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INTRODUCCION

Actualmente México ha venido experimentando una serie de cambios
politicos, econdmicos y sociales, que si.bien parecen van a lograr en nuestra
sociedad un mejor desarrollo, ésta en lugar.de progresar se ha ido estancando

en el proceso de los mismos, El'avance y desarrollo de la tecnologia, y de la

globalizacién ha tenido un alto costo de grandes magnitudes para nuestro pais,
provocando una serie de conflictos y repercusiones sociales que parecen no

tener una pronta solucién por la manera en que se estan presentando.

Nuestro pais experimentd por primera vez un cambio de poder en su
gobierno por parte de un partido politico que estuvo al frente por mas de 70
anos, el cual estuvo y esta siendo criticado por la serie de errores que han
afectado seriamente a la poblacion. Sin embargo cabe hacer mencion que los
anteriores gobiernos, dejaron en claro que tenian como prioridad principal el de
establecer una politica social que se encargara del desarrollo de las familias, a

través de la creacion de medios y mecanismos que sirva para la provision de

iviendas dignas y d . o
vi y decorosas rn:sls CON
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Pero atin'y cliando éstosexisten'como se demostrara-posteriormente, no

han_sldvq' del todo suficientes para‘la’obtencién de- vivienda, ya que ante el

'pyodidq(:ontrol solucionar ya que dia a dIa nuestro pais se convierte en uno

de le paises. mas poblados deI mundo,

Esta snuaaén se ha desarrollado también en los Estados de la Republica

Mexlcana, por lo cual para adentrarnos en el tema de este trabajo de
: mvestlgacnén 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 poblacién. Como lo mencionaremos posteriormente aun y cuando nuestra
Constitucion Politica Mexicana consagra la garantia individual en su articulo 4, el
derecho que tiene todo individuo de adquirir vivienda y establecer los medios y
mecanismos con que 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 palis, es capital econdmico por parte de la sociedad para adquirir
viviendas en operaciones de contado. Falta fomentar la cultura de crédito y faita

promover entre fa poblacion a las instituciones financieras que los otorgan como
e OVR
Tudeo 'uQL‘I
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lo es el crasof,esp‘ébial de las Socied\ades Financieras de Objeto Limitado

(SOFOLES) objéto de estudio de esta tesis y que mas adelante analizaremos.

Plc‘)rjtaylmbtiv'o_lo que se pretende demostrar a través de este trabajo de

e v pais) refiriéndonos al caso especial en el Puerto de Veracruz,
'anahzaremos sus ventajas y desventajas, su funcionamiento, sus caracteristicas
y la manera en como pueden ser una opcién mas sobre las instituciones
financieras y las de gobierno ya existentes, y quizas la mejor solucién que estas

pueden ser para el problema de adquisicién vivienda.

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN




CAPITULO 1

METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

1.1 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA.
¢Son las Sociedades Financieras de Objeto Limitado la solucién al

problema de adquisicién de vivienda en el Puerto de Veracruz?

1.2 JUSTIFICACION DEL PROBLEMA

E! problema de adquisicion de vivienda tiene su origen en multiples
causas, que van desde factores econdémicos, politicos, sociales hasta los
culturales. Uno de ellos y el mas importante, el factor econdmico, 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 compaiilas, la existencia de
trabajos mal remunerados, un alto indice de desempleo, analfabetismo,
migracion de personas a el extranjero, y el asentamiento de grupos de poblacion
en zonas que no cuentan con las mas minimas condiciones de higiene y

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

TESIS CON
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basicos . de :salud, de asistencia, de energia, drenaje, agua potable y
alcantarillado. Estas personas crean sus proplas casas con materiales de lamina
de cartén, techos de madera, palos, cajas, es decir, lugares a los que cuales no

es posible llamarles viviendas.

La solucién a este problema, es necesaria y apremiante ya que en la
medida en que la gente no pueda adquirir vivienda se continuaran creando no
tan solo zonas olvidadas, sino ciudades perdidas y abandonabas en las afueras
de la Ciudad, lo que originara el incremento de otros problemas ya existentes,
tales como la delincuencia, la prostitucién y la drogadiccidn; problemas que a
peéar 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 poblacién

tiene incesantemente a aumentar mas alla de los medios de subsistencia” vy si
estos problemas no se resuelven seremos considerados unos de los Estados de

la Reptiblica 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 creacién de
organismos descentralizados como es el caso del Instituto del Fondo Nacional
de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT). Institucion destinada al

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

! SENIOR, Alberto F., Sociologia, México, Porria, 1990, 11* ed., p. 283" TES;Q UU’N
FALLA DE ORIGEN
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embargo solo’ Ios trabajadores que se: enf uentran aflhados a este orgamémo y
que rednan determmados requnsntos cuentan con la‘posibilidad de que les sea
otorgado un crédlto para Ia obtencmn de vivienda, es decir, solo aquellas
personas que estén afllladas por medio de su trabajo podran tener derecho a -

este servicio.

Pero también ha permitido el establecimiento de instituciones financieras
especializadas en nuestro sistema bancario que estan 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 pretendera demostrar en este trabajo de investigacion
como estas instituciones han sido poco a poco la solucion al problema de
adquisicion de vivienda en otros lugares y como en nuestro pals, y en especial

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

1.3 DELIMITACION DE OBJETIVOS
1.3.1 Objetivo General
El objetivo de esta tesis es sefialar la importancia que tienen las
SOFOLES como instituciones de crédito y la gran aportacidn que estas
representan al problema de la vivienda en México, al ser creadas como
instituciones destinadas para la adquisicion de la vivienda, su desarrollo se_ha
: TESIS CON .
FALLA DE ORIGE
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venido presentando desde su: aparlc:on en el campo de la vnv:enda y la manera

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

1.3.2 Objetivos Especificos

Definir el origen, el conéepto yylas caracteristicas de una vivienda
digna y decorosa. k

Identificar las prerrogativas que tienen los ciudadanos para obtener
vivienida.

Sefalar la intervencion de organismos destinados a la adquisicion 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 palses.

1.4 FORMULACION DE LA HIPOTESIS

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

Puerto de Veracruz, es a través de la intervencion de las SOFOLES en el ambito

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

intervencién del Gobierno del Estado de Veracruz, el cual tiene la obligacion de

promover el empleo y de erradicar la pobreza y la emigracién de miles de
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ciudadanos al norte del pais y a los Estados Unidos de Norteamérica y permitir

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

1.5 IDENTIFICACION 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 intervencion de las SOFOLES representa la mejor solucién para
aquellas personas de estratos sociales bajos que no cuentan con las facilidades

necesarias para adquirirla.

1.5.2 Variable Dependiente

La aplicacién de las practicas financieras de las SOFOLES representan la
mejor solucién en el Puerto de Veracruz al problema de vivienda, debido a las
caracteristicas 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 Investigacion Documental
Para la realizacion del presente estudio fue necesaria la recopilacién de

informacién documental a través de visitas realizadas a bibliotecas tanto pablicas

' TESIS 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 investigacion.

Asi mismo se formularon fichas bibliograficas y de trabajo, con el fin de

lograr una adecuada investigacion.

1.6.1.1 Bibliotecas Privadas
e Universidad Cristébal Coldn “Segismundo Balaguet".
Prolongacién Diaz Mirén/sn

Veracruz, Ver.

s« Universidad Villa Rica.

Avenida Urano esquina progreso. Fraccionamiento Jardines de Mocambo

Boca de! Rio, Ver.

e Lic. Julio Alejandro Hernandez Gallardo, Notario Publico Nomero 29
Mario Molina 298. Colonia Centro

Veracruz, Ver

1.6.1.2 Bibliotecas Publicas
e Biblioteca Regional de la Universidad Auténoma Veracruzana (U.V).
Avenida Ruiz Cortines s/n.

Boca del Rio, Ver.

TESTS CON
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1.6.2 TECNICAS EMPLEADAS

1.6.2.1 Fichas Bibliograficas

Para la investigacién documental se emplearon libros de investigacién,

diccionarios, legisgrafia, y se elaboraron fichas bibliograficas que tuvieran

informacién como:

Nombre del autor

" Titulo del libro

Tomo del libro

Numero de edicién
7 Editorial

/Lugar y fecha de impresion,

Asl mismo se consultaron paginas de sitios de Internet en donde se

elaboraron fichas informaticas que contenian lo siguiente:

Direccion de la pagina Web o sitio de Internet.
Nombre del autor

Tema consultado.

TiSG COR |
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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
deﬁni(emqs .cbmb “un. espacio resguardado, adecuado como morada para el

" “ser humano'y. para la satisfaccion de sus necesidades. Tanto si se trata de una

na mansién sofisticada y al margen de su interés

" arquitectonice yle'c’ohéi'niqg, la vivienda siempre ofrece un refugio seguro y es

“ el centro]

Las caracteristicas concretas de una vivienda dependen del! clima, del
“terreno, de los materiales disponibles, de las técnicas constructivas y de

numerosos factores simbdlicos como la clase social o los recursos econdémicos

! Vivienda( arquitectura) Enciclopedia, Microsoft Encarta, 1993-2000



de sus propietarios. Hasta ;;hace".y poco tlvernbo,.' en’ la§ zonas Furalés, las
personas han compartido:'su casa qqnilbsj:a;nlmélés domésticos. Hoy en dia las
viviendas también pueden disﬁoner‘.c’i‘e dfversas zonas no habitables, como
talleres, garaje o habitacionés de invitados, aparte de los diversos servicios que

se necesitan en la vida diaria.

Las casas se construian por encima o por debajo del nivel de suelo,
aunque la mayoria d‘e las viviendas modernas estan emplazadas en un nivel
superior al del terreno, en ocasiones estas eran sobre sdtanos semienterrados,
especialmente en los climas frios. Los materiales mas utilizados son la propia
tierra, madera, ladrillos, piedra, y cada vez en mayor medida hierro y hormigén
armado, sobre todo en las areas urbanas. “La mayoria de las veces se
combinan entre si, aunqgue la eleccion depende del proyecto arquitectdnico, de
los gustos del cliente y, sobre todo, de! precio del material o de la facilidad de
su puesta en obra. Entre las instalaciones domésticas, cada vez estan mas
extendidas la calefaccion, cuyo disefio depende del clima y de los combustibles

disponibles, el agua corriente caliente y fria y los cuartos de bario interiores."?

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

convivian hasta mas de 8 o 10 personas como es el caso de las domus

*{dem
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rdman'as. eyn‘“donde las familias habitaban en casas en donde predominaba la
ﬂgura del paterfamilias, quien era el representante y vigilante de todos ellos.

Los habitantes del antiguo Egipto vivian en casas bajas construidas con
adobes sobre planta rectangular. Las excavaciones realizadas muestran que
las casas de los esclavos solian tener entre dos y cuatro habitaciones y se
arracimaban sobre una reticula ortogonal, con callejones estrechos que
discurrfan entre las largas hileras que componian el barrio, mientras que las

viviendas de los capataces estaban mucho mas desahogadas.

En el Oriente las viviendas se adaptaban a las posibilidades
constructivas: donde habia barro eran comunes las casas de una sola estancia
en forma de colmena; donde no se encontraba madera, sino sélo piedra, hasta
las cubiertas se construian mediante bandas de este material, por lo general,

estas tradiciones han sobrevivido hasta nuestros dias.

E! hombre por necesidad de alimentos y protecciéon ha tenido que ir
variando la forma de como 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 mas oportunidades de vida, es asi que con la
construccion de viviendas se han levantado grandes centros de poblacion y que

decir de las grandes ciudades que a la fecha se han vuelto insuficientes para



‘naturaleza’y los ataques de los

'anlmales

- Con él'éééo el tiempo la viVien'da ha venido evolucionando al grado de

: llegar aser vnv:e das grandiosas. claro esto de acuerdo al capital con el que los

) 'su1etos cuenten para construurla es decw. la riqueza del hombre es la que marca

Cla dlferenCIa en los tipos de vivienda y de los centros de poblacién.

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 dimensién y como
elemento generador de desarrollo de grupo social en su relacién con las

actividades econdmicas, politicas, sociales y cuiturales”.*

* WITKER., Jorge, Derecho Econémico, México, Porria, 1984, p. 355



2,2 CONCEPTO DE VIVIENDA

ésta podremos definirla como el lugar o morada en donde habitan los'miembros

de una familia.

2.3 CARACTERISTICAS 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 cuales son los elementos basicos de la misma y las

necesidades de una familia para poder habitarla.

La vivienda, como lugar de habitacién debe cumplir con ciertas

caracteristicas y funciones, tales como:

a). - Proteccion: brindar una proteccién de los agentes exteriores tales como
fenémenos de origen climatico, de origen residual o de agresion de animales,

gérmenes, etc.

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

sarampion, enfermedades de la piel, y otras mas).



medlos con-los: que: cada uno de los mtegrantes de la famllla, realiza sus

,'actlwdades doméstlcas IR

e). - Funcionalidad: debe propiciar la expresion de las pautas culturales y habitos

de vida de cada miembro de la familia.

f). - Localizacion: influyendo este Ultimo en el acercamiento a servicios de salud,

educacion, administracién, comercio, recreacion, etc.

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

eléctrica, drenaje.

Por lo antes expuesto se puede concluir que una vivienda que reuna las
condiciones y caracteristicas anteriormente descritas proporciona los elementos

basicos y necesarios que requiere una familia para subsistir y desarrollarse.



2.4 MARCO LEGAL DE LA VIVIENDA
2.4.1 Constitucidn Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

Como se sefald al principio de este trabajo de investigacién el marco
constitucional de la vivienda queda comprendido en nuestra Carta Magna. El
articulo cuarto de la Constitucion Politica Mexicana que mas adelante se
transcribe, establece el derecho que tiene toda familia de tener una vivienda
digna y decorosa. Notese el hecho de que dicho precepto no establece el titulo
bajo el cual se gozara 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, auxiliandose de -

organismos de caracter publico y privado.

“ART.4: Toda familia tiene derecho a disfrutar de vivienda digna y decorosa. La
ley establecera los instrumentos y apoyos necesarios a fin de alcanzar tal

objetivo.”

En el articulo once de la Constitucidon Politica de los Estado Unidos
Mexicanos se contempla la libertad de transito y la libertad para mudar de
residencia, sin necesidad de pasaporte o de tramite alguno ante determinada

autoridad.



klnmlgramon y salubrldad general de la’ Republlca ‘sobre extranjeros perniciosos

residentes en el pals.”

El desarrollo econdmico dé un pais debera reflejarse no solo en la
participacion que tenga 5 nivel internacional sino que también debera reflejarse
en el nivel de vida de toda la poblacion, debiendo existir una distribuciéon
equitativa de la riqueza y una direccién integral de la economia por parte del

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

“ART.25. Corresponde al Estado la rectoria del desarrollo nacional para
garantizar que éste sea integral, que fortalezca la soberania de la nacién y su
régimen democratico y que, mediante el fomento del crecimiento econémico y
del empleo y una mas justa distribucion 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 Constitucién.



Bl Estado " planeara, *conducira, coordinara”y ‘orientaré -la actividad
econémica nacional y llevara a cabo la regulacién y fomento de las actividades

S que d'em'a“'nde'>'el' interés general en el marco de libertades que otorga esta

~ Constitucién.” -

fi‘ART;‘27: La bropiedad de las tierras y aguas comprendidas dentro de los limites
‘ _._de‘l t(ér'fitorio nacional, corresponde originariamente a la Nacién, la cual ha tenido
i y tiéné el derecho de transmitir el dominio de ellas a los particulares

L éonstiytuyendo la propiedad privada.,

Las expropiaciones sélo podran hacerse por causa de utilidad publica y mediante
indemnizacion. La Nacién tendra en todo tiempo el derecho de imponer a la
propiedad privada las modalidades que dicte el interés publico, asi como el de
regular, en beneficio social, el aprovechamiento de los elementos naturales
susceptibles de apropiacidn, con objeto de hacer una distribucion equitativa de la
riqueza publica, cuidar de su conservacién, y lograr el desarrollo equilibrado del
pals y el mejoramiento de las condiciones de vida de la poblacién rural y urbana.
En consecuencia se dictaran 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 publicas y de
planear y regular la fundacién, conservacion, mejoramiento y crecimiento de los
centros de poblacién para preservar y restaurar el equilibrio ecoldgico; para el

fraccionamiento de los latifundios; para disponer en los términos de la ley
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reglamentaria, la organizacién y explotacién . colectiva de los ejidos y
comunidades; para el desarrollo de la pequefa bropiedad rural; para el fomento

de la agricultura, de la ganaderia. d»e,l'a" silvicUIgdfa y de las demas actividades

econdémicas en el meduo rural y para evita Ia’destruccién de los elementos

rurales y Ios daﬁos que Ia propled' d p eda sufrir en perjuicio de la sociedad...

onstltuclonal establece todo lo referente a la propiedad
’,cuya tltulandad corresponde ongmanamente a la Nacién, teniendo la facuitad de
transmltlrla a Ios pamculares y establecer en ella las modalidades pertinentes a
efecto de llevar al cabo una distribucidn equitativa de la riqueza, y busca un

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

También se hace referencia a las limitaciones para la adquisiciéon de los
bienes inmuebles, dicha restriccion va enfocada a los extranjeros, tal y como lo

sefiala la fraccién primera de dicho precepto constitucional.

“... La capacidad para adquirir el dominio de las tierras y aguas de la Nacién se

regira por las siguientes prescripciones:

1. Sdélo los mexicanos por nacimiento o por naturalizacion y las sociedades
mexicanas tienen derecho para adquirir el dominio de las tierras, aguas y
'Sus accesiones o para obtener concesiones de explotacion de minas y

aguas. El Estado sélo podra conceder el mismo derecho a los extranjeros,
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En-un faja de cien kllémetros a lo largo de las fronteras y de cuncuenta en

las playas por ningan motwo podran los extranjeros adqulrlr el dominio

directo sobre tierras y aguas..."

Sin dejar de mencionar que el dia 2 de marzo de 1998 se publicé en el
Diario Oficial de la Federacién un acuerdo que entré en vigor el dia siguiente, en
el que se establece que los nacionales de aquellos paises con los que los
Estados Unidos Mexicanos sostienen relaciones diplomaticas podran adquirir un
bien inmueble fuera de la zona restringida, presentando Unicamente un escrito a
la Secretaria de Relaciones Exteriores en el que convenga lo dispuesto por la

fraccién | del articulo 27 Constitucional.

Las facultades del Congreso de la Union acordes a nuestro tema, se
consagran en el articulo 73 constitucional, estableciendo en sus fracciones XXIV

— C y XXIX - D, lo siguiente:
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“X:XIX_-C.‘}'PVa’ra expedir las leyes que establezcan la concurrenc’:iaffdél :
Gobierno ' Féderal, de los Estados y de los Municipios, en el ambito de sus
respecfiVés competencias, en materia de asentamientos humanos, con objeto de

‘ cumpli‘r os fines previstos en el parrafo 3° del articulo 27 de esta Constitucion;

XXiIX-D. Para expedir leyes sobre planeacién nacional del desarrollo

econdmico y social,..."

En eI artlculo 122 se establece la composicién y organizacion del gobierno
,del Dlstnto Federal y en el mismo precepto constitucional se hace referencia a
'Ias facultades de la Asamblea Legislativa, contempladas las mas importantes en

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

‘.- Legislar en materia de planeacion del desarrollo; en desarrollo urbano,
particularmente en uso del suelo; preservacion del medio ambiente y proteccion
ecoldgica; vivienda; construcciones y edificaciones; vias publicas, transito y
estacionamientos; adquisiciones y obras publicas; y sobre explotacién, uso y

aprovechamiento de los bienes del patrimonio del Distrito Federal;”

g). - Para la eficaz coordinacién de las distintas jurisdicciones locales y
municipales entre si, y de éstas con la Federacién y el Distrito Federal, en la
planeacién y ejecucién de acciones en las zonas conurbanas limitrofes con el

Distrito Federal, de acuerdo con el articulo 115, fraccion VI de esta Constitucion,
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mblente preservacnén y
gua' potable y- drenaje;

v recoleccnén tratamlento y dlsposncuon de desechos sélldos y segundad publica,

““sus respectlvos go lern para la creacion de
comisiones metropolltanas en Ias que concurran; y parﬂc:pen COn apego a sus

leyes.”

En el articulo 123, considerado también por la doctrina como la garantia
social de los trabajadores, en donde establece la obligacién de las empresas y
de los patrones de proporcionar a sus trabajadores, habitaciones higiénicas y
cdmodas, a través de un fondo de vivienda (lo que conocemos como
INFONAVIT) que financiara 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 cred al INFONAVIT, organismo de
utilidad social tal y como se menciona en Ja fraccion Xll del apartado A de dicho
precepto, estableciendo en la fraccién Xl inciso f) del apartado “B", bajo que titulo
seran poseedores los trabajadores de sus habitaciones; que sera arrendamiento

o venta.

ART. 123:
APARTADO “A"
“Xll. Toda empresa agricola, industrial, minera o de cualquier otra clase de

trabajo, estara obligada, segin lo determinen las leyes reglamentarias, a
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- Sé;pqhéldéra d¢ utilidad social la expedicién de una ley para la creacion de un
; l orgamsmo iyntegrado por representantes del Gobierno Federal, de los
trabéjadoreé y de los patrones, que administre los recursos del fondo nacional de
la vivienda dicha ley regulara las formas y procedimientos conforme a los cuales
los trabajadores podran adquirir en propiedad de las habitaciones antes

mencionadas.

APARTADO “B"
FRACCION XlI...
“f) Se proporcionaran a los trabajadores habitaciones baratas, en arrendamiento
o ‘venta, conforme a los programas previamente aprobados. Ademas, el
Gobierno mediante las aportaciones que haga, establecera un fondo nacional de
la vivienda a fin de constituir depdsitos 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 cémodas e
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higiénicas, o bien, para construirlas, repararlas, mejorarlas o pagar pasivos

adquiridos por estos conceptos.”

'{.4.2 Ley General de Asentamientos Humanos

La presente Ley en su articulo primero sefiala que las disposiciones que
en ella se encuentran son de orden publico y de interés social y tienen por
objeto, establecer una concurrencia entre la Federacion, las entidades
federativas y de los municipios, para la ordenacién y regularizacion de los
asentamientos humanos en el territorio nacional, determinando las bases para la

participacion social en materia de asentamientos humanos.

E! articulo segundo de esta ley nos sefala el concepto de asentamiento
humano, como el establecimiento de un conglomerado demografico, con el
conjunto de sus sistemas de convivencia, en un area fisicamente 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 deberan llevar a cabo la Federacion, las
entidades federativas y los municipios en materia de reservas territoriales para el

desarrollo urbano y la vivienda, con objeto de:
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l.- Establecer
mediante’ la” programacion :
-desarrollo.urbano y la viviend
.- "Evitar’la‘especulacién de inmuebles aptos para el desarrollo urbano vy la

vivienda;’

Il.- 'Reducir y abatir los procesos de ocupacién irregular de areas y predios,
mediante la oferta de tierra que atienda preferentemente, las necesidades de los

grupos de bajos ingresos;

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

determinen los planes o programas de desarrollo urbano, y
V.- Garantizar el cumplimiento de los planes o programas de desarrollo urbano.”

Para efectos de lo que seiiala el articulo anterior, el articulo 41 de este
mismo ordenamiento establece que la Federacién por conducto de la Secretaria
suscribira acuerdos de coordinacion con las entidades de la Administracion
Publica Federal, las entidades federativas y los municipios y, en su caso,
convenios de concertacion con los sectores social y privado con el fin de lograr

una mejor coordinacién en materia de vivienda.
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En el artlcuvio'“51.'téhbtién:sef'senala;que la’; Federacion, las entidades

federativas ylos municipios’ fomentaran~Ia4coor’dunacnon:y~»la_con’certacién de

acciones e inversiones entre los sectores plblico, social y pr|vadp para:

“I.- La aplicacién de’los planes o programas de desarrollo urbano;

II._-'» EI'.”-)establemmlento-

ecanismos ‘e instrumentos financieros para el

~ desarrollo regional y.urbano y la vivienda...”

EI objétivo ‘q't.le”niér»ck:a ééta ley se repite entre sus articulos al establecer
dentro de su cuerpo la coordinacién que debe existir entre la Federacién,
estados y municipios, y que en conjunto con entidades privadas promuevan la
fundacién 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 articulos 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 asi evitar la
sobrepoblacién en terrenos irregulares. También los bienes destinados al

impulso de {a vivienda, son considerados del dominio privado de la Federacion,
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lo cual hace.mas- sencilla’ su venta,: no  siendo . necesario’ decreto: de

desincorporacién para su consecuente enajenacion.

En su articulo tercero nos sefiala cudles son ldéjbienes inmuebles que’la

Federacién adquiere por via de dominio publico y se considerara»n_ del dominio

privado pertenecientes a la misma.

“ARTICULO 3.- Son bienes de dominio privado:

Vill. Los bienes inmuebles que adquiera la Federacién o que ingresen por vias
de derecho publico y tengan por objeto la constitucion de reservas territoriales, el
desarrollo urbano y habitacional o la regularizacion de la tenencia de la tierra;
también se consideran bienes inmuebles del dominio privado de la Federacién,
aquellos que ya formen parte de su patrimonio y que por su naturaleza sean
susceptibles para ser destinadas a la solucién de los problemas de la habitacién

popular.

“ARTICULO €6.- Toda enajenacion onerosa de inmuebles que realice el
Gobierno Federal debera ser de contado, a excepcion de las enajenaciones que
se efectlen 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 realizacién de actividades sociales y culturales. Los
adquirentes disfrutaran de un plazo hasta de veinte afios, para pagar el precio
del inmueble, siempre y cuando entreguen en efectivo cuando menos el 10 % de
TESIS CON
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dicho precio: de estos beneficios no gozaran las personas que adquieran
inmuebles cuya extensidon exceda la superficie maxima que se establezca como
lote tipo en cada zona, atendiendo las disposiciones vigentes en materia de

desarrollo urbano.

Este articulo nos establece que e! Gobierno Federal se reservara el
dominio de los bienes hasta el pago total del precio, de los intereses pactados y
de los moratorios, en su caso y adoptara el papel de financiador de las personas

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

Los inmuebles de la Administracion Publica Federal que por su superficie
y ubicacién sean aptos para su aplicacién a programas de vivienda, podran
afectarse al desarrollo de dichas acciones, a través de las instituciones publicas
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 Ecologia y en las demas correlativas.

“ARTICULO 74.- No se requerira intervencion de notario en los casos siguientes:
lll.- Enajenaciones que realicen las entidades paraestatales a personas de

escasos recursos para resolver necesidades de vivienda de interés social... "
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Dicho artlculo trata de evitar cualquier traba o dilacién en este tipo de
enajenaciones, asl como disminuir su costo, evitando al notario, éxigiendo el .

simple contrato que se celebre para la pronta expedicién del titulo d"e‘propiédad.

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, parciaimente lo es la Ley Federal de Vivienda, publicada en el
Diario Oficial de la Federacion el 7 de febrero de 1984, promulgada por el Lic.
Miguel De La‘Madrid Hurtado, Presidente Constitucional de los Estados Unidos
Mexicanos, del aflo de 1982 a 1988, por lo que se le puede considerar una de

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

"ARTICULO 1.- La presente Ley es reglamentaria del articulo 4, parrafo cuarto,
de la Constitucion General de la Reptblica. Sus disposiciones son de orden
publico 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 seiiala este ordenamiento,
conduciran el desarrollo y promocién de las actividades de las dependencias y
entidades de la Administracion Publica Federal en materia de vivienda, su

coordinacion con los gobiernos de los estados y municipios y la concertacion con
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rticulo’ cuarto’. Constitucmnal la“ cual

consiste ‘en un parrafo_en el ue se establece Ia protecclén a Ias culturas y

pueblos indigenas, en vurtud,de la cual la Ley Federal de Vivienda vigente, es
reglamentaria del articulo cuarto Constitucional parrafo quinto y no parrafo

cuarto, debido a la adicién mencionada anteriormente.

*ARTICULO 2.- Los lineamientos generales de la politica nacional de vivienda,

son los siguientes:

l.- La ampliacion de las posibilidades de acceso a la vivienda que permita
beneficiar el mayor nimero de personas, atendiendo preferentemente a la

poblacién urbana y rural de bajos ingresos;

Il.- La constitucidn de reservas territoriales y el establecimiento de oferta publica
de suelo para vivienda de interés de social, para evitar la especulacion sobre el
suelo urbano, prever sus requerimientos y promover los medios y formas de

adquisicion del mismo;



lll.- La ampliacién 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 poblacién de ingresos medios,

V.- La artiAculéc»ién;y ¢_ongruencia de las acciones de las dependencias y
: entidad:e's_‘ de 'Iva"jAkdminvis"tracién 'P‘ublica‘ Federal, con las.de los gobiernos
estétaleé y muhléipaI»es y Eon Iaé ae los sectores social y privado, tendientes a la
integracion de un Sistema Nacional de Vivienda para la satisfaccién de las

necesidades habitacionales del pais;

V.- La coordinacién de los sectores publico, social y privado para estimular ia
construccién de vivienda en renta, dando preferencia a la vivienda de interés

social;

VIl.- El mejoramiento de los procesos de produccion de la vivienda y la

promocion de sistemas consecutivos socialmente apropiados;

Xl.- La integracion de la vivienda a su entorno ecoldgico y la preservacion de los

recursos y caracteristicas del medio ambiente:



o‘njl‘.into‘integrado y arménico de relaciones juridicas, econémicas,

sbciales,‘ ‘ollncas tecnologicas y metodolégicas que dan coherencia a las
o acclones lnstrumentos y procesos de los sectores publicos, social y prlvado

orlentados a la satisfaccion de las necesidades de vivienda.

También define para todos los efectos legales a la vivienda de interés
social a aquélia cuyo valor, al término de su edificacién, no exceda de la suma
que resulte de multiplicar por diez salarios minimo general elevado a! afio,

vigente en la zona de que se trate.

Este concepto define a la vivienda de interés social, no como una vivienda
por sus caracteristicas, 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 capitulo se desprende que la Ley Federal de Vivienda es de
interés social y de orden publico, lo que significa que su contenido y propésito

estan en beneficio de las clases mas desprotegidas econédmicamente. Pretende
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establecer las bases generales para otorgar la v1vnenda de una manera

organizada, procurando la participacion de entldades p bllcas Y pnvadas

promoviendo la provision de V|V|enda a grupos urbanos Y rurales de bajos

recursos, llegando asl a la creacién del Sistema Nacnonal de Vlvienda que noes
una entidad con personalidad juridica, sino un complejo de mecanlsmos en‘pro

de la satisfaccion de la necesidad de vivienda.

2,4.5 Ley Federal de! Trabajo

La presente ley es reglamentaria del articulo 123 cons ltucuonal que
comentamos al principio de este capitulo y rige las relacnones de trabajo

comprendidas en el articulo 123 apartado “A" de la Constitucidn.

El Articulo 136 sefala que toda empresa agricola, industrial, minera o de
cualquier otra clase de trabajo, estd obligada a proporcionar a los trabajadores

habitaciones cémodas e higiénicas.

Para dar cumplimiento a esta obligacion, las empresas deberan 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 tendra por objeto crear sistemas de financiamiento que

permitan obtener crédito barato y suficiente para adquirir en propiedad
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&nicas, para’la construccién, reparacion, o mejoras

‘paré';ei kbag'b'de; pasivos ' adquiridos por estos

os sefala las obligaciones especiales

que tienen los patrones y que son las siguientes:

-2 ."Il.- . Proporcionar al trabajador un local comodo e higiénico para dormir, una
alimentacién sana y satisfactoria y condiciones de trabajo que aseguren la viday

la salud...”

Estos articulos 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

abligacion de las empresas para cumplir con la aportacion establecida.

2.4.6 Plan Veracruzano de Desarrollo 1999-2004
Integracion del Territorio y Desarrollo Sustentable
Plena Integracion del Territorio Veracruzano
Asentamientos Humanos. Estructuracion De Ciudades
Es conveniente mencionar las acciones que esta llevando a cabo el
Gobierno del Estado de Veracruz a través de su Plan Veracruzano de Desarrollo

1999-2004 que establece lo siguiente:



las’ localidades“ del

. ‘estructuramén de una redide sedes prestadoras de serwc:os a diferentes escalas

) y nlveles esta ‘estrategia parte del reconocimiento de tres premisas basicas:

. "EI fénéhweno dérhograﬁco estatal,.tanto por Io'qué hace a la poblacion absoluta
' y su tendencia de crectmlento ‘como’ por Io que corresponde a su distribucién en

numero y tamaﬁo de localldades

» El nivel de consolidacion relativa que muestren cada una de las localidades
.seleccionadas para ser sede, y su posicion estratégica respecto del ambito de

influencia al que habra de atender.

* La imposibilidad administrativa y financiera de dar respuesta oportuna a todas
las carencias existentes y demandas planteadas por la poblacién, en virtud de lo

finito de los recursos fiscales."®

Con la estructuracion de dicho sistema, se busca lograr la ubicacion de
puntos concentradores de inversion publica, multiplicadores de atencién social
que por consiguiente puedan convertirse en una alternativa de promocion para el

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

* www. veracruz. gob. com.mx.Pagina del Gobierno del Estado de Veracruz
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Para- alcénié(‘;lo : _Jétivbéfdﬁe:persigue el Sistema Estatal en el

reforzamiento ::urbano- de. estas'.'sedes urbanas, a nivel interno, este se

' de menor rango, de tal manera de incluir en
ntativos de la realidad estatal en cuanto a los
los ‘cjue se reproducen a menor escala, los niveles

de servicios, hasta llegar a la atencién del ambito

Eny elvycas;o dé las ciudades medias de la entidad, cabe mencionar que la
< mayor pahé de ellas manifiestan fenémenos de conurbacién, por lo que la
categoria es adquirida por el conjunto del asentamiento, independientemente de

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

principal.

El criterio fundamental, aunque no tnico, para establecer las jerarquias de
las ciudades medias fue de tipo demografico, ya que dichos asentamientos
deberian contar con una poblacién entre 50 mil y 500 mil habitantes; en el caso
de las intermedias se considero el tamaio de la poblacion, otorgandole tal
categoria a localidades que cuenten con una poblacion ubicada entre 15 mil y 49

mil habitantes, aunque no como factor predominante.

Tratandose de los nodos basicos se obedecié mas que a un rango

poblacional, a la categoria administrativa que ostentan numerosas cabeceras
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municipales de la entidad, que ain y cuando estas siguen siendo pequenas y de
caracter netamente rural, mantienen una alta jerarquia politica que debe ser

respetada por los gobernantes.

Otros criterios que toma en cuenta el Sistema de Asentamientos Humanos

del Estado para el establecimiento de‘jerarq'ulyas son !osféiguientes‘:

» Oferta de suelo apto.

 Factibilidad de introduccion de servicios de i.nfraestructura basica.

« Accesibilidad vial, y

» Especializacién econémica.

Las jerarquias que se complementan son:

= Ciudad intermedia. Aquélla con suficiencia de suelo y agua para alojar nueva
poblacion demandante de satisfactores urbanos y con la posibilidad de ser filtro

para disminuir los movimientos migratorios hacia las grandes urbes.

« Ciudad basica. Representa el vinculo entre los ambitos rural y urbano debido a

su nivel de prestacion de servicios de primer contacto, y
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. Centros productores de servicios. De entre las mas de 17 mil localidades

entldad se seleccionan algunas de ellas que por su localizacién y

rurales‘de I’

acceS|bllldad podrlan ser objeto de atencidn de la inversién publica y privada

para consolida 'el plso de los niveles de atencion social en el medio rural.

B =] Si_sterfria de Asentamientos Humanos del Estado se compone de 417
i com’uriidad}e‘s," én las jerarquias antes descritas. Es decir, conjunta alrededor de!

25% dél tdtal ‘de localidades de Veracruz.

Toda vez que no es posible la atencién similar y simultanea a todas ellas,
éste programa propone la ejecucién de acciones estratégicas que potencien los
efectos multiplicadores de la inversion, para que efectivamente redunden en
impactos positivos para la dinamizacion econdmica y la consecuente generacion
de fuentes de empleos en la poblacién y con la posibilidad de promover entre la
sociedad una mayor especializacién de caracter regional en cuanto a materia de

prestacion de servicios.

El Plan Veracruzano de Desarrollo establece un Sistema de
Asentamientos Humanos que clasifica a las localidades o comunidades en
jerarquias, 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 poblacion de acuerdo a las necesidades basicas y

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

FUNCIONAMIENTO
2.5.1 Organismos con Participacion Tripartita

Como se menciono anteriormente en nuestro pais existen instituciones
dedicadas a otorgar créditos para obtener vivienda y se les dice quetiene‘n el
caracter de tripartitas, cuando gozan de Ia’participacbién dei  Estado; ‘de los

patrones y de los trabajadores, quienes sufragan el costo del- credito que se les

proporciona para la adquisicidn de estos Ultimos. -

2.5.1.1 Infonavit

El 24 de abril de 1972 se publica la ley que cred 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 disposicién

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

De 1972 a 1992, este Instituto tuvo que promover y financiar la
construccidén de conjuntos habitacionales directamente, pero las acciones del
INFONAVIT no quedaron reducidas a la construccion Gnicamente de viviendas,
sino que también contribuyd con la infraestructura de las ciudades, toda vez que
durante este periodo fueron construidos parques publicos, puentes peatonales,

escuelas, entre otros; ya que desde la creacion de dicho instituto se considera a
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'necesﬁados

4y

la v:vienda no solo muros y techos, smo como un conjunto de obras de

recreacnén cultura y blenestar socnal para el mejor desarrollo de sus habitantes.

rédutos para la adqutsnclén de vnvuendas -se as:gnaban a los

‘ 'trabajadores por medlo de 5|stemas de puntuacuén que si blen tenian elementos

'»de subjetlwdad permltlan'en buena medlda concentrar la atenCIén en los mas

En sus inicios los créditos otorgados se hacian constar en instrumentos
privados que eran firmados por el apoderado legal del Instituto, el acreditado y
dos testigos, no cumpliendo con los requisitos de forma que establece la ley de
la materia para su validez, sin embargo, proporcionaban al adquirente seguridad
juridica y publicidad ante tercero toda vez que tales instrumentos privados eran

inscritos en el Registro Publico de la Propiedad correspondiente.

Afios mas tarde, las operaciones celebradas por dicho instituto contaron
con la intervencién de Notario Publico, facilitando la titulacion de los inmuebles

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

Sin embargo, la Ley del INFONAVIT no previé los acelerados procesos

inflacionarios y "el fondo de ahorro comenzd a representar un decreciente valor
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acelerado deterioro. Ademas, los créditos

I ‘eq’uivaliera a'alrededor del 12% por cada crédito otorgado"®.

En 1975 comlenza la politica de descontar al trabajador un 18% de su
salaruo y 14% si percnbia el salario minimo. Todo esto aunado a una tasa fija de
interés del 4% en los financiamientos, y a una constante en la formula para el
pago de amortizacién de 20 aios, transcurridos los cuales el crédito se

cancelaba, fueron fortaleciendo de manera importante a dicho instituto.

Actualmente los créditos que otorga este Instituto “estan pensados para
ayudarlos a formar su patrimonio, se otorgan sin enganche ni aval”’.La forma de
amortizacion es efectuada mediante el descuento que de una cuota fija que el
patron efectia sobre el salario del trabajador, dicha cuota es establecida por el

Instituto de acuerdo al salario integrado del trabajador.

$ CATALAN Valdés, Rafael, Las Nuevas Politicas de Vivienda ,México, Fondo de Cultura Econdmica,

1993, laed, p. 80
? MANUAL DEL ACREDITADO, Mi casa., Infonavit, 2000, 1° ed{p.T5 ¥
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Mientras el trabajador mé;ntehéa»unav relacion laboral sera su patron el

encargado de amortizar p'a. 0s,-en’ caso de pérdida del eﬁipleo, despido o

renuncia, ademas de dar.el aviso éorrespondiente al Instituto de tal situacion y

tlos ocumentos idéneos, sera el propio trabajador el

encargado de efectua OS’p'va'gos previamente pactados, los que anteriormente

se fijaba;n' Iéﬁo que percibla, actualmente mediante la aportacion
' o "qué significa que solamente en la medida en que
inimo del Distrito Federal, incrementara el monto de su

los créditos son pactados en veces salarios minimos de dicha

El plazo de la amortizacidn es de treinta afios 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 varian 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 afios todavia
quedara algun saldo pendiente por cubrir, el INFONAVIT liberara al trabajador
del pago del mismo con la condicién de que durante ese término siempre se

haya estado al corriente en las amortizaciones.
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Pero aun con todas Ias facnludades que ofrece eI instltuto el problema de la

obtencuon de v:vnendas persnste ya que como se seﬁalé antenormente estos
beneflclos solo podran ser otorgados a los trabajadores que se encuentran

afllados al INFONAVIT.

2.5.2 ORGANISMOS CON PARTICIPACION 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 fraccion XlI del apartado “B" del articulo 123

constitucional inciso f que a la letra dice:

f).- Se proporcionaran a los trabajadores habitaciones baratas, en
arrendamiento o venta, conforme a los programas previamente aprobados.
Ademas, el Estado mediante las aportaciones que haga, establecera un fondo
nacional de la vivienda a fin de constituir depdsitos 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
cémodas 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 fohdo' serén‘ ehféradaé‘ al
organlsmo encargado de la seguridad social, regulandose en su Iey Y en Ias que

correspondan Ia forma y el procedimiento conforme a los cuales se admmlstraré )

el citado fondo y adjudicaran los créditos respectivos.

Es por ella que se crea el Fondo de la Vivienda del lhstitgt'c'i'&é’,Segurldad
y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado. (FO\Z!SSSTE), el. cual

cuenta con tres premisas prioritarias que son:

1. Otorgamiento de créditos hipotecarios.

2. Financiamiento de las unidades habitacionales que seran adjudicadas

a los trabajadores mediante préstamos hipotecarios.

3. Devolucion de depdsitos constituidos a favor de los servidores

publicos. ,

Uno de sus principales objetivos es la actualizaciéon de sus instrumentos
normativos, técnicos, financieros y administrativos, con la finalidad de adecuarlos
a la nueva realidad econdmica 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 garantia hipotecaria, para la

adquisicién de vivienda.

TESIS CON
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Dicho Instituto a pesar de ser una op_’cié_n més‘para el otorgamiento de
créditos destinados para adquirir - vivienda no" representa una solucién al
problema de la falta de vivienda en.kel 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 Federacion el dia 28
de diciembre de 1972, cuyo objeto es “promover la elevacién de los montos de
las inversiones que se asignan para el desarrollo de la vivienda, haciendo mas
eficientes los recursos de su fondo de ahorro para fomentar la construccion de
mas unidades habitacionales, asi como procurar la realizacion de acciones de
vivienda en los lugares donde se encuentren las fuerzas armadas, buscando

"8 . el patrimonio de! Fissfan se

apoyar la estrategia de descentralizacién del pais
integra de acuerdo con lo que establece el articulo 100 de |a Ley del Instituto de

Seguridad para las Fuerzas Armadas Mexicanas de la siguiente manera:

® CATALAN Valdés, Rafael, Las Nuevas Politicas de_Vivienda, México, Fondo de Cultura Econémica,
1993, laed., p. 80.
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.mllltares en:ac
_esten perclblendo

: Federal

Con Ias aportaclones del cunco por ciento sobre los haberes y

aslgnactones de tecmco de técmco especial y de vuelo de los

el Ejérmto, Fuerza Aérea y Armada que los

~que;cont,mue proporcionando el Gobierno

) Con Ios bienes y ( ,erecl:\'o;s édquiridos por cualquier titulo; y

. 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, debera:

Administrar el Fondo del Vivienda para los militares en activo;

Establecer y operar con ese Fondo un sistema de financiamiento
para permitir a los militares en activo obtener crédito barato y

suficiente para la adquisicion de viviendas.

Coordinar y financiar, con el propio Fondo, programas de
construccion de habitaciones destinadas a ser adquiridas en

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

Arma@a; TESIS CON
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IV. ~ Adquirir y construir con recursos diversos al Fondo de la Vivienda
Militar, casas habitacion para ser vendidas a precios moédicos a

militares en situacion 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 adquisicion de vivienda.

2.5.2.3 Fovi

Con respecto al establecimiento de medios y mecanismos para la
obtencion de vivienda también existen programas y fideicomisos especiales que
sirven para lograr satisfacer en mayor medida el déficit de vivienda en nuestro
pals, y cuyo objetivo primordial es el establecimiento de bases de administracién

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

Entre los fideicomisos mas importantes se encuentra el del FOVI el cual
funciona en términos generales como banco de segundo piso para apoyar la
construccion de vivienda y adquisicién por parte de familias de menores ingresos

a través de la banca comercial y de intermediarios financieros, estos ultimos

TESH GO |
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creados, rementemente por la Secretarla de Hamenda y Credlto Publlco

, 'exprofeso para talf‘n ‘

Para Ia adecu 'da ut hz’ s'f'nancleros. “la Secretaria de

Hacuenda y Credlto Publico. constltuyéyel 10 de Abrll de 1963, en el Banco de

Mexnco. unk t'”gielc, do de Operacion y Financiamiento

Bancario a Ia;\'/ivienda FOVI epresehtadq al Gobierno federal en el mercado

financiero de la de'interés social.”

',Enffé Iés funciones principales del Fondo de Operacion y Financiamiento
Bancario dé la Vivienda se encuentra la de promover y financiar la construccion
de viviendas de interés social en congruencia con los objetivos previstos en el
Programa Sectorial de Vivienda, dentro del marco del Plan Nacional de
Desarrollo. Otra funcion es la de apoyar financieramente para la construccion y
adquisicion de vivienda nueva y usada, asi 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 adquisicidn de derechos sobre créditos a largo plazo por conducto
de las Instituciones Financieras autorizadas (Banca Multiple o Sociedades

Financieras de Objeto Limitado).

? HERZOG Silva, Jesus y otros, Asentamigntos Humanos, Urbanismo y Vivienda, México, Porria,1977,1%

ed.p.117 TESIS CON ]
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La funcién ‘de FOVI no es’

fraccionadores, : constructores, .

menores .ingresos.:Sector que se integra por personas asalariadas o pequefios

“‘;empresanos‘que cuentan.con los ingresos suficientes para cubrir los créditos.

La asignaciéh 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 asignacién de derechos de crédito para construir las casas, asl como
para los créditos destinados a los adquirientes finales. El procedimiento se
caracteriza por la asignacion transparente de recursos de créditos en un marco

de competitividad técnica, financiera y legal entre los promotores.

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

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

lo que es necesario la intervencién de instituciones financieras especializadas

que mas adelante comentaremos, con empresas del sector privado, ya que
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actuando en conjunto, estas pueden lograr una pronta solucion al problema de
adquisicién de vivienda para aquellas personas que no retnen o se adecuan a

‘los requisitos sefialados por los anteriores organismos.

2.5.3 SISTEMA FINANCIERO MEXICANO

La solucidon del problema de la vivienda requiere como se menciono en el
parrafo anterior de la intervencion de dos sectores para que se puedan otorgar
créditos y asi la gente o pueda adquirir vivienda o pueda éonstruirla. por lo que a
éontinuacién explicaremos la estructura del sistema financiero mexicano y los
" organismos que la componen. Dichas instituciones financieras como el caso de
los bancos también estdn dedicadas al otorgamiento de préstamos a las

personas, para la adquisicion de vivienda.

En la actualidad los bancos estan sujetos al “régimen mixto en la
prestacion de servicios de banca y crédita"'®; esto es, el de prestar dinero a los
particulares que lo solicitan a través de la captacion de recursos del pablico para
colocarlos de nueva cuenta mediante operaciones de pasivo directo o

contingente.

" WITKER, Jorge., [ntroduccién al Derecho Econémico., 4 ed., MacGraw Hill, México, 1999., pag. 145




.Una “definicién:de lo ,que‘es 'un Banco la da el maestro Miguel Acosta

Romero a defnlrlo comd “Ia acthldad realizada en esos términos, & abarca

jger\em:amente al conjunto de bancos ¢ instituciones que en un pais llevan a

'c_abo la lmportante funcién de intermediar el crédito.”"!

Y por Banca se puede entender como las actividades realizadas
genéricamente por el conjunto de instituciones o bancos de un pais para el
otorgamiento de créditos siendo entre sus caracteristicas principales las

sigulentes

EXTENSION. 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.

! ACOSTA, Romero Miguel, Nuevo Derecho Bancario, México, Porria, 1995, 5° ed.,p.253



OPERACIONES. Los servicios que. ofrecen las entidades financieras se
han venido incrementando y'vdésarj'ol‘lévr‘ldd con unfsen,tido’de‘ai’ servicio

publico.

TECNOLOGIA. El avance tecnoldgico es de vital importancia ya que ha
influenciado de tal manera que se ha permitido la reduccién de costos y
en muchos de los basos ya no es necesaria la presencia fisica del cliente
en las sucursales bancarias para efectuar las diversas transacciones, sino

que estas son ejecutadas por medio de la banca electronica.

VARIEDAD. Las entidades financieras de manera conjunta o individual se
han desarrollado en algtn tipo de operaciones o de sectores, tal es el
caso de los siguientes. Comercio exterior, vivienda, crédito al consumo

inversiones, ahorro, y otros mas.

Actualmente el Sistema Financiero Mexicano es regulado en su operacion
por la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico a través de dos organismos que

controlan sus actividades:
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Comisién Nacional Bancaria y De Valores, que su funcién es la de vigilar y
auditar las operaciones bancarias y del mercado de valores y operaciones

bursatiles asi como las actividades de los agentes de bolsa.

Comisién 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 publico con
caréctér auténomo 'y tiene como actividad principal el de regular y controlar la
“politica ”rhgnetar_ia,icfediticia y cambiaria del pais, asi como de los flujos de la

tesbféria' 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 muitiple, las instituciones de banca de desarrollo, el
Patronato del Ahorro Nacional y los fideicomisos plblicos constituidos por el

Gobierno Federal para el fomento econdmico.

Las Instituciones de Banca Multiple son aquellas sociedades anénimas de
capital fijo, autorizadas por la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, las

cuales tiene por objeto la prestacion del servicio de banca y crédito, que es la



“financieros de los recursos captados.

Las Instltuclones de Banca de Desarrollo son aquellas entidades de la
'~adm|n|straC|on publica federal con personalidad juridica y patrimonio propios,
constituidas con el caracter de sociedades nacionales de crédito, en los términos

de sus respectivas leyes organicas y de esta ley.

Dichas instituciones de banca de desarrollo formularan anualmente sus
programas operativos y financieros, sus presupuestos generales de gastos e
inversiones y las estimaciones de ingresos, mismos que deberan someter a la
autorizacién de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, de acuerdo con los
lineamientos, medidas y mecanismos que al efecto establezca. La propia
secretaria determinara las modalidades que cada institucion deba seguir en esta
materia, en funcion de la asignacion global de gasto financiamiento que para

estas instituciones establezca la Secretaria correspondiente.

Los programas deberan formularse conforme a los lineamientos vy
objetivos del Plan Nacional de Desarrollo, asi como los programas sectoriales
del propio plan. El capital social de dichas instituciones estara presentado por

titulos de crédito que se regiran por las disposiciones aplicables de la ley general




de tltulos y: operacmnes de credlto,fEl capltal minlmo de las mstltucnones de

banca de desarrollo sera’ el que'establezca Ia Secretana de Hamenda y Crédito

Pubhco meduante d|sposimones,deycarécter general el cual estara integramente

Vpagado

La dif’e.revﬁclla” @aSias dos instituciones estriba en que la banca de

desarrollo funge como’ institucién de intermediacion financiera con el propésito de

apoyarel secto,r"dé | omia nacional que le encomienda su propia ley organica,
a diferencia dela banca multiple, cuya finalidad es la de realizar operaciones

bancarias; enti‘e"las “cuales se encuentra el otorgamiento de préstamos al publico

en general para Ia adqunslmén de vivienda. Sin embargo, no es una alternativa a la
que se recurra por las condiciones en que se pactan los contratos respectivos, los
; icuales qncl_uyen 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
intermediacion financiera en actividades especificas, las cuales estan conformadas

por:
» Almacenes Generales de Deposito
%> Uniones de Crédito

» Arrendadoras
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Yo

Empresas de Factoraje Fih_ér'l‘c:ie[d

\%

Casas de Cambio:

Y

Sociedades de Aharro y Préstamo

"% Operadoras de Sociedades de Inversion

" El Mefcado de Valores también es parte del sistema financiero mexicano y
es: definido-como el mercado financiero en donde se realizan toda clase de
operabiones ‘con titulos bursatiles aprobados por la Comision Nacional de
< valores, sus principales instituciones son:

-»>.-Bolsa Mexicana de Valores

Casa y Agentes de Bolsa

Ay

Sociedades de Inversion

\Y

Instituto para el deposito de valores

A\

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 la
naturaleza juridica de las mismas 6 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



somedades que por susucaracterlstlcas y sus functones resultan ser Ia mejor

opmén para‘ el otorgamlento de cre tos para obtener vuvnenda por Io que en el

,sngunente capltulo anahzaremos sus: caracterlsticas y desarrollo en el émbltov

moblharlo :

Otras instituciones que forman parte del sistema financiero mexicano son
los Aseguradoras y las afianzadoras que son reguladas y vigiladas Comision

Nacional de Seguros y Fianzas.

2.5.4. LEY ORGANICA DE SOCIEDAD HIPOTECARIA FEDERAL

El 11 de octubre de! afio 2001 se publicd en el Diario Oficial de la
Federacion la Ley Organica de Saociedad Hipotecaria Federal que tiene por
objeto regular la organizacion y el funcionamiento de Sociedad Hipotecaria

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

El articulo 2 de la ley en comento establece que "Hipotecaria Federal,
Sociedad Nacional de Crédito, tendra por objeto impulsar el desarrollo de los
mercados primario y secundario de crédito a la vivienda, mediante el
otorgamiento de garantias destinadas; a la construccion, adquisicién y mejora de

la vivienda, preferentemente de interés social”.



Lbs aétos" ue po l IIevar a cabo la S medad Hlpotecana Federal seguny'

lo que establece el arttculo 4 de Ia presente Iey es eI de

I. Aceptar Présta
Al E’mitir‘ bonos bancarios;

o lI,’-C#r'\'stitUir depositos en instituciones de crédito y en entidades financieras del

o exterior;
IV.-Operar con valores y divisas
V.- garantizar Creéditos otorgados por intermediarios financier\os;

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

a la adquisicidn de vivienda...

Es de mencionar que en la fraccién VI de la Ley Organica de Sociedad
Hipotecaria Federal se establece la funcién principal de otorgar enganches
destinados a la adquisicion de vivienda por lo que podremos considerar a
Hipotecaria Federal como otro organismo financiero dedicado al otorgamiento de
créditos para la adquisicion de vivienda, con el inconveniente de que este
organismo desconcentrado es de reciente creacién por lo que no podremos

hasta el momento definir los alcances del mismo.



g urbamzacuén

60
2.5.5 PROMOTORES Y CONSTRUCTORES

Los promotores y constructores son una pleza clave para la adquisicién de
vivienda; es aqui es donde interviene el sector privado, para la solucion al
problema, ya que son los encargados de construir conjuntos habitacionales y

residenciales de acuerdo a las necesidades basicas da la poblacién.

Son defnldos como aquellas empresas de la iniciativa privada que

) legalmente constltmdas tienen por objeto; la construccién de obras de

edlfcac:on y de cualquier tipo de obra civil, de ingenieria y

: arquntectura. ‘promocién de desarrollo urbano, habitacionales, comerciales,

::jvlndus‘tnales. turisticos, estudios y proyectos de inversion, estudios y proyectos

-;'Vuvrbanos de ingenieria y arquitectura, comercializacion, ventas y publicidad,

" mantenimientos y administraciones de desarrollos urbanos y bienes inmuebles,

compraventa de bienes inmuebles y compraventa de materiales.

Estos también podran adquirir bienes muebles e inmuebles propios para
su objeto y el establecimiento de agencias y sucursales en cualquier parte de la

Republica o del extranjero.

Es con el cumplimiento de este objeto, con el que el sector privado tiene
una importante participacion para disminuir el déficit de vivienda en el Puerto de

Veracruz y que en conjunto con el sector publico a través de los diferentes
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organlsmos se lograra combatir el asentamlento de grup ',de'la' poblacién en

terrenos o. zonas irregulares y asi mejora el ‘nive de vida de todos los

"veracruzanos que hasta el momento sueﬁan con

" “Un claro ejemplo es la’Corporaci cual fue la pionera en el

: Puéﬂb de Veracruz en la construccion y desarrollo de viviendas de interés social
‘ ’Iégrahdo 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 creditos, por lo que el
financiamiento de estas promotoras a través de las Sociedades Financieras de
Objeto Limitado representa en gran medida la mejor opcién para adquirir

vivienda en nuestro Puerto.

La corporacién GEQO puede ser considerada como una de las empresas
del sector privado que se han venido dedicando a la construccidén 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 construccién de vivienda como lo es la empresa “FRISA" la cual

. tiene mas de 44 afios de servicios, pero de reciente establectmuento en el Puerto
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: y que tlene entre sus ObjetIVOS pnncipales el de Ia construccuén de conjuntos

habltaclonales de |nterés socnal como eI denomlnado “Laguna Real" :

o Actualmente por med:o de estos dos promot' se ”'L':bi o en géne’rkayl ha '

temdo conocamlent la: ex|sten a de las Somedade Financiera de' Objeto

wLImitaﬂd_o,

dad queiles: otorgaba el
orgamlento de crédltos de
Ias bajas tasas de mterés que se

- pactan entre otras mas; lo que ha ocasmnado un- gran lmpacto en materia

mmoblllarla en el Puerto de Veracruz

Esta combinacién de promotores e hipotecarias pudiera ser la solucién al
problema de adquisicién de vivienda en el Puerto de Veracruz, ya que dia a dia
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.
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CAPITULO 3
MARCO TEORICO
3.1 SOCIEDADES FINANCIERAS DE OBJETO LIMITADO.

A partir de la crisis que se presenté en nuestro pais a fines de 1994 Ia',_ :
actividad del ramo hipotecario se encontrd limitada, ya que las p05|b|I|dades de. o

fondeo para el otorgamlento de crédito eran muy pocas tenlendo un alto costo,

por tal motlvo a»pam del aﬁo de 1995 solo se han’ otorgado crédltos para

viviendas de lnteres socual con el debido financiamiento del Banco de México a
través del fdeicomlso ya comentado, fondo de operacidn y financiamiento

bancario a la vivienda (FOVI).

Las Sociedades Financieras de Objeto Limitado (SOFOLES) surgen a
partir de la apertura comercial en el area de servicios financieros, dentro del
marco de la negociacion del Tratado de Libre Comercio con Estados Unidos y k
Canada, dichas SOFOLES, a través del fondeo del Banco de México,

intervienen, tal y como se mencionan en el parrafo anterior con créditos para la

I IS5 cON
| FALLA DF ORIGEN ;

s o g A




64

adquisicion de vivienda de interés social, en todo el pals, con el objeto de llegar
a las clase mas necesitadas de la poblacién 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 qué tiéynen por'objeto captar recursos
provenientes de la colocacién de instrumentos inscritos ken 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, adicionandose a
su articulo 103 la fraccion 1V, que contempla la creacidon de Sociedades
Financieras, aquellas que operaron antes de la creacién de la banca multiple,

quedando dicha fraccién de la siguiente manera:

ARTICULO 103: Ninguna persona fisica o moral, podra captar directa o
indirectamente recursos del publico en el territorio nacional, mediante actos
causantes de pasivo directo o contingente, obligandose a cubrir el principal y, en

su caso, los accesorios financieros de los recursos captados.
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s utlva de Ias Sociedades Financieras de Objeto Limitado

i (SOFOL) y ‘cualquier” modlf'caclén a la misma, debera ser sometida a la

_aprobamén prevua~de Ia Secretana de Hacienda' y Crédito Pulblico. Una vez

aprobada la escrltura o sus reformas deberan inscribirse en el Registro Publico

de Comercio.

La Secretaria de Hacienda y Crédito Ptblico, previa opinién del Banco de
México, podra establecer criterios de aplicacion genéral conforme a los cuales se
precise, para los efectos del articulo en comento, si hay o no captaciéon de

recursos del publico.

Es hasta el 14 de Junio de 1994, que se publican en el Diario Oficial de la
Federacion los requisitos necesarios para la constitucion en nuestro pais de una

Sociedad Financiera de Objeto Limitado (SOFOL).




Al ser creadas en referencna a: Ia~|ey.de lnstltucnones de Crédlto lasﬁ:

- Sociedades Fmancneras de Objeto leltado (SOFOLES)‘forman parte dell'

sistema ﬁnanCIero mexncano i y,como Io contemplan Ias snguuentes'

legislaciones que a continuacién se descr’lben._'f :

Ley del Impuesto Sobre L.a Renta
Titulo | “Disposiciones Generalés“_
“Art. 8.- Parrafo tercero.-E‘l sistérﬁa vﬁhr‘:kancit‘aro. para los efectos de esta ley, se
- compone por Ias‘institL‘Jciones de crédito, de seguros y de fianzas, sociedades

"..-’c:‘on'troladoras ‘de grupos financieros, almacenes generales de deposito,

- administradoras del fondo para e! retiro, arrendadoras financieras, uniones de

crédito, sociedades financieras populares, sociedades de inversion de renta
variable, sociedades de inversidon 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 fraccién IV de la ley

de la COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE VALORES, que a la letra dice:
ARTICULO 3.- Para los efectos de la presente ley se entendera por:
IV.- Entidades de! Sector Financiero o entidades, a las sociedades
controladas de grupos financieros, instituciones de crédito, casas de
FALLA DE ORIGEN
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bolsa, especialistas bursatiles, Bolsas de valores, sociedadés operédorés

de sociedades de inversién, almacenes generales de depos:to unlones de o
crédito, arrendadoras flnanmeras, empresas de factora]e f'nancuero
sociedades de ahorro y prestamo casas de camblo socuedades

fmancneras de objeto limntado lnstltucmnes para el depdsito de valores,

mstltucnones caht’cadoras de valores, sociedades de informacion

credntlcna asl como otras instituciones y fideicomisos publicos que realicen

' actnvndade fnanc1eras y respecto de las cuales la Comision ejerza las

facultades de supervision”.

La Direccion General de Banca Mtultiple de la Secretaria de Hacienda y
Crédito Publico de conformidad con lo establecido en el articulo 27, fraccion XVI,
del reglamento interior de la propia secretaria, es competente para resolver los
asuntos relacionados con la aplicaciéon de las disposiciones legales contenidas
en los ordenamientos que rigen la materia bancaria, la de las agrupaciones
financieras, asi como de las sociedades financieras de objeto limitado,
sociedades de ahorro y préstamo y sociedades de informacién crediticia que
sean competencia de la secretaria, excepto los que, con caracter indelegable,

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

De igual manera la Direccion de Analisis Financiero, con fundamento en el

articulo 29 del citado reglamento, es competente para:
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D|seﬁar e lntegrar estadistlcas y evaluar el comportamlento fnancnero

Participar en las actividades de planea orainaclén evaluacién y

vigilancia de las sociedades fnanc:eras d objeto llmltado. sociedades

de ahorro y préstamo y sociedades de lnformac:én crediticia y

Participar en el ambito de su competencia, en la formulacién de
dictimenes a las solicitudes de autorizacion para la constitucion y
funcionamiento de sociedades financieras de objeto limitado,
sociedades de ahorro y préstamo y sociedades de informacion

crediticia.

El articulo 30 del citado reglamento establece la competencia de la

Direccidén de Regulacion de Banca Mdltiple, que sera:

Proponer para aprobacion superior, las politicas y medidas de
regulacién de las actividades de los grupos financieros, instituciones
de banca multiple, sociedades financieras de objeto limitado,

sociedades de informacion crediticia y sociedades de ahorro y

préstamo.
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. ,Resolve'r,j“vlosb ésunytﬁo’s relacio'nédos éon la aplicacién de las
diépééicionesilegales contenidas en los ordenamientos que rigen la
o mgfefia 'béncaria,‘ la de las agrupaciones financieras, asi como de las
‘sdéiéaades financieras de objeto limitado, sociedades de informacion
‘crec‘ii’ticia y sociedades de ahorro y préstamo que sean competencia

" de la Secretaria.

La i.'ey de Inversion Extranjera en su articulo 7 fraccion Il inciso k) permite
la ',inversién extranjera, en las sociedades financieras de objeto limitado, hasta

un 49 por ciento.

3.4 CONSTITUCION Y FUNCIONAMIENTO

Los requisitos que la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico considera
para otorgar la autorizacién de que una Sociedad Andnima se constituya como
Sociedad Financiera de Objeto Limitado, tiene un peso especifico importante, la
capacidad técnica de la administracion propuesta para la sociedad y la solvencia

moral del accionariado de la misma.

Del mismo modo se establecen los documentos que habran de sustentar
la solicitud que deberd presentarse a la Secretaria de Hacienda y Crédito
Publico, los cuales constituyen un plan de negocios detallado y los compromisos

a cumplir por cada sociedad financiera de objeto limitado; la solicitud de
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autorizacien de una SOFOL ante a Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, es

con ‘el fin de cipar ' a“alternativa a la actividad de la-

~erédito, . especialmente en un”

mediarios. extr ‘merﬁo‘s"b'éjo los parametros fijados pbf,;

ercio celebrado entre México, Estados Unidos y Canada;

en vig‘bf_’a;par»ti_r del ’p‘rimer‘o de Enero de 1994,

La; réglas generales emitidas por la Secretaria de Hacienda y Crédito
Publico a que deberan sujetarse las Sociedades Financieras de objeto Limitado

establecen lo siguiente:

“I. Estar constituidas como Sociedades Andnimas.

il Tener como objeto social el siguiente:

La captacién de recursos provenientes de la colocacidn de instrumentos
inscritos en el Registro Nacional de Valores e Intermediarios y otorgar

créditos para determinada actividad o sector social.

. Tener como socios a personas que cuenten con solvencia moral.

V. Suscribir y pagar el capital minimo.



o

V.  Establecer su domicilio sacial en territorio nacional.” '?

"El capltal minlmo -fijo. se establece por el 15% del |mporte del capltal

3.

minlmo que se determ e para las mstltuciones de banca muluple % conforme a’

. vvlo dlspuesto por eI artlculo 19 de la Ley de Instltucnones de Crédlto dlChO capltal

debera estar suscrlto y pagado el dia ultimo hébll del afo de que se trate.

Para la realizacién de su objeto, las sociedades sélo podran efectuar las
© operaciones siguientes:
|, -Captar recursos del publico exclusivamente mediante 1a colocacion de

valores inscritos en el Registro Nacional de Valores e Intermediarios,
sujetos al dictamen emitido por una institucion calificadora de valores.

1l. Obtener créditos de entidades financieras del pais y del extranjero en los
términos de las legislaciones aplicables;

HI. Otorgar créditos a la actividad o al sector que se sefiale en la autorizacidn
correspondiente;

IV. Invertir sus recursos liquidos en instrumentos de captacidon de entidades

financieras, asi como en instrumentos de deuda de facii realizacién;

* HEGEWISCH Dliaz Infante Fernando, Derecho Financiero Mexicano, Instituciones del Sistema
Financiero Mexicano, México, Editorial Porria., 1997,1* ed.,p.181
Yob, cit, Pag. 184
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_V.".Adquirir los bienes muebles e inmuebles necesarios para la realizacién de
su objeto, y

VI." Las analogas y conexas que autorice el Banco de México.

Las Sociedades Financieras de Obje:to Lirhitadb redqerira’n;égtdrizacién de
la Secretaria de Hacienda -y Cvréditdfpabllicofpka'ré'? fuéidhari;e’. “,eéciﬁdirse' o

transformarse.

Las personas morales a que se refiere la fraccion IV del articulo 103 de la
Ley de Iﬁstituciones de Crédito, contaran en todo momento con participacién
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 inspeccién

y vigilancia de la Comisién Nacional Bancaria.

“.a Comisién podra ordenar la suspension 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,

#14

respecto de sus operaciones o servicios"'®. Asi mismo, fijara las reglas para

" HEGEWISCH Diaz Infante Femando, Derecho Financiero Mexicano, Instituciones del Sistema
Financiero Mexicano, México, Editorial Porriia., 1997,1% ed.,p. 186



determmar eI limlte méxtmo de Ios actlvos de Ias socnedades y Ias reglas para

'determlnar eI llmlte mlnlmo de sus obllgacnones y. responsablhdades

podra la

revocar

Credntp’ "Plblico,

partlr deI otorgamlento de la autorlzamén. :

A vNo cuehten con el capital minimo.
I, - Su contabilidad y registros no se ajusten a las disposiciones

aplicables.

IV. Se disuelva, entre en estado de liquidacidn o quiebre; etc.”

Desarrolladas las anteriores caracteristicas bajo nuestra perspectiva, las
ventajas competitivas de este tipo de entidades sobre la banca comercial,

estriban en lo siguiente:

e Al no captar depdsitos directamente del publico su regulacion es mas flexible

comparado con la de otras instituciones.

e La especializacién 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 relacién estrecha con los clientes,

‘Briknd'a,n ma\yofv'§eguridad en los créditos que otorgan, en virtud de que los

“sistemas que las controlan son sumamente rigidos.

Las estrategias de cobranza y asignacion de créditos que llevan a cabo las

SOFOLES son adecuadas al mercado al cual van dirigidas.

Los tramites son mas 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 debera presentarse en idioma espaiiol, y cuando el documento original
sea en otro idioma, tendra que hacer la traduccién al idioma espaiiol. Dicha
traduccién debera ser oficial y estarr'vdebidamente legalizada ademas debera
cumplir con los siguientes requisitos, siendo los mas importantes lo que a
continuacién se enlistan:

« Nombre, fecha y lugar de constitucion de la Institucidon Financiera del Exterior
y de la Sociedad Relacionada. Tratandose de la Sociedad Relaciona, debera
describirse y acreditarse la vinculacion entre ésta y la Institucion Financiera
del Exterior, comprobando que se trata de alguna de las descritas en la

fraccion 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 denominacién
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. Monto del capital social pagado que se solicita, asi. cdmp la forma de pago y

su inversion. .
_». Proyeccién a tres afios sobre el monto de capital y activos.
« - Descripcion de las operaciones a ser realizadas por la filial.

s Cobertura geografica de la filial.

* Tipo de servicios financieros que la institucion financiera del exterior y la
sociedad relacionada, prestan directa e indirectamente en su pals de origen y

en otros paises que realizan operaciones.
e Comprobante de depdsito a favor de la tesorerfa.

3.6 PLAN GENERAL DE FUNCIONAMIENTO DE LAS SOCIEDADES

FINANCIERAS DE OBJETO LIMITADO FILIAL
E! Plan general de funcionamiento de la sociedad comprendera:

a) Programa de captaciéon de recursos provenientes de la colocacion de

instrumentos en el Registro Nacional de Valores e Intermediarios;



."“ﬁ)”Préygcgqv e ‘aan;é, ;iel estado de resultados a 5 afios con cifras
' anuales, - : ‘

i) ' Indlce de cartéra vencida;

j) Relacién de capital a activos;

k) Margen financiero;

1) Cobro de servicios

m) Gasto y utilidad N

n) Activos totales.

3.7 CLASIFICACION

Los sectores en los que actualmente intervienen las Sociedades

Financieras de Objeto Limitado son:



T8

a) Hipotecarias e inmobiliarias, "
b) Micrb, Pequefia y Me'diévﬁa Ehpres‘a‘.

_¢). Comunicaciones y Tranéjb’o‘rtevs.‘? .

d) fB:ie-

Dentro:de las ‘cuales el area hipotecaria e inmobiliaria es el sector con

mas auge en el Puerto de Veracruz por las caracteristicas 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
‘mas del 70 % de las necesidades habitacionales del pais la vivienda de interés

social.

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 ‘anteriores mencionadas “Hipotecaria Mexicana” fue la pionera en

réditos’ ien. él Estado de iVéraé:ruz para todas aquellas

.el otorgamiento .de
personas que necesitaban obtener. vivienda propia pero que no contaban con los

recursos suficientes para celebrar. una operacion de contado.

De acuerdo con el Catalogo del Sistema Financiero Mexicano existen en
México las siguientes Sociedades Financieras de Objeto Limitado, sefialandose

el status y la fecha de actualizacion:'®

Sociedades Financieras de Objeto Limitado

%, pctvaleacion

Aceptaciones de Casas, S.A. de CV, ACECASA

Sociedad Financiera de Objeto Limitado. Revocada  17/04/2000

67-001

Caterpillar Crédito, S.A. de C.V., Sociedad

67-002 Financiera de Objeto Limitado, Grupo CATERPILLAR (EJneraci on  17/04/2000
Financiera Caterpillar México P
Crédito Familiar, S.A. de C.V., Sociedad En

67-003 Financiera de Objeto Limitado. CREDIFAM Qperacién 17/04/2000
Crédito Inmobiliario, S.A. de C.V., Sociedad En ‘

67-004 Financiera de Objeto Limitado. CREDINMOB Operacién 17/04/2000
Ficen, S.A, de C.V., Sociedad Financiera €n

67-005 de Objelo Limitado. FICEN Operacién 17/0412000
Financiera de Tecnologia e Informatica, En

67-008 S.A. de C.V., Socciedad Financiera de 1BM Operacién 17/04/2000

Objeto Limitado Filial

' www.shcp.gob.mw/servs/casfim/sector67.html .




67-007

67-008

67-009 "~ i

67-011° "

67-012 7,

67-013

67-014
67-015
67-016

67-017
67-018

67-020

80

 Financlamienio Azteca,” S.A, ‘de- C.V.; : : )
_Sociedad Financiera de Objeto Limitado. - - FINAZTE . . Fusionada =~ 28/11/2001

o DA
COMERCIAL - En™ "
10, AMERICA Operacign 1 7104/2000
SA daC. e k
A-de € CREATIVA Revocada  10/08/2000

Revocada  17/04/2000

' C.V., Sociedad Hipotecaria En
mitado. México Operacién 17/04/2000

de  C.V. giNcasa

JESA En
a de Objeto Li Operacion ~ 17/04/2000
<Ford : Credit . .de . México, S.A. de
- C.M.Socledad Financiera de Objeto En
' Limitado, Grupo Financiero Ford Credit de FORD CREDIT Operacién 17/04/2000
México
GMAC Mexicana S.A. De C. V., Sociedad En
Financiera de Objeto Limitado Filial GMAC Operacién 1710412000

GE Capital Services México, S.A. de C.V,,

Sociedad Financiera de Objeto Limitado, .
GE Capital Grupo GE SERVICES  Fusionada  17/04/2000

Financiero.

General Hipotecaria, S.A. de C.V., GENERAL En 17/04/2000
Saciedad Financiera de Objeto Limitado.  HIPOTECARIA  Operacién

Hipotecaria Associates, S.A. de C.V, HIPOTECARIA En

Saociedad Financiera de Objeto Limitado, ; 17/0472000
Grupo Financiero Associates ASSOCIATES Operacion
Hipotecaria Mexicana, S.A. de C.V., HIPOTECARIA En 1710472000
Sociedad Financiera de Objeto Limitade.  MEXICANA Operacion
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67-021

67.022.
67:023
67024,

67-025 -

67-026

67-027.
" 67028
" 67029

. 67-030

67-031

67-032

: A8|"

Hipotecaria . ‘ Naclonal, . S.A. -~ de C.V. HIPOTECARIA" -,

Sociedad Financiera de Objeto Limitado. " ' NA QNAL

Hipotecaria Su> Casita,”S.A. de .C
Socledad Financiera de Objeto Limitado.

. METROFINANCIERA
‘So edad Fin

n F’Inanclsra Independencia,:; S.
“ Sociedad Financlera de Objeto leutado

g In-f‘insa.‘ S.A.

X ad F naﬁi:iera' N
:de Objeto Limitad L INFINSA

i nverMéxlco Household Tarlela de Crédllo.
S.

A 5C.V.;7 'Sociedad Financiera de
- Objeto’: Limitado, - Grupo  Financiero 'NVERMEXICO

Santander Mexicano

- Patrimors, - s.A. de C.V. Socledad
:Financiera de Objeto Limitado. PATRIMONIO

Servicios ‘de Crédito Associates, S.A. de SERVICIOS
C.V.,- Socledad Financiera de Objeta ASSOCIATES
Limitado, Grupo Financiero Associates

Socledad Financiera Associates, S.A. de
" C.V., Sociédad Financiera de Objeto :IstAggl/f.IBEAS
Limltado. Grupo Financiero Associates

Terras Hipotecaria, S.A. de C.V., Sociedad
Financiera de Objeto Limitado. TERRAS

Prime Capital, S.A. de C.V., Sociedad Prime Capital
Financlera de Objeto Limitado.

Fomento Hipotecario, SA. de C.V.,
: . " > My FOMENTO
Sociedad Financiera de Objeto Limitado. HIPOTECARIO

“ INDEPENDENCIA

En
Operacion

En:

" Operaclon

CEncon
. Operacion

‘. En
.- Operacién

Revocada

Revocada

En
Operacion

En
Operacién

En
Operacion

En
Operacion

En
Operacién

En
Operacién

17/04/2000
17/04/2000
17/04/2000
17/04/2000

21/08/2000

17/04/2000

17/04/2000

17/04/2000

17/04/2000

17/04/2000

17/04/2000

17/04/2000
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67-033

67-034

67-035

67-037

67-038
67-039
67-040

67-041

67-042

©67-043- -

67-044

Servicios Financieros Navistar, 'S.A.

Hipotecarla

Hipotecaria IBS, S.A.-De C, V., Socledad
Financiera de Objeto leltado

Sociedad - de Fomento a_la Educaclbn
Superior, . S.A..-De : CV., - Sociedad SOFES
Financiera de Objeto Limitado

Hipotecaria Vanguardia, S.A. de C.V. Hipotecarla
Cemex Capital, S.A. de C.V. Cemex Capital
Financiera Compariamos S.A. de C.V. Zt‘:\r;gftr:mos

Hipotecaria Casa Mexicana S.A. de C.V.

Sociedad Financiera de Objeto Limitado  C2s2 Mexicana

de

C.V., Sociedad FInancnera de Ob]eto NAVISTAR g" eracion 17/0472000
leltado - P
"Corporacién : Financiera  de’América . del - En
Norte, S.A. de C..V., Sociedad Fmanclera NADBANK Operacion  17/04/2000
de Ob]elo leltado : i ; P
Operaciones Hipotecarias de Méxlco. SA. En
de C.V., Sociedad Flnanclera de Objeto Operacién 17/04/2000
Limitado P

s . En
GMAC Financlera, S.A.De C.V. @ . GMAC Financlera Operacién  08/02/2001

| L owael. sEn”

GMAC Hipotecaria, S.A. De C.V. : Operacién  06/02/2001

Revocada  04/07/2001

Autorizada  17/04/2000

Autorizada  10/08/2000

Autorizada  07/08/2000

Autorizada  08/11/2000

Autorizada  19/12/2001

Actualmente se encuentra en negociaciones la fusion 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
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generar un gran impacto en materia inmobiliaria pdrjlé'completa estructura que

ambas tienen.

3.7.1.1 MECANISMOS DE LAS HIPOTECARIAS PARA EL FINANCIAMIENTO

Y ADQUISICION DE VIVIENDA EN EL PUERTO DE VERACRUZ.

Como lo sefalamos anteriormente el FOVI, instruido por el Gobierno
Federal lieva a cabo un programa de créditos para la adquisicion de vivienda, el
cual sera administrado por la Banca Comercial y por las Sociedades Financieras

de Objeto Limitado, quienes otorgaran y cobraran los créditos.

Los objetivos del programa son:

* Construir soluciones de vivienda tipo A, es decir, agquellas que deberan
contar de acuerdo a las especificaciones técnicas de FOVI, con un
espacio especifico y cerrado para el aseo personal, otro para la
preparacion de alimentos y un espacio de usos muitiples que permita
dormir, comer y estar, pudiendo incorporar la cocina en el espacio de
usos multiples, en vez del espacio especifico, asimismo debera contar
con un area no necesariamente cubierta para lavado y tendido de

ropa.
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» Construir soluciones de vivienda tipo. B, es decir,”

estar compuesta cuando menos:

roporcionado a

recamaras, bafo cocina y area para lavado 'de ropa

dichos locales las areas ésenéiales de acuerdo.a las especificaciones

técnicas del FOVI,

Los créditos desﬁnadosa la construccidon de viviendas unifamiliares, en
condbrvnin]osvbj en:fraccionamientos (crédito puente) y para la adquisicién de
'viviendés' individuales (créditos habitacionales) se encuentran destinados hacia

dos rubrds; dentro de ambos se exige una garantia hipotecaria.

. Los créditos a la construccién (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 adquisicién de las mismas (crédito individuales) se otorgaran
sobre la base del valor comercial del inmueble y se hace efectivo a la fecha de

escrituracion de este.

Los créditos puentes se clasifican de dos maneras:
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« CONSTRUCTOR: &s el financiamiento otorgado alos promotores o

constructores que ‘desean construi nos - de los cuales son

- constructores ‘qLie"no ,sbn prop
planea llevar a cabo el fraccionamiento;
terreno debera comparecer a la fdr'ma!

de garante hipotecario.

Los créditos individuales son aquellos encaminados a la adquisicion de
una vivienda de interés social, debiendo cubrir con los siguientes requisitos

aquella persona fisica 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 céonyuge o concubina, de otro inmueble

\1

adquirido a través de FOVI.

> Tener capacidad de pago para cubrir el enganche, los gastos generados

por la investigacion y escrituracion 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 Burd Nacional de Crédito.
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la vivien pr' sentar los sol|C|tantes un mlmmo del 10 por

c:ento‘ por.concepto d enganche (el cual debera cubrir al promotor).

el acredltado se compondra de un factor de 7 5

‘ pesos i cred|to para viviendas tipo A y de 10 0 esos por

’ cada mll de: crédlto para viviendas tipo B, ajusténdos dich

mnsma prop Vclén a la del salario minimo mensual Vlgente en el D|str|to

¢).- El plazo para el pago total del crédito serd como maximo de 30 afios
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 asumira la deuda.

d).- La tasa de interés estara integrada por un componente fijo del 5 por
ciento en términos reales y un componente variable que se modificara de

conformidad con la tasa de inflacion del promedio de un trimestre previo.




g

- e).- Los lntereses moratorlos se calcula én apllcando un 150 por ciento de

la tasa ordinaria que corresponda a cada mes durante el tiempo que dure
la mora al pago mensual lntegrado por la erogacion neta comisiones y

primas.

Es Importante hacer menmon como se sefalo en el capitulo segundo de
este trabajo de investlgac:on que en nuestro pals intervienen varios sectores

para poder darle una sol\ucyén al problema de adquisicidn de vivienda.

Esrtos esfuerzos tanto del sector publico como del sector privado no son
del todo stficientes 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
continian en su mision de ofrecer mayores facilidades para la obtencidén de
créditos y que de acuerdo a las politicas que lleven a cabo los organismos y
programas ya comentados, como el caso del FOVI de sefialar los lineamientos
necesarios para seguir cumpliendo con lo establecido en su programa tradicional
que contempla viviendas Tipo A, viviendas Tipo B, y que en igual medida el
INFONAVIT mantenga su programa tradicional, y el FOVISSTE siga financiando

créditos para la adquisicion de bienes inmuebles destinados a casa habitacién
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este problema podra resolverse.
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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
Unicamente a un sector de la poblacién, es decir un sector consumista de bienes

y servicios.

En su momento los empresarios transnacionales pretendian establecer
servicios financieros mas eficientes y especializados, por lo que pensaron en la

creacion de bancus propios, lo cual por legislacion (FEDERAL BANK HOLDING. . vm
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COMﬁANY ACT BHCA)'féSUIfa imposible, ya que este ordenamiento al igual

- _>que nuestra propia Ley de Instrtucnones de Crédito regula el establecimiento de

controladoras proh|b|endo totalmente a las empresas comerciales

‘en l‘os bancos.

én ‘de‘,‘Banco se limita a aquella Institucion que acepta depdsitos
s Qforga diversos fipés de crédito. Asi tenemos que tomando como base la
."‘;Vjefﬁﬁifzbiéh‘anterior, aquella institucién que se dedicara a otorgar determinados
‘tipos ‘de créditos no seria considerado como banco, sino como una empresa
comercial por lo que no se encontraria regulado por la BHCA; esto permitié que
se formaran empresas que reciben depdsitos del plblico y prestan dinero a un
sector especifico, los cuales respondieron perfectamente a las necesidades de la
poblacién 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
adquisicién de automdviles nuevos)
> GENERAL ELECTRIC (financiamiento para la adquisicion de turbinas de

avion).
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4.2CLASIFICACION DE LAS NONBANK BANK
a).-GRANDFATHERES NONBANK BANK: Estas empresas estan
caracterizadas por poder recibir depésitos del plblico ademas de colocar

recursos para un fin especifico.

b).- NONBANK BANK Estas empresas cuentan con objeto limitado, es
decir no pueden captar recursos vias depésntos, lo que limita seriamente sus
actividades. Un claro ejemplo de estas son las socvledades financieras de objeto

I’ibmitado que no pueden captar recursos del pdblico/,

4.3CANADA

La ley de Sociedades de Inversion Canadiense, establece que la actividad
de las NEAR BANKS es una funcién encaminada a la motivacion del ahorro
interno coh el propésito de que los miembros de una sociedad tengan acceso
directo a bienes raices, cuyo valor es muy dificil de alcanzar si cada quien busca
lograrlo de forma individual; la principal caracteristica es que sus miembros se
asocian en organizaciones democraticas, califican la solvencia econdmica de
cada uno y le prestan dinero para adquirir un inmueble, los instrumentos de
fondeo se obtienen de la suma de todos lo depédsitos y para que de ello derive
una obligacién o derecho es necesario acumular cierto tiempo como miembro
depositante. Asl es como se puede tener la posibilidad de accesar a un préstamo

de NEAR BANKS.



El mencionar y comparar estas InstituCioh ﬁnah"ciekas es de suma

-importancia, toda vez que generan un ahorro lnterno y se incrementa el

. desarrollo inmobiliario del pais, al mismo tlempo que aumenta eI interés pubhco

por financiar la construccion, debido a que la Ilqundez de su inversién-es a un

corto plazo.

Estas mstltuc:ones flnancieras han sldo un claro ejemplo de que no solo la

banca multlple puede> torgar crédi tos ,,Ias personas, suendo una opcién mas

para Ia gentg qqe no po_see un capltal inicial fuerte para adquirir un bien.
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CONCLUSIONES

_ besprués“dre' anali'z_a' ‘a’ las SOcIédades Financieras de ‘Objeto Limitado

- como Instituciones :del sistema; financiero mexicano 'dedicadas 'al otorgamienta *

5'Intervencion de

sarrollo que tanto. e

ite los proximos afios, las conclusiones

1'.-'5esde;la‘i aparicion e intervencion de las Sociedades Financieras de

Objeto L_.imitédd en nuéstro sistéma ﬁﬁanciero mexicano, las probabilidades para

i adq'uirif una vaienda que  tiene una persona que no se encuentra afiliado al
INFONAVIT han ido en aumento; esto de conformidad con las estadisticas del
Banco Mundial, respecto de que el 82% de la demanda de vivienda provienen de
aquellas personas que perciben bajos ingresos; es importante sefialar que son
las SOFOLES la mejor opcion para adquirir crédito y asi poder obtener una

vivienda de interés social.



o Limitado en

materia 'dé“‘cré\ditos, hipotecarios . destinados. para ila. construccién. y-para fa

. 3.- Actualmente las Sociedades Financieras de Objeto Limitado ya

A‘otorg“an créditos para personas que se encuentran afiliadas al INFONAVIT lo que
éyqdéré a contribuir a solucionar el problema de adquisicién 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 la gente llegue a perder en un juicio
hipotecario todos sus bienes, originando una gran desestabilizacién econdémica y
un gran malestar en la 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 la aparicién de las Sociedades Financieras de Objeto

Limitado en el Puerto de Veracruz la cultura del crédito ha ido desarrollandose,



Interes

6.- Las ventajas de las Socledades Flnancleras de Objeto anltado frente

" alos Bancos son las sngulentes

. Al‘yno éaptar depésitos directamente del plblico, su regulacidén es mas
flexible ya que no existe la tramitologia excesiva que se presenta en

otras instituciones.

e La especializacidn 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 solucién al problema de

adquirir vivienda

e Los costos administrativos que realizan las SOFOLES son reducidos

por tener un objeto limitado.



Existe una relacién mas estrecha para con los clientes, puesto que al-

realizar " los . tramites correspondientes i con : las* hipotecarias,” no

‘solicitar el crédito

an son sumamente rigidos.

Se .encuadran”en mercados no rentables para la banca comercial,
como ' lo-es ‘el caso de otorgamientos de creditos para obtener

- viviendas de interés social.

Las estrategias de cobranza y asignacion de créditos son debidamente

regulados y adecuadas de acuerdo al mercado que se dirigen.

La Cartera Vencida existente es minima, en virtud de que cuentan con
tasas de interés mas bajas que la banca comercial y sistemas de
operacion mas efectivos que otros Organismos, es importante sefalar
que estas instituciones no realizan los excesivos y fuertes
mecanismos que lleva a cabo la banca multiple para la adjudicacion de

viviendas.



! ‘ftjtqféyd‘é las Sociedades
Financieras ‘de Objeto | O y"‘ectewq/dmo un ‘instrumento - .

de’ vivienda en el Puerto de

viable para-la

* Veracruz; ya que, estan financieramente calculados y estructurados de

tél'fqrhjé:que‘":'ur{:féd}ﬁkénto desproporcionado de la Inflacién no los
éfécté L‘ayl gradb de que los acreditados incumplan sus obligaciones de
: pégo; 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 darfa cabida a la corrupcion y lentitud en los

tramites requeridos.

En el caso especial del Puerto de Veracruz; impera la excesiva
regulaciéon en materia de construccidon y enajenacion de viviendas, lo
que se refleja en un complejo sistema que contiene un mayor numero
de tramites, de inversién en trabajo y en tiempo, que disminuyen
utilidades y que por consecuencia hacen poco atractivo al promotor la
construccion 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 tramites administrativos



L. )
>

v.ov

v

- habltacional tales como‘

para Ia construcc:on y enajenacuén de un fraccmnamuento o conjunto

’ Término para 'Ia éxpedic':ién de Licencias de Construccion

Avisos de Terminacion de Obra del constructor

Oficios de Habitabilidad

Autorizaciones de fraccionamientos, Oficios de Fusion'y Subdivision de-

Predios.

Agilizar los Procedimientos Registrales, tales como expedicién de
certificados de gravamenes o de libertad de gravamenes, inscripcién
de condominios, créditos, compraventas, hipotecas, cancelaciones de
hipotecas. Asi como homogeneizar el cobro de derechos de registro,
toda vez que en algunos Estados de la Republica Mexicana, las tarifas
son excesivamente aitas, por ejemplo, en el Estado de Veracruz, un
Certificado de Gravamenes es mas 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 tratandose de viviendas de interés social dicho impuesto se



Y

" exenta mlentras que en el Estado de Veracruz se paga eI 1% y envm

otros Estados el 2%

) EI mercado de crédlto hlpotecario aI qued r'olvndado por 10 ser’un

' negoclo rentable por Ila Banca mexicana en eI aﬁo de 1995 ongmo‘que
‘klas Sociedades Financieras de Objeto leltado mlsmas 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 Canada vinieron a llenar un enorme
hueco de necesidad crediticia en nuestro pais y en el caso especial en
el Puerto de Veracruz ya que estas ofrecieron los mejores tipos de

crédito y los mejores intereses del mercado para la poblacién.

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
accion y estan cubriendo esquemas de vivienda media y residencial,
asi como el otorgamiento de créditos para la construccion de vivienda

a todas aquellas empresas constructoras dedicadas a este ramo.
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. I’De,écue‘rdo con la informacién proporcionada por la Asociacién
Mexicana de Sociedades Financieras de Objeto Limitado mas de
k180,000 viviendas han sido financiadas por estas empresas ampliando
cada vez mas 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 numero de viviendas financiadas de manera tal que su
':éctividad complementa de manera practica y eficiente sustituyendo

parcialmente a la actividad bancaria.

e Las Sociedades Financieras de Objeto Limitado se concentran en el
mercado que representa mas del 70 % habitacional de nuestro pais
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 opcidn en el Puerto de Veracruz para la obtencién de créditos

de vivienda o de construccion de las mismas en el mercado



habitacional - arrojanda® excelentes . resultados .y siendo - un " apoyo

econémicb: social para el Gobierno Estatal y Municipal: de k\'/éracfu'z'." :

. muchos aos.

Pc;r tltimo cabe hacer mencién que en la medida en que este tipo de
sociedades ingresen en nuestro sistema econdmico, surgiran mayores
oportunidades para la poblacién en cuanto al otorgamiento de créditos
ya sea para adquirir vivienda o para construir conjuntos habitacionales,
ya que generara una excelente competencia econémica entre las
sociedades financieras de objeto limitado existentes que bien pudiera
lograr que se redujeran los costos entre estas para la adquisicion de

créditos.

e P s AR, ey e
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