cabe hacer mención que en la medida en que este tipo de 

sociedades ingresen en nuestro sistema económico, surgirán mayores 

oportunidades para la población en cuanto al otorgamiento de créditos 

ya sea para adquirir vivienda o para construir conjuntos habitacionales, 

ya que generará una excelente competencia económica entre las 

sociedades financieras de objeto limitado existentes que bien pudiera 

lograr que se redujeran los costos entre estas para la adquisición de 

créditos. 

"--:"-......... ---.... -. 

N~nrno aa VTNi 
NOD SlSaL 
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