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INTRODUCCION

Con el presente trabajo culmino la primera etapa de una formacién académica que ha
sido ardua, dificil, llena de esfuerzos y sacrificios, de éxitos y fracasos que he tenido que
asumir desde el momento en que elegi estudiar la Licenciatura en Economia. En las aulas
de la Escuela Nacional de Estudios Profesionales campus Aragén (ENEP Aragon), se
quedaran los recuerdos de que alguna vez ahi se formé mi acervo académico. La ENEP
me recibio con el objetive de que en ella se forjara a un estudiante que con su esfuerzo y
trabajo se convierta en un profesionista que contribuya a mejorar las condiciones de un
pais y de su entorno con base en los conocimientos que he adquirido. Orgullosamente
pertenezco a la Universidad Nacional Auténoma de México (UNAM) y ese orgullo es lo que
me ha impulsado y ha provocado que presente ante ustedes la siguiente investigacion con
el fin de cerrar con un broche muy especial ésta preparacion académica que se me ha
brindado y asl, obtener lo que tanto he deseado y deseo: el ‘Titulo de Licenciado en
Economia” . Es asi, que con la presente investigacion y la evaluacion correspondiente de la

misma se pretende que sirva como referencia para presentar mi examen profesional.

En los ultimos afios el pais ha enfrentado un constante crecimiento poblacional que
ha dificultado mejorar los niveles y/o condiciones de vida de quienes lo habitan. Dentro de
los elementos que destacan para mejorar las condiciones de vida de los individuos, se
encuentra la vivienda que forma una de las principales prioridades mas trascendentales
que se quieren resolver durante su periodo de vida. La vivienda representa un patrimonio
que permite crecer y desarrollarse en esta sociedad tanto individualmente como en familia.
El deseo de poseer una vivienda va enfocado con el afan de contar con un bien que sea

propio y/o permita el desarrollo apropiado de la familia en su caso.

De lo anterior, se provoca que cada vez més individuos quieran adquirir una casa
donde crecer y desarrollarse cuando se tenga o no una familia y se tengan o no hijos. Sin
embargo, el adquirir una vivienda no es labor sencilla o de facil realizacion toda vez que

tiene implicito una serie de problemas para su consecucién.



Queda claro que conforme crece la poblacién que demanda una vivienda, los
espacios para la construccion y/o edificacién de casas y/o departamentos no crecen en
igual proporciédn, sino que al contrario, cada vez disminuyen los lugares destinados para tal
fin. Lo anterior, provoca que los espacios disponibles que quedan para la construccion de

vivienda incrementen su valor y por ende, el valor de la vivienda.

Ante tal escenario, cuando un individuo toma la decisién de comprar una casa se da
cuenta de que su valor varia dependiendo de las caracteristicas de la gue se desea
adquirir. Para ello, existen dos formas o mecanismos para poder hacer Ia compra de un
inmueble de frascendental importancia. La primera de ellas, es por medio de una operacion
al contado donde se liquida el total del valor de la vivienda en un solo evento. Esta opcién
es poco viable ya gue los niveles de ingreso y ahorro de la poblacion dificiimente permiten
realizar tal operacion. Sin embargo, se puede optar por una segunda opcion que es la de
conseguir un financiamiento o un crédito hipotecario clasificandolo de dos maneras: publico

0 privado.

Los creditos hipotecarios publicos para la adquisicién de vivienda de interés social lo
concentran basicamente dos instituciones: el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda
para los Trabajadores (Infonavit) y: el Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y
Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado (Fovissste). Estas instituciones estan
enfocadas a dotar de vivienda solo a quienes formen parte o estén inscritos en el Instituto
Mexicano del Seguro Social (IMSS) o en el Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de
los Trabajadores del Estado (ISSSTE); por lo que, quienes no se encuentren afiliados a

tales institutos tienen que buscar otra alternativa de financiamiento.

Hasta antes de la década de los ochenta, existia la banca especializada que dentro
de sus sectores de especializacién se encontraban los bancos con financiamientos hacia el
mercado hipotecario. Sin embargo, con la aparicién de la banca multiple en 1978 dichas
instituciones especializadas desaparecieron como tal y pasaron a conformarse como un

departamento especial de la naciente banca multiple.



Es asl, que el financiamiento privado ha recaido principalmente en las instituciones de
banca maltiple como los (nicos promotores de crédito para tal actividad, pero que a
consecuencia de la crisis financiera que vivié México a mediados de la década de los
noventa, han dejado en el olvido dicha funcién o le han puesto un alto costo a su
financiamiento imposibilitando que los demandantes de vivienda puedan acceder a una de

ellas bajo este esquema (crédito hipotecario bancario).

Tales hechos permiten formular la hipétesis de la presente investigacién: “Derivado
del ineficiente y casi nulo esfuerzo de las Instituciones de Banca Multiple en la reactivacion
de Jos créditos hipotecarios para la adquisicién de Vivienda de tipo de Interés Social y/o de
tipo Media y Residencial, las Instituciones Financieras de Objeto Limitado (Sofoles) nacidas
con giro de financiamiento hipotecario especificamente, han surgido como intermediarios
eficientes y eficaces en el otorgamiento de financiamientos para este tipo de inmuebles
habitacionales dirigidos al sector socioeconémico medio, medio-bajo y bajo. Sus esquemas
de financiamiento las ha transformado en una opcién alternativa para la adquisicién de una
deuda accesible y comoda, ya que los requisitos para la obtencion de éstos son flexibles y

moldeables en tiempo y forma”.

Estas instituciones (Sofoles) son las que se han especializado en el otorgamiento de
creditos hipotecarios bajo condiciones y esquemas favorables. Algunas de ellos son: tasa
de interés fija, sin comprobantes de ingresos, créditos de acuerdo a la capacidad de pago
(los ingresos solicitados pueden ser desde $3,000 pesos) y financiamientos de vivienda de

tipo econémica y hasta de tipo medio y/o residencial: entre otros beneficios.

Por lo anterior, es que se ha realizado el presente trabajo de investigacién para
resaltar las ventajas que representan éstos intermediarios y el cual esta integrado por 5
capitulos. El primero. aborda la problematica del escaso otorgamiento de créditos para la
adquisicion de una vivienda bajo condiciones favorables, asi como los objetivos planteados

y la hipdtesis que se ha formulado.

En el segundo capitulo, se presentan los rasgos histéricos de la conformacion del
SFM, destacando principalmente el origen de la banca especializada hasta llegar a Ia

m



conformacién de la banca multiple. Esto en el marco de que las Sofoles tienen rasgos

caracteristicos de la banca especializada que existié en el pais.

El tercer capitulo hace una explicacién de los conceptos teoricos que inciden ylo
afectan en el comportamiento de los crédito en general y hasta explicar el concepto de lo
que es un crédito hipotecario. Esto con el fin de familiarizarse con los términos que aplican
las instituciones financieras en los otergamientos de los créditos y se comprenda su

posterior aplicacion real con el ejercicio que se elabora,

En el capitulo cuarto, se describe la operacion de las Sofoles y las causas que han
motivado su surgimiento ubicando tanto su panorama internacional como el nacional. Se
presenta su definicion y organizacion, asi como los aspectos mas importantes de sus
nameros estadisticos, econémicos y financieros a nivel de su propio sector. Asimismo, se
presentan varios comparativos que reflejan las condiciones bajo los cuales los bancos y las
Sofoles otorgan un crédito, para terminar resaltando las ventajas de éstos Ultimos

intermediarios.

El quinto y dttimo capitulo, abarca directamente los esquemas de financiamiento que
dos instituciones (banco vs. sofol) manejan en el otorgamiento de un crédito. En éste
capitulo, se utiliza toda una serie de herramientas financieras que explican la operacion real
de un creédito otorgado. Con ello, lo que se pretende es que se sepa que puntos deben
conocerse y manejarse antes de contratar un crédito por lo que se incluye la corrida

financiera de ambas instituciones.

Al final, se presentan las conclusiones de la investigacion que sirven para comprobar
que las Sociedades Financieras de Objeto Limitado son una alternativa de financiamiento
comoda, flexible y eficiente en el otorgamiento de créditos hipotecarios. También se incluye

la bibliografia.



CAPITULO |

1. PROBLEMATICA DE LA INVESTIGACION

1.1. Planteamiento del problema

El Sistema Financiero Mexicano consolida y experimenta cambios importantes en su
estructura y organizacion, dando mayor solidez a la economia del pais y fortaleciendo cada
sector que integran al sistema. De los principales, resalta la especializacion de los
intermediarios financieros en cuanto al otorgamiento de créditos hipotecarios dadas las
oportunidades de crecimiento y negocio que en los Ultimos afos les ha facilitado el
gobierno federal. Ante esta situacién, diversos sectores econdmicos prioritarios para la
economia vuelven a tomar la imbortancia y el auge perdido; ejemplo de elio es el sector de
la construccion enfocado a la vivienda. Por tal motivo, el financiamiento vuelve a jugar un
papel crucial en la actividad econémica ya que por medio de su ctorgamiento se impulsa y

se da dinamismo a distintas ramas o sectores econémicos generando mayores empleos.

El sector enfocado a la construccion de vivienda, necesita de mayores recursos de
financiamiento para poder fortalecer y expandir su penetracion en el mercado logrando
llegar a los distintos niveles socioeconomicos, pero sucede que los encargados de otorgar
créditos tienen objetivos que obedecen mas a los intereses particulares que al bienestar
comun. Tan soélo basta ohservar que es més facil obtener un tarjeta de crédito o un crédito
automotriz que un crédito hipotecario. Claro estd que las condiciones del hipotecario son
mas dificiles porque se necesita un mayor monto de financiamiento y el plazo de
recuperacion es largo. Por ello, es importante la bisqueda de mecanismos eficientes de
financiamiento para poder atender la mayor cantidad posible de demandantes de créditos

hipotecarios.



“El gobierno ha reprochado a los banqueros por qué, si son tan eficaces para otorgar
créditos para la compra de automoviles y que se conceden con gran facilidad y con minimos
requisitos, se muestran tan renuentes y exigen demasiados requisitos y tramites para

financiar la adquisicion de vivienda."

Una respuesta a ello serfa que un automdévil esta por debajo del valor de una casa y, la
poblacion, en el corto plazo, esta mas interesada en adquirir un coche debido a que su
necesidad de transporte es mas inmediata que su necesidad de vivienda, ya que las
distancias recorridas entre los hogares y sus respectivos centros de trabajo son muy largas
tanto en distancia como en tiempo. Esto provoca que la poblacién se endeude primero para
ta compra de un automdvil que para una casa y, por tal motivo no estan en condiciones para
asumir otra deuda. Ademas, el crédito para la adquisicion de un automovil es de corto plazo,
representando a los banqueros una recuperacion en dos o tres anos el crédito otorgado;
mientras que en el hipotecario normalmente abarca un periodo de entre 10 y 30 afos para

terminar de pagarlo.

Si bien en los ultimos afios los bhancos empiezan a financiar créditos para la
adquisicién de viviendas, las condiciones en las que lo otorgan, estan por encima de las

expectativas de la poblacion.

Luego entonces, las autoridades deben buscar diversas alternativas para corregir ésta
deficiencia dada en la economia a sus distintos niveles, la desatencién del crédito
hipotecario por parte de los intermediarios tradicionales tiene que volverse prioridad para
que los demandantes de vivienda puedan contar con instituciones que faciliten el acceso al
crédito y que las condiciones de otorgamiento sean lo més flexibles para llegar a la
poblacién que necesita una vivienda pero que no cuentan con los recursos suficientes para

comprarla de contado.

Cortes, Mari Carmaen, “Crédito a la vivienda: jnegocio redondo?. Revista Expansion. p.359
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1.1.1. Las Sociedades Financieras de Objfeto Limitado (Sofoles) en el

otorgamiento de créditos hipotecarios

Ahora bien, aparte de [a Banca Multiple existen las lamadas Sociedades Financieras
de Objeto Limitado (Sofoles) que son instituciones especializadas en el otorgamiento de
créditos a un determinado sector. Estos intermediarios principalmente atienden al ramo
hipotecario, pero también otorgan créditos para el consumo, automotriz, capital de trabajo y
agropecuarios. Estas instituciones surgen a la vispera de la firma del Tratado de Libre
Comercio de América del Norte (TLCAN) v en medio de la crisis econémica de 1995. Con
su nacimiento y dadas las condiciones econdémicas del momento, enfrentaron la
problemética de poder garantizar su viabilidad ya que las condiciones para otorgar créditos
en general se volvieron mas complicadas. Esto llevaba a pensar que eran sociedades gue
no garantizarian su permanencia en el Sistema Financiero Mexicano (SFM) ademas de que
poca gente sabia de ellas y quienes llegaran a conocerlas podrian sefialar que eran bancos

pero con otro nombre.

Otro de los problemas a enfrentar es que como son un sector nuevo en el pals,
Jtendran la suficiente experiencia en el otorgamiento de créditos hipotecarios como para
atender un sector tan complicado como es el de la vivienda? Si bien el crédito bancario es
costoso, el de estos intermediarios ;qué ventaja puede tener si finalmente son instituciones
financieras quienes lo otorgan? Estas son algunas de las interrogantes que la presente

investigacion tiene gue resolver.

1.1.2. Problemas adicionales para el otorgamiento de créditos

Con independencia a la escasa participacion de los intermediarios financieros en el
otorgamiento de créditos adicionalmente debe considerarse, otras situaciones que influyen
de manera negativa en la adquisicién de vivienda. Mencionando algunos destacan: los

pocos espacios (terrenos) disponibles para su edificacion, los elevados costos de los mismo

s



lejos del alcance de la poblacién viéndose reflejado en el precio unitario, el desmedido
crecimiento de la poblacion, ta centralizacién de las fuentes de trabajo y la falta de
instituciones e instrumentos crediticios especializados que hagan mas accesible la
adquisicion de un crédito hipotecario, asi como las altas tasas de interés gue se cobran por

ellos.

Situaciones como estas complican el acceso al crédito porque los precios de las
viviendas superan, en muchos de los casos, la capacidad de pago de la poblacién: ya que
por requisito indispensable se pide que los ingresos de los demandantes sean por lo menos

de a tres o cuatro veces el pago de una mensualidad.

Ahora, derivado de los grandes asentamientos gue la poblacién hace en las
macrociudades. es dificil tener un stock que satisfaga el nimero y la calidad de viviendas
que se demanden, puesto que la poblacién crece exponencialmente, mientras que los

terrenos para edificar viviendas no crecen.

“En América Latina, los paises muestran déficit habitacionales estructurales, y las
inversiones industriales que realizan no alcanzan los niveles necesarios como para superar
el estancamiento. Los Estados se encuentran sometidos a las reformas estructurales, la
desregulacién y las privatizaciones; y se enfrentan ademas al proceso de globalizacion

econdmica.™

Los terrenos para la construccién de viviendas escasean poco a poco con el paso del
tiempo. Los que llegan a quedar disponibles para la venta a inmobiliarias, alcanzan valores
considerablemente altos y por ende cuando se edifica una vivienda, el valor de las mismas
son altos. Esta situacién es complicada para el grueso de la poblacién, ya que para
hacerse de una sera necesario contar con ingresos que le permita comprar una casa
mediante el pago de las mensualidades o si lo prefieren de contado y dependiendo de los
recursos con los que cuente se podra elegir la vivienda con las mejores caracteristicas

posibles, dejando en Ia orilla a la gente con menores recursos y ateniéndose a adquirir, si

* Madeur Monir., “Regulacion y modemizagién del finangjamicnto habitacional " p. 57
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pueden, una vivienda con las menores ventajas posibles, como por ejemplo: aquellos que

compran casa en lugares apartados de los centros urbanos,

“En el Distrito Federal se estudia y trabaja; en el Estado de México se duerme y se
pasan los fines de semana. Esta es la realidad actual de muchos ;capitalinos? O quiza, a

estas alturas. sea mas correcto decir: mitad capitalinos y mitad mexiquenses.™

Para comprender mejor lo anterior véase que el valor de una vivienda en el Distrito
Federal, Delegacion Alvaro Obregon, Col Heron Proal, con una construccion de 70 metros
cuadrados tiene un valor aproximado de $ 603,396.65 pesos mientras que una en el Estado
de México, Municipio Ecatepec de Morelos, Col. Colinas de Ecatepec, con 62 metros
cuadrados de construccion vale aproximadamente $280,000 pesos. Si bien el valor de la
vivienda en el Estado de México es menor, las desventajas son que para desplazarse al DF
donde regularmente trabajan la mayoria de los mexiquenses, pierden mucho tiempo, los
gastos de transporte se incrementan notablemente, ya sea en coche o en pesero vy,
mientras que aquellos que viven en el DF tienen diversas de alternativas de desplazarse
haciendo que los tiempos y los costos de transporte se reduzcan considerablemente. Esta
diferencia, entre muchas otras, hace que el valor de las inmuebles alcancen niveles
sumamente allos derivados de una mejor ubicaciéon y/o zona. Por eso, se confirma que
aquellos que cuenten con un poder adquisitivo mas holgado podran adquirir la vivienda gque

mejor satisfaga sus necesidades, tanto cualitativas como cuantitativas.

Relacionando, el costo del crédito hipotecario de la banca mdltiple en la mayoria de Jas
ocasiones so6lo esta al alcance de los que tienen un ingreso alto. El desconocimiento de la
viabilidad que representan las Sofoles como alternativa de financiamiento al alcance de la
poblacién conduce a pensar lo siguiente: ;Son una alternativa para la poblacion en el
financiamiento de vivienda?, si lo son ¢Principalmente a qué sector de la poblacion
benefician mas? y ; Hay los espacios necesarios para atender la demanda de vivienda en
la ZMCM?.

¥ Cano, Araceli, “Arac ¢l Estado de Méxicg inversién de vivienda gque escapa del DF” . El Financicro, p. 4-7 18 de
febrero de 2003,



1.1.3. El gobierno federal ante la problematica de escasez de créditos

Para tratar de aminorar el problema, el gobierno federal emprende diversas acciones
para permitir que la poblacién pueda acceder a una vivienda. Dentro de las alternativas mas
recientes esta el otorgamiento de créditos por medio de las Sofoles hipotecarias mediante el
aprovechamiento de los créditos puente que otorga la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF),
ya que sus recursos provienen directamente de fondos del Banco de México bajo el
esquema que anteriormente operaba el FOVI. Esta institucidon en conjunto con otras como el
instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (Infonavit) y el Fondo de
la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado
(Fovissste) son los que tienen la gran responsabilidad de dotar de vivienda digna a sus
agremiados, ya que principalmente las dos Gltimas instituciones se han dado a la tarea de
facilitar los mecanismos de adquisicion de vivienda a los derechohabientes del Instituto
Mexicano del Seguro Social (IMSS) y del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los

Trabajadores del Estado (ISSSTE), respectivarmente.

Sin embargo, estos esquemas son insuficientes para subsanar el problema debido a
que solamente atiende a sus agremiados con excepcion de SHF que atiende a otro tipo de
poblacion (aquellos que no pueden acceder al crédito a través de los bancos y/o aquellos

agrermiados algun instituto pero que no satisfacen sus expectativas).
1.1.4. Certeza en la economlia del pais

Incrementar el acceso a la vivienda no es labor sencilla y sélo mediante una economia
solida se podra lograr el objetivo de que mas gente pueda adquirir vivienda digna. Para
contribuir a ello, es necesario controlar las variables econdémicas que impactan directamente
al sector vivienda y al bolsillo de la poblacién tales como: la inflacién, el ingreso, la tasa de

interés, el crecimiento econdmico, entre otras, que dan confianza para poder
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comprometerse a obtener una casa mediante financiamiento ya sea este mediante la banca

comercial, las Sofoles o instituciones como el Infonavit y el Fovissste.

Teniendo certeza economica las instituciones financieras y/o no financieras podran
facilitar el acceso al crédito hipotecario y adn asi, el gobierno tendra la obligacion de crear
condiciones favorables para garantizar la viabilidad de las intermediarios ¥y no solamente
las destinadas a la vivienda sino todas en general. Esto ayudara a estimular la

competitividad y el mejoramiento de los servicios financieros gue prestan.

Ahora bien, las instituciones tendran que evaluar la conveniencia de otorgar un crédito
a los interesados vy, por su parte los demandantes tendran la responsabilidad de analizar si
realmente les conviene adquirir un crédito hipotecario bajo las condiciones y requisitos que

se tienen gue cubrir; como en su caso es el ingreso mensual solicitado.

Cumpliendose esto se conllevara a las sana practicas bancarias para evitar
situaciones como la que ocurri6 a partir de la liberacion de las reformas financieras, con ia
crisis de 1995; cuando la banca empez6 otorgar sin control créditos de toda especie sin
asegurarse de que a quien otorgaban un crédito realmente pudiera pagar. Esto por la
facilidad de endeudarse con dinero ajeno sin analizar el hecho de poder pagar.

1.1.5. El efecto de Ia tasa de interés en los créditos

Provocado por lo anterior y entre otras cosas, con la severa crisis de 1995, las tasas
de interés mostraron una alza incontrolablemente. Los intereses que generaba una deuda
eran dia con dfa interminables por el efecto de la tasa compuesta que es aquella en la que
el interés no pagado incrementa al capital y para el siguiente periodo se calcula sobre el

nuevo monto.

Para la poblacion esto representd un severo golpe en su economia porque de un

momento a otro se quedaron con deudas impagables perdiendo su patrimonio. Para los



bancos, la crisis financiera y el alza en la tasa de interés significd la pérdida de créditos
otorgados por lo que nuevamente el gobiemo federal tuvo que inyectarles capital para no

provocar su quiebra y afectar ain mas el sistema de pagos nacional.

Con este panorama, una de las acciones inmediatas del mercado fue Ia restriccion del
credito y convertir las deudas contraidas en pesos a Unidades de Inversion (Udis)* para
hacer una reestructuracién en el cual se omiten los impactos de la tasa de interés y s6lo se

consideran los efectos del Indice Nacional de Precios al Consumidor (INPC).

1.1.6. Los bancos y su preferencia por los CETES

En Ja actualidad, los bancos se han dedicado a funcionar mediante al cobro de
comisiones por los servicios financieros prestados a sus clientes y no por su participacion
en el mercado crediticio. Esto aunado a los ingresos o ganancias obtenidas por medio de
los rendimientos que generan los Certificados de la Tesoreria de la Federacién (CETES) y
que funcionan como financiamiento al gobierno federal, han propiciado desinterés para
penetrar de mejor y mayor manera en la actividad crediticia hipotecaria ya que los créditos

al consumo o autometrices no se encuentran tan desprotegidos.

1.2. Justificacién del tema de investigacién

Las Sofoles surgieron en plena crisis financiera con el objetivo de ser una alternativa
de financiamiento buscando nuevos nichos de mercado en una economia golpeada por los
trastornos financieros. Si bien esta figura es conocida tanto en Estados Unidos de América
(U.S.A)) como en Canadé con los llamados Banks Non-Banks, no deja de ser incierto el
camino o el futuro de estas instituciones en el Sistema Financiero Mexicano. Es sabido que

las condiciones economicas de los paises antes mencionados son estables y es0 ha influido



en el éxito de sus instituciones, pero en el caso de México, Ia operacion y regulacion de
estas sera distintita porque no hay antecedentes de este tipo de instituciones y, por ende, su
operacion y regulacion sera especifica, limitada y casi exclusiva.

Esto obliga, aunque sea de manera general, a conocer la operacion de los similares de
U.S.A 'y Canad4 para tener referencia precisas acerca de su operacion y/o regulacion, A la
par, también sera necesario conocer la operaciéon de las sociedades financieras para

identificar principales las caracteristicas o diferencias de los intermediarios.

Es asi, que con la crisis de 1995, el sector bancario reprimié el otorgamiento crédito en
general y por ende el hipotecario. Desde entonces, las Sofoles han incrementado su
participacion en el Sistema Financiero mediante la implementacion de diversos tipos de
financiamiento. En este contexto, las sociedades financieras se han especializado en sl
otorgamiento de créditos hacia un sector o rama. Sus actividades estan enfocadas al sector
automotriz, agropecuario, consumo y al hipotecario, entre algunos otros. El crédito

hipotecario, es sin duda, la actividad por excelencia mas atendida por las Sofoles.

Con el surgimiento de las Sofoles surgen cuestionamientos sobre el origen y la
viabilidad de esta propuesta en el sector financiero. Por tal motivo, es necesario presentar
una serie de argumentos que expliquen el origen de su formacion para saber si realmente
son instituciones especializadas en el otorgamiento de créditos hipotecarios funcionando
como la alternativa de financiamiento que la poblacion ha exigido desde hace mucho
tiempo. Asi mismo, serd importante dar a conocer su participacién en el SFM y si ayudan a

una conformacion mas solida del mismo.

Ahora, no solo basta el conocer la operacién y regulacion de las Sofoles sino que
ademas parte importante serd comparar las condiciones de crédito que otorgan pdra saber
si son viables para la gente que lo necesita. De tal manera, quien consulte la presente
investigacién conocera el origen, la operacién y la regutacion aplicable a las instituciones,

pero sobre todo encontrard todos los componentes a considerar cuando alguien este

LiFesquema en Udis serd explicado mas adelante coando se aborden los créditos por Sofoles.
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interesado en adquirir una vivienda con financiamiento privado, ya sea con una Sofol o un

banco.

1.3

. Objetivos planteados

Describir el origen y los antecedentes de las instituciones financieras hipotecarias
que dan origen a la formacion de las Sofoles tomando como referencia la figura de la

banca especializada que operd hasta antes de 1978.

Analizar los fundamentos tedricos del “crédifo” y los componentes que lo abarcan,
para después comprender la mecanica de operacion del mismo; primero entendiendo

el crédito en general y posteriormente el hipotecario.

Presentar los esquemas de financiamiento de un banco y/o de una Sofol y desglosar
cada una de Ias condiciones a las que se sujeta el acreditado por la adquisicion del

crédito haciendo enfasis en los beneficios que una Sofol ofrece.

Hacer un comparativo de las ventajas o desventajas de adquirir una vivienda por

medio de una institucién de banca multiple o una Sofol.

Identificar la participacion de las Sofoles en el Sistema Financiero Mexicano para

poder evaluar si estas ayudan a la consolidacion del sistema.
Responder si las Sofoles hipotecarias son una alternativa de financiamiento para la

adquisicién de vivienda de interés social en comparacién a los créditos otorgados por

la banca multiple.
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1.4.Hipotesis de la investigacion

Derivado del ineficiente y casi nulo esfuerzo de las Instituciones de Banca Multiple en
la reactivacion de los créditos hipotecarios para la adquisicién de Vivienda de tipo de Interés
Social y/o de tipo Media y Residencial, las Instituciones Financieras de Objeto Limitado
(Sofoles) nacidas con giro de financiamiento hipotecario especificamente, han surgido como
intermediarios eficientes y eficaces en el otorgamiento de financiamientos para este tipo de

inmuebles habitacionales dirigidos al sector socioecondmico medio, medio-bajo y bajo.

Sus esquemas de financiamiento las ha transformado en una opcién alternativa para la
adquisicion de una deuda accesible y comoda, ya que los requisitos para la obtencién de

éstos son flexibles y moldeables en tiempo y forma.

» Los ingresos solicitados pueden ser desde $3,000 pesos, los cuales no

necesariamente se tienen que demostrar con comprobante que los avale;

« §5i no cuentan con comprobante de ingresos, existe el mecanismo de ahorro
voluntario donde evaltan la capacidad de pago;

* Latasa de interés es fija;

* La conversion y reconocimiento de la deuda en unidades de inversién provoca que
los pagos sean fijos y sélo sean afectados por los movimientos registrados en el
INPC.

¢ |Laamortizacion a capital es flexible Y

+ Son instituciones que gracias a su funcién de atender un solo sector pueden

especializarse de manera integra en la materia.



Por tanto, las Sofoles hipotecarias demuestran solidez en su estructura, organizacién y
operacién para convertirse en instituciones de financiamiento alternativa que el mercado

hipotecario demanda.



CAPITULO Il

2. MARCO HISTORICO

2.1. El comienzo de un Sistema Financiero en México

La historia del Sistema Financiero Mexicano se remonta a lo ocurrido a partir del afio
de 1775 y en adelante. Varias etapas de transformacion y consolidacion ha tenido que vivir
para llegar hasta su actual conformacion. Por esto, es importante destacar el origen y el
desarrollo que los diversos sectores y/o instituciones han mostrado para la conformacion de

un Sistema Financiero sélido y fuerte.

Los bancos comerciales surgieron por primera vez en Inglaterra aproximadamente en
el siglo XVI y extendiéndose al XVIl y XVIil mediante la existencia de los orfebres: pues
estos se dedicaban a custodiar el oro y los objetos de valor que les era depositados por
parte del publico en general, preocupandose s6lo por garantizar el mismo valor que tenian
al momento de la entrega. A su vez, los depositantes al reclamar sus valores, entregaban
un recibo que les era dado y pagaban una pequefa suma por la custodia. Asi, lo orfebres
vieron con el tiempo que no era necesario mantener al 100% los dep6sitos en custodia, por
lo que pronto se percataron que podian hacer negocio si esas cantidades que se les
depositaba las ponian a disposicién de terceros, en el entendido de que quienes
dispusieran de esos recursos tendrian que pagar el valor de lo prestado mas una cantidad

adicional por el uso de los mismos.

Con esta base, tiempo después surgieron en los bancos como instituciones
financieras, publicas o privadas, enfocadas a realizar operaciones de banca, es decir, ser
prestatario y prestamista de crédito mediante la disposicién de los depésitos o las cuentas

de ahorro que existentes en las propias instituciones.



En la investigacién, se presentaran los primeros indicios de un Sistema Financiero en

el pais, sobresaliendo hechos trascendentales como la creacién de la primera institucion de
credito prendario y, llegando hasta la conformacion de agrupaciones financieras y la
creacion de la banca mudltiple, pero sin llegar al origen de las Sociedades Financieras de
Objeto Limitado (Sofoles) en México. Esta seccion de interés (el origen de las Sofoles) sera

tratada mas adelante en el desarrollo de la investigacion.

2.2.El periodo prehispanico

Eduardo Villegas y Rosa Maria Ortega en su libro “El Nuevo Sistema Financiero
Mexicano" indican que en los periodos prehispanicos, coloniales e independientes, no hay

muchos antecedentes acerca del origen del sistema financiero mexicano

En la época prehispanica “no se puede hablar de un sistema financiero formal, adin
utilizaban el trueque para realizar sus transacciones. El pago en especie predomina entre
los mercaderes y artesanos y el pago en trabajo agricola era fundamental. No existe dato
alguno que proporcione informacién sobre el grado del libre mercado y el gobierno era quien
controlaba los recursos fundamentales de la economia: tierra, trabajo, procesos productivos

y redistribucion de la riqueza "

Como puede apreciarse, las relaciones comerciales fueron la principal actividad
econdmica practicada, esto, mediante la utilizacion del truque; es decir, el intercambio de
rmercancias, caracteristica sobresaliente de este periodo. Las mercancias como el cacao,
oro, telas, estafio y otros, fueron utilizados como instrumentos de valor para el intercambio
comercial. Propiamente dicho, la peculiaridad de este periodo se basa en el intercambio

comercial y no precisamente mediante la interaccion de intermediarios financieros.

Villegas 1, Eduardo. “El Nuevo Sistema Financicro Mexicano™. p. 6
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Otro hecho caracteristico y relevante fue el estrecho vinculo existente entre la religion
y el Estado, en donde estos ultimos se encargaron de la regulacién de la vida politica y

econdmica de la poblacién

2.3.El periodo colonial y el génesis del Sistema Financiero

El periodo colonial se caracterizé por la creacién del Monte de Piedad de Animas"...
primera institucion de crédito prendario (antecesor del Nacional Monte de Piedad), fundada
por Pedro Romero de Terreros a través de la Real Cédula del 2 de junio de 1774, en 1775.
“® |.a principal actividad del Monte de Piedad consistia en otorgar préstamos monetarios a
quienes dejaran en prenda algtn objeto de valor. La prenda cubria el monto prestado y asi

se garantizaba el pago de lo prestado o Ia enajenacion de la prenda.

Posteriormente y una vez establecido el primer Banco de Avio-Industria Textil en 1830,
no fue sino hasta 1864 cuando se cred formalmente la primera institucion de Banca
Comercial en México siendo esta el Banco de Londres, México y Sudamérica, “... institucion
de capital inglés, sucursal del London Bank of Mexico and South America Limited, que
recibia depodsitos, otorgaba créditos, emitia billetes y proporcionaba servicios a los

negociantes que se dedicaban al comercio exterior.”’

La creacion de instituciones financieras proliferd y fue la caracteristica principal de
este periodo. Prueba de ello, es el Monte de Piedad y la Casa de Moneda dejando como
huella los primeros antecedentes de instituciones financieras creadas en el periodo colonial.
Posteriormente, en 1837, surgi6 el Banco de Amortizacion de la Moneda de Cobre y, en
1854 se establecit el primer Cadigo de Comercio. Este documento fue fundamental para
controlar y normar las operaciones de las instituciones financieras existentes ya que no

estaban sujetas a una regulacién por parte del gobierno federal. Si bien, en el Cédigo de

“ Villegas H, Rduardo. Op. Cil, p. 8
“hidem. P. 10
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Comercio trataba de que existiera un control tanto en la operaciéon como en el surgimiento

de estas instituciones, muchas de ellas lo ignoraron.

Conforme pasaban los afos, Ia aparicioén, surgimiento o creacion de bancos se repetfa
constantemente. Algunas instituciones gue se sumaron a la lista de aparecidos en el

periodo colonial fueron:

« El| Banco de Londres en 1864,

» £l Banco de Santa Eulalia en 1875,

+ El Banco Mexicano en 1878 v;

» [n 1881, Banco Nacional Mexicano, principal fuente de financiamiento para el

gobierno.

2.3.1. Bancos hipotecarios

En febrero de 1882 por conducto de Eduardo L'Enfer surgid el Banco Mercantil
Agricola e Hipotecario; primer antecedente de una institucién financiera que se ocupara por
atender la demanda de la poblacién para adquirir una vivienda. En ese mismo afio surgio el
Banco Mercantil Mexicano v el Banco Hipotecario Mexicano. La principal funcién de éstos
consistia en otorgar créditos hipotecarios a la poblacion solicitante. La forma de operar de
estas instituciones no son especificadas, esto limita a mencionar su aparicién en el sistema
financiero sin estar en la posibilidad de mostrar algunos de sus logros o caracteristicas. Sin
embargo, al igual que otras, estas instituciones podian emitir moneda ya que contaban con
autorizacién para ello. Lo anterior les ayudaba a desempefiar su funcién principal, otorgar

creditos hipotecarios,

A pesar de gue eran instituciones encaminadas al ramo hipotecario, no hay registro de
cuantas operaciones llegaron a realizar, de qué tipo fueron y tampoco a que sector de la
poblacién atendieron, lo importante es que el aho de 1882 aparece como el primer

antecedente historico de la creacion de instituciones hipotecarias y no pasa mucho tiempo
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para que Banco Mercantil, Agricola e Hipotecario se fusione y pase a conformar una de las

instituciones mas importantes del pals, diversificando sus funciones, objetivos y logros.

El 15 de mayo de 1882 se otorga concesion a Banco Nacional de México (Banamex)
para su establecimiento en el pais, nacido de la fusién del Banco Nacional Mexicano y el
Banco Mercantil. Agricola e Hipotecario (aunque su operacion realmente empezo hasta
1884). Esta accion, ayud6 a formar una institucion sélida para atender varias necesidades.
pero ante todo, la hipotecaria. En 1898 el Banco Refaccionario Mexicano cambié de nombre

y se constituyd como Banco Central Mexicano.

2.3.2. Controles al Sistema Financiero

2,3.2.1. Cébdigo de Comercio

Con la modificacién al Codigo de Comercio realizada en 1884, se establecieron
nuevas reglas de operacion; la fundamental fue que ningun banco o persona ajena pudiera
emitir billetes bajo su libre criterio. Con ello, a partir de entonces para la emision de moneda,
era de caracter obligatorio, contar con autorizacién de la autoridad correspondiente
(Secretaria de Hacienda) para ejercer un control en la disponibilidad de la oferta monetaria.

Ademas, los bancos hipotecarios no podian emitir billetes, pero si bonos hipotecarios.®

*Lorente, Miguel, ™ EL Marco icondmico del Sisterna Finangjgro » p. 16-17
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2.3.2.2. Ley General de Instituciones de Crédito

En 1897 se introdujo la Ley General de Instituciones de Crédito poniendo limitaciones
en cuanto a reservas monetarias, facultades para la emision de billetes y/o la apertura de
sucursales. para establecer un control sobre ellos obligandolos a contar con autorizacion
para operar y sujetarse a la normatividad que se les establecia. Esta Ley, clasificod a las
instituciones de crédito dentro del sisterna financiero dependiendo su giro. La primera
correspondio a los bancos de emisidn o comerciales; después a los hipotecarios (con
créditos a largo plazo), posteriormente a los bancos refaccionarios (créditos a mediano
plazo para agricultura, ganaderia e industria manufacturera) y, por Gltimo, agregd a los

almacenes generales de depdsito.

Ya a finales del porfiriato se contaban con 24 bancos de emision, 5 refaccionarios y
una bolsa de valores. Estos conformaban el total del sistema financiero junto con los

organismos supervisores e instrumentos del gobierno federal.

2.4. Modernizacién al sistema financiero mexicano de 1917 a 1940

A partir de 1917 el sistema financiero comenzé su reorganizacién y modernizacion
estableciendo nuevas bases de operacion y de regulacion para todos intermediarios. Esta
etapa de modernidad puede comprenderse a partir del afio 1925 y hasta antes de 1970. Asi,
para 1920 existian 25 bancos de emision, 3 hipotecarios, 7 refaccionarios y la Bolsa de
Valores. La conformacion de [a banca de segundo piso o banca de desarrollo gque se dio en

los afios venideros (1930) fue lo mas sobresaliente durante este tiempo de modernidad.

Mas adelante, en el afo de 1925 se promulgd y modifico la Ley General de
Instituciones de Crédito y Establecimientos Bancarios y los estatutos de la Ley del Banco de
México. La etapa de modernidad abarcd muchos acontecimientos desde el punto de vista

de creacion de instituciones, leyes y autoridades financieras para operarlo. Punto
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trascendental es que con la creacion del Banco de México se le confirid ser el rector de la
economia controlando las principales variables macroeconémicas del pais. Uno de los
mecanismos o instrumentos utilizados para normar al sistema financiero fue el encaje legal®.
La Ley Orgéanica del Banco de México, S.A. emitida en 1931 indica que éste funcionara
como Unico banco emisor de billetes y monedas controlando el circulante y encargandose

de la funcién de vigilar la Ley Monetaria.

En esta época de auge financiero, para 1925 surgid la Comisién Nacional Bancaria
(que afos después se convertifa en la Comision Nacional Bancaria y de Seguros)
ancargada de regular y supervisar al sistema financiero “... a fin de procurar su estabitidad y
correcto funcionamiento, ademas de mantener y fomentar el sano y equilibrado desarrollo
del sistema financiero en su conjunto, en proteccion de los intereses del pl]blico.”m Este
organismo desconcentrado de fue comisionada por la Secretaria de Hacienda y Credito
Publico (SHCP) para tal funcion.

En 1933 se cre6 el Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Publicas, asi como
también los bancos nacionales como: Nacional Financiera (1934) Banco Nacional de
Crédito Ejidal (1935) y Banco Nacional de Comercio Exterior (1937) surgiendo por la
inquietud de mejorar las condiciones de vida de la poblacién como promotores de la banca
de fomento; enfocados a la atencion de diversos sectores o ramas econdmicas para
beneficio del desarrollo social. Indudablemente, el sector de la vivienda fue de las
prioridades a atender debido a la constante creacion de intermediarios destinados a

incentivar el crédito hipotecario.

Por tanto, el rasgo importante de la década de 1930, aparte del surgimiento de la
banca de desarrollo, fue la de estimular la creaciéon de instituciones financieras
encaminadas a atender la demanda de aquellos quienes solicitaban creditos hipotecarios v,

que tal es el caso de Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Publicas.

il encaje legal, es el porcentaje de los recursos ajenos (bancos) que debe mantenerse como efectivo o disponible en el
banco central, segan la regulacion de la autoridad monetaria. Iorente, Miguel. Op. Cit. p. 51

" Tomado de la pheina de intemet: htp:/www.cnbv.gob.nx
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2.5. La especializacién de la banca en México

La peculiaridad del periodo comprendido entre 1940 y 1950 fue la promulgacion de la
nueva Ley General de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares v, la formacion
de la Comisién Nacional de Valores (1946). Esta ley particularizd las operaciones que cada
intermediario podria realizar, a fin de contar con una agrupacion que diera sentido y rumbo

al sistema financiero.

Por consiguiente, la Ley General de Instituciones de Crédito y Organizaciones
Auxiliares de 1941 expidid la regulacidn de la actividad bancaria de los intermediarios
financieros y la forzosa autorizacién del Gobierno Federal para su operacion estableciendo

ios limites y alcances de los mismos.

2.5.1. La Ley de 1941

“La Ley de 1941 distinguio los siguientes grupos de operaciones de banca y crédito:
a) Banca de deposito;

b) Operaciones de depésitos de ahorro;

c) Operaciones financieras de emisién de bono generales y bonos comerciales;

d) Operaciones de crédito hipotecario con emision de bonos y garantia de cedulas

hipotecarnas,
e) Operaciones de capitalizacion y;

f) Operaciones fiduciarias.
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Esta ley consideré ademas las siguientes organizaciones auxiliares de crédito:
1) Almacenes Generales de Depdsito;
2) Céamaras de compensacion;
3) Bolsas de valores y:
4) Uniones de credito,

Posteriormente, en diciembre de 1947, fueron creados los bancos de ahorro y

préstamo para la vivienda familiar.""

Sin embargo, la razdn por la cual se les nombréd banca especializada “... se debi6 a
que el propio articulo 2do. De la Ley General de Instituciones de Credito y Organizaciones
Auxiliares, en la redaccidn que se le dio por medio de reformas sucesivas, dispuso que una
misma sociedad no podia obtener concesion para llevar a cabo mas de uno de los grupos

“12 ag decir, que un banco de depdsito s6lo podria ejercer

de operaciones mencionados...
operaciones de deposito y no podia realizar operaciones que tuvieran que ver con
transacciones hipotecarias, financiera o fiduciarias. Por esta caracteristica a este tipo de

instituciones se les adjudicod el adjetivo de “especializados™

2.5.2. Especializacion de las operaciones hipotecarias

Tres fueron los tipos de operaciones bancarias que se hicieron trascendentales en la
etapa de la especializacion. La primera pertenecid a los bancos de depdsito, con depésitos

a la vista en cuenta de cheques; la segunda, a las financieras al emitir bonos, captando

Y Solis. Leopoldo. “Evelucion del Sistema Financiero Mexicano®. p. 18
" {Lorente, Miguel. Op. Cit. p. 41
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recursos del publico mediante la emision de pagarés y; la tercera las hipotecarias, al emitir

bonos y presentar garantias con cédulas a largo plazo”.

Por ende, las operaciones de los bancos hipotecarios tomaron importancia como
instrumentos especializados en este y los siguientes periodos, por las siguientes

situaciones:

o Desmedido crecimiento: La poblacidn de la Ciudad de México entre 1900 y 1921
se situd de 345 a 615 mil habitantes; después en 1930 alcanza una poblacién de
1 029 068 habitantes y para 1950 se supera la cifra de 2.9 millones de habitantes

14 V'
« Creciente demanda hacia la adquisicion de vivienda por parte de la poblacién

debido a los altos niveles demograficos del pais.

Con estos antecedentes es obvio pensar que el mercado hipotecario tendria gran
importancia como sector econdmico dentro del Sistema Financiero. Durante Jos siguientes
afnos y hasta la conformacion de la banca comercial o multiple, las actividades de estos
intermediarios especializados fueron incrementandose atendiendo las necesidades de la

poblacion, segun fuera su caso.

2.6.La madurez de la Banca y la diversificacién de operaciones

A partir de 1970 y en adelante el Sistema Financiero tuvo una serie de
acontecimientos de gran importancia que se vieron reflejados en la estructura del mismo. Es

a partir de éste afio cuando se sientan las bases para la conformacion de grupos financieros

" Herrejon Silva, Hermilo. ~Las instituciones de crédito. Un enfoque juridigo”. p. 41
" Garza, Gustavo. “1La Megalopolis de la Ciudad de México, Alio 2050” en rev. EI Mercado de Valores. p. 4 Mayo 2000.
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debido a que existia una limitante en el articulo dos de la Ley General de Instituciones de
Credito y Organizaciones Auxiliares, de 1941, en el cual impedia que las instituciones
financieras diversificaran o trataran de ofrecer mas servicios de banca y crédito al publico.

Por ejemplo, los bancos de depositos solamente podian ofrecer cuentas de cheques y
ahorro, pero no podian emitir bonos financieros, ni bonos hipotecarios u otorgar cualquier
tipo de crédito fuera de su actividad permitida. Esto ocasioné que en diciembre de 1970 el
Gobierno Federal mandard una iniciativa de Ley que contemplaba la existencia,

reconocimiento vy la regulacion de los grupos financieros.

Con la conformacion de los grupos financieros se dio pie a la creacidn de la banca
multiple para diversificar las operaciones de banca y crédito en una sola institucion. El 18
de marzo de 1976 se dieron a conocer mediante el diario oficial las Reglas de Operacion
para el establecimiento y Operacion de Bancos Multiples. Con estas reglas las instituciones
ya podian realizar operaciones de diversa indole tales como: a) operaciones de banca de

deposito, b) operaciones financieras y, c¢) operaciones hipotecarias.

Es indudable que el cambio importante del sisterna financiero se da, sin lugar a dudas,
en la década de los 70’s con la agrupacion de instituciones financieras y la creacion de la
banca miltiple. Francisco Borja Martinez en su libro “El Nuevo Sistema Financiero

Mexicano” resume este perfodo de la siguiente manera:

“... en 1978 cuimina el cambio estructural de la banca especializada en banca
multiple sin afectar inconvenientemente a las instituciones de crédito. Surgen
primero grupos bancarios que integran a instituciones de crédito con diversos
tipos de especializacion; en 1970 la ley reconoce y regula estas agrupaciones y
en 1974 permite que, mediante fusiones de diversos tipos de banca, una misma
institucion de crédito pueda prestar, a través de distintos departamentos,
servicios de banca y crédito integrados. El proceso concluye en 1978 cuando se

reconocen en ley un nuevo tipo de institucion de crédito llamada Banca Multiple.”

Ahora, no todos los bancos tenian la capacidad de integrarse como una institucion de
banca multiple debido a sus diversas limitaciones. Ello origind que los bancos pegueros se

fusionaran para que conformaran a una sola institucion y poder competir en el mercado.



Las operaciones hipotecarias que realizaban los bancos especializados constituirian un

departamento especial y dedicado de la nueva banca multiple.

Los resultados de las acciones emprendidas en 1970 se pudieron observar conforme
fueron pasando los afios venideros a 1980; ya que la intermediacion financiera fue el motor
del desarrollo econémico. Sin embargo, derivado de los malos manejos de la banca, para
1982 se expide por decreto del 1 de septiembre de 1982 la nacionalizacién de la banca

multiple con excepcion de dos bancos: Citibank y Banco Obrero®.

Dentro de las razones que explicaban ésta medida fue el hecho de que se empezaron
a realizar malas practicas dentro del sistema bancario, motor o corazén de la economla. La
banca tenia que funcionar como un instrumento que contribuyera al desarrollo econémico

del pais y no en su detrimento o en el beneficio para intereses privados.

Otros motivos que justificaron la nacionalizacion de la banca fue que se observaron
anomalias en el otorgamiento de créditos bancarios a empresas de los banqueros o a
familiares en los que excedian los limites legales establecidos para los préstamos; el
ofrecimiento de créditos baratos a empresas de familiares o amigos; el cobro de intereses
excesivos a los clientes y; pago de intereses bajos en las cuentas de ahorro y cheques de
los clientes. Estas razones explicaba por qué era necesaria la nacionalizacion de la banca
en Mexico puesto que lo que se buscaba era la existencia de un sistema financiero fuerte y

promotor del desarrollo econdmico.

' Al expropiarse el sistema bancario privado, se percibid que era necesaria una consalidacion dal mismo para
aprovechar la existencia de economias a escala en Ias operaciones bancarias. A finales de 1982 existian 59
instituciones bancarias comerciales, las cuales mediante un proceso de fusionses se redujeron, primero a 29 y
posteriormente a 18 instituciones (operando ademds 7 de banca de desarroflo. Parrafo tomado del Centro de
Investigacion para el Desarrollo, A.C. (CIDAC) del libro "El Sistema Financiero Mexicano: Alternativas para el
Futuro” p. 38
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2.7.El vinculo con la banca especializada

Por todo lo anterior, la figura de las Sofoles no es resultado de la nueva ingenieria
financiera del siglo XXI, ya que, ademas de ser la imposicion de un acto juridico, este tipo
de intermediarios operaron bajo la figura de banca especializada que existio hasta antes de
la década de los ochentas. Con ello, se demuestra la existencia de instituciones bancarias
dedicadas a otorgar créditos a una sola actividad con la que, por medio de ia Ley General
de Instituciones de Crédito de 1941, se les impedia atender otra actividad de la cual no
tuvieran autorizacion previa. Esto, al igual que a las Sofoles, constituy6 la caracteristica
principal de la llamada “banca especializada”. Claro gue las reglas de operacion de las

Sofoles son distintas a las de la banca de ese entonces.

2.8.Cronologia de la creacién de instituciones financieras y sucesos importantes

e Se crea en 1775 el Monte de Piedad de Animas (antecesor del Nacional
Monte de Piedad), fundada por Pedro Romero de Terreros a través de la Real
Cédula del 2 de junio de 1774, en 1775.

* 1830.- se establece el primer Banco de Avio-Industria Textil.

» 1864.- Se funda la primera instituciéon de Banca Comercial en México con el
Banco de Londres, México y Sudameérica.

» 1882.- Nace el Banco Mercantil Agricola e Hipotecario y el Banco Hipotecario
Mexicano.

« 1897.- Se establece la clasificacion de las instituciones de crédito. Existe la
figura de los Bancos Hipotecarios en el Sistema Financiero Mexicano.

» 1917 - Reorganizacion del sistema financiero.

* 1925.- Se funda el Banco de México.

¢« 1928.- Creacion de la Comision Nacional Bancaria (posteriormente bancaria y
de seguros).

» 1930.- Se establecen las primeras instituciones de banca de desarrollo. (Nafin,

Bancomenxt, entre otras).



1933.- Se crea el Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Publicas

1941.- Emisidn de la Ley General de Instituciones de Crédito y Organizaciones
Auxiliares en donde se establecen las reglas de operacién de la Banca
Especializada

19486.- Se crea la Comision Nacional de Valores.

1970.- Conformacién de los Grupos Financieros.

1976.- Expedicion de la Ley del Mercado de Valores.

1978.- Concesidn para operar como instituciones de banca multiple.

1982 - Nacionalizacion de la banca comercial.

1990.- Estructura reciente del Sistema Financiero Mexicano.

1994-1995 - Crisis financiera y Surgimiento de las Sofoles.



CAPITULO Il

3. MARCO TEORICO

3.1.La economia y el sistema financiero

El Sistema Financiero tiene gran importancia para el crecimiento y el desarrollo de la
economia. Grandes pensadores como Carlos Marx, John Maynard Keynes o Lenin,

comprendieron la magnitud de éste y su impacto en la esfera econémica.

“Karl Marx reconocia la importancia del sisterna financiero en el proceso de desarrollo
econdémico capitalista. Lenin, impresionado por la poderosa influencia politica y econdémica
de los bancos europeos en los siglos XVill y XIX comprendié el papel crucial del sistema
financiero. Por su parte, a John Maynard Keynes le preocupaba el dafio potencial que se
puede causar con los sistemas financieros en las economias capitalistas. Estaba
convencido de que, sin un manejo cuidadoso, el dinero podia trastornar seriamente el

crecimiento econémico”. '8

Las politicas monetarias orientadas a intereses particulares en fas que, la prioridad no
sea la estabilidad de todos los sectores economicos, podran ocasionar grandes trastornos o
desequilibrios en las economias. El controf de las variables o los instrumentos financieros
que influyen en el equilibrio econémico, serd de primordial importancia para cualquier
gobierno, tratando de evitar la recurrencia a las crisis econémicas como la que vivié el pais
en 1995.

En economias de época reciente, la figura del intermediario financiero juega un papel
de gran relevancia, ya que gran parte de las transacciones comerciales o econdmicas gue
realizan todos los dias son a través de ellos; siendo la compra-venta de instrumentos

financieros la principal actividad practicada en cualquier sistema financiero.

18 Fry, Maxwell J. "Dinero,_interés y banca en el desarrollo econdmico.” p. 5
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Ahora, de acuerdo con el Glosario de Términos que se encuentra en el libro de
Samuelson'’, “el intermediario financiero” es aquella institucién que recibe fondos de los
ahorradores y los presta a los prestatarios. Puesto que comprende a las instituciones de
depdsito (como los bancos comerciales y las cajas de ahorro) y las que no tienen depdsitos
{como los fondos de inversién en el mercado de dinero, las sociedades de corretaje, las

compariias de seguros o los fondos de pensiones).

Asi, los intermediarios en México, estan clasificados de acuerdo a la actividad
financiera a la que se enfoguen, algunocs de los principales o mas importantes se detallan a

continuacién:

« Banca Comercial
« Banca de Desarrollo
= Organizaciones Auxiliares de Crédito.
Las cuales comprenden:
o Casas de Cambio
o Factoraje
o Arrendadoras
o Almacenadoras
©  Uniones de Crédito
o Sociedades de Ahorro y Préstamo
* Aseguradoras
» Casas de Bolsa
+ Afianzadoras
= Agrupaciones Financieras
+ Sociedades de Inversion
» Entidades de Ahorro y Crédito Popular

+ Sociedades Financieras de Objeto Limitado, entre otros.

" Samuelson, Paul. “Macroeconomla con Aplicaciones a Méxica”. p. 519
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Para la investigacion, no es de importancia entender cémo funcionan todos y cada uno
de los intermediarios mencionados. Solamente aquellas actividades que realizan los bancos
comerciales y las Sofoles seran tratadas a manera detallada debido a dos situaciones:
Primero porgue los bancos y las Sofoles otorgan y realizan operaciones de crédito, y la
segunda, porque derivado de ésta actividad. se desprenden varias ramas del crédito, como

por ejemplo el hipotecario.

Entender la mecanica de operacion del crédito en general (y después el hipotecario)
requiere de la explicacion de los conceptos basicos que interfieren en la operacion del
mismo. De tal manera, el dinero, los bancoes, “el crédito”, el ahorro, la inversion y la tasa de
interés, son términos comunes en el manejo de las transacciones gue a diario se realizan en
el crédito. La interrelacion entre estas variables influye de manera directa en el otorgamiento

de créditos hipotecarios.

Debido a lo anterior, a continuacion se detallaran cada uno de los términos arriba
mencionados para que al final del mismo se esté en la posibilidad de comprender, de

manera conceptual, lo que es el crédito hipotecario.

3.2, El dinero como agregado econdémico

3.2.1. Definicidn

Variadas son las definiciones encontradas sobre el significado del dinero; sin embargo,
en términos generales, el dinero funciona como medio de pago para el intercambio de
mercancias en la economia. Esta definicion, demasiado escueta, ilustra de manera general
lo que pareciera que es el dinero, puesto que éste es algo mas que billetes y monedas en
circulacion en poder de la poblacion “... utilizaremos el término dinero, para referirnos a

cualquier medio de intercambio generalmente aceptado”.®




Las formas mas conocidas del dinero son las monedas metélicas, los bilietes y los

depbdsitos bancarios; los cuales tienen la finalidad de facilitar el intercambic de mercancias,
debido a que el dinero es una unidad homogenizada de valor que permite y facilita el

intercambio de las mismas.

El dinero hace mas sencillo el intercambio comercial ya que la mercancia de
intercambio equivaldra al valor de la misma pero en términos monetarios. Es decir, si se
parte de las “"formulaciones tedricas de Marx que equivalen a manifestar que cuando
decimos que 20 metros de tela cuestan o valen, por ejemplo, 30 pesos, expresamos el valor
de la mercancia ~en este caso concreto el de la tela- en dinero, o sea en 30 pesos moneda

nacional, o en cualquier otra expresion monetaria o de dinero.”"

Pero, de manera mas concreta 4 Qué es el dinero? Samuelson, puntualiza al dinero de

la siguiente manera:

“El dinero es todo lo que se acepta normalmente como medio de cambio. El concepto
mas importante es el de dinero para transacciones o M1, que es la suma de las
monedas vy los billetes en circulacion que se encuentran fuera de los bancos mas los
depdsitos a la vista. Otro importante agregado monetario es el dinero en sentido amplio
(lamado M2), que comprende activos como las cuentas de ahorro, ademas de las

monedas, los billetes y los depdsitos a la vista. 20

Notese ahora que el dinero no solamente lo comprenden las monedas vy billetes que la
gente tiene en su poder, sino que ademas también lo conforman los depésitos a la vista;
generalmente en custodia de los bancos. Estas caracteristicas suman a lo que se conoce

como oferta monetaria en M1.

'® Ramirez Gémez, Ramén, “La moneda, el crédito y la banca.” p. 25
“ samuelson, Paul. Op. Cit. p.188
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3.2.2. Funcionalidad y caracteristicas

Otro autor afirmé que el dinero funciona como medio de pago y se refleja con el valor
de cambio de las mercancias, esta aportacion la realizé Ortiz Soto®'; agregando elementos
de importancia y haciendo mas comprensible la utilidad del dinero. Asimismo, dice que el
dinero cumple con funciones. tales como: el atesoramiento del valor y el pago a futuros; ya
que al existir como sistema monetario puede también desarrollar un sistema financiero

eficiente definiendo asi cuatro caracteristicas del dinero que como mercancia y como medio

de pago debe tener:

1.

El dinero como unidad de cuenta; Proveer una medida de valor
estandar para todos los bienes y servicios ofrecidos en el mercado.
Es decir. que las cosas adquieran un valor en  unidades

monetarias.

Como medio de intercambio. Aceptacion de la moneda como medio
de pago para evitar problemas de trueque al momento de tener que
intercambiar mercancias de igual valor. A esto se agrega que no
todo el dinero se va a destinar a la compra, por eso la divisibilidad
tiene que ayudar a comprar lo necesario, cosa que no ocurre con el

trueque y por lo tanto se fomenta el ahorro.

Como medio para diferir pagos. Otro valor atribuible es el hecho de
que pueda ser utilizado en el futuro ya sea para consumo o pagar
deudas y, el objetivo sera el de tratar de conservar su valor en el
tiempo, debido a que una apreciacion o una depreciacién del poder
adquisitivo en el tiempo puede ser o no en perjuicio del adquiriente

de bienes y en beneficio o no del proveedor de ellos.

2 Ortiz Soto. “El dinero, |a teoria, Ia politica y las instituciones.” pp. 25-44
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4. Atesorar valor de cambio. Garantizar la inversion en logs medios

productivos para generar un excedente y éste incentive al ahorro

que es vital para el sistema financiero.

Con independencia a lo anterior, Samuelson también consideréd algunas

caracteristicas importantes que el dinero tiene o debe tener:

a) Medio de cambio (evitando asi el trueque);
b) Unidad de cuenta (midiendo el valor de las cosas) y;
c) Como deposito de valor (permitiendo transportar valor a lo largo del

tiempo).

Adicionalmente hizo énfasis en los costos por poseer dinero; diciendo que si se tiene
una X cantidad de dinero en X cuenta o destino a un determinado plazo; al final del mismo,
ese dinero tendra que haber generado un excedente o un rendimiento porcentual atractivo
para el ahorrador. De lo contrario el ahorrador preferird gastar ahora su dinero en vez de
dejario hacia el consumo futuro. Pero si se continda con el mismo dinero en efectivo al
término del plazo estipulado, no habra existido ganancia, por lo que ese sera el costo de
oportunidad que se absorbe por tener dinero en efectivo y si se consideran que a medida
que pasa el tiempo hay una pérdida del poder adquisitivo, el dinero que se tenia al principio

servira para comprar bienes y servicios en menor cantidad.

Por elic mismo, el dinero es la mercancla que hace girar las fransacciones
econémicas de un pais, éste tendré que existir en grandes cantidades para poder hacer
frente a todos los compromisos gue en la economia se pueda tener. Por eso, los bancos
surgen como una alternativa de mejora para la administracion del dinero donde consideran
que el ahorrador define como canalizar sus recursos y, estos puede ser hacia los

mencionados depositos bancarios, entre otras alternativas.

Falta hacer mencién que, los billetes y las monedas que integran el sistema monetario

deben ser de la mejor calidad existente y con los mejores grabados para evitar su



falsificacion y su reproduccién en cantidades minimas o ilimitadas. Esta responsabilidad

correra a cargo de [os bancos centrales de cada pais.

3.3.La captacion en instituciones bancarias

Un eficiente sistema financiero cuenta con buenos niveles de ahorro depositados en
los diferentes intermediarios. Los depdsitos deben ser (preferentemente) producto dei
excedente de dinero como resultado de la diferencia entre los ingresos y gastos; es decir,
que existan depositos del pdblico en general obtenidos gracias a los atractivos planes de

captacion de los intermediarios.

Cuando se hace referencia a los “depositos del pablico en general” se indica que
existe dinero ahorrado en las cuentas bancarias. Por lo que mientras mayores sean lo
niveles de ahorro concentradas en cuentas bancarias, mayor fortaleza tendra el sistema
financiero y por ende la economia misma; ya que mediante la actividad del crédito podra
estimularse en mayor medida el nimero de sectores econdmicos. Con esta modalidad las
monedas, los billetes y los depdsitos bancarios o a la vista conforma a lo que se a
denominado “dinero”. Abundantes cantidades de dinero en la economia provoca mayor
consumo, baja de tasas de interés y descenso en los niveles de ahorro, entre otras causas.
El incremento o disminucién del dinero en la economla es analizado por el agregado

lamado “oferta monetaria”.

3.4, La Oferta Monetaria

Conforme las economias van creciendo y se presenta mayor grado de monetizacién
en ellas, se hace necesario ejercer un control sobre la oferta monetaria (incremento o
disminucion del dinero). A estos con la utilizacion de diversos agregados monetarios es

como se controla la variable con el fin de evitar desajustes en las condiciones econdmicas



del pals. Ante esta situacidn, los agregados monetarios son indicadores cuantitativos que

ayudan a regular el mercado monetario y, sus politicas normalmente son establecidas por

el Banco Central.

Samuelson definié a sus agregados monetarios como My y My: en el cual My es el

dinero utilizado para las transacciones que se realizan cominmente en una economia,

comprendiendo los billetes y monedas que estan en circulacion y fuera de los bancos vy, los

depositos a la vista en cuentas de cheques bancarias.

Para completar los agregados monetarios que Samuelson? definié para el caso de

México, en el siguiente cuadro se muestra el resto de ellos obteniéndolos de su libro.

CUADRO 1

M1 =

M2 =

M3 =

M4 =

Meéxlco deflnlclones del dinery

Billetes y monedas et poder del pablico
+ Cuentas de chegues rmon en bancos dal pals
+ Cuemat de chegues m.e. en bancos del pals
+ Depdsitos en cuenia corrlente mn on bancos dal pals

M1 + activos financleros Internos gn poder de rasldentss del pals
Donde Jus activos Inanclaros Internos en podor de residentes del pals incluyen:
* Captacldn de bancos residenies del pals (de depdsitos de residentes gel pals)
* Valores emiidos por 8l Goblarno Federal gr poder de resldentss dal pals
* Valores emilidos par entidades privadas resldantes en e| pals
= Valores emniodos por el IPAB
* Fondos dg ahorro para el retiro fuera de (as Blefores
T FICORCA

M2 + activos financieros iMternos en poder de resldentes del exterior

Dunte los activas financteros Internns en poder de residentes del exterior incluyen:
= Captaclon de bancos resldentes en al pals (do dopdsiios de resldantas del exterior)
= Valores emitidos por el Goblerno Foderat an poder de resldentas del extarior

M3 + caplaclon de sucursales y agencias de bancos mexicanas en el extarlor

Donde g captacin de sucursales y aganclas de barcos mexlcanos an el exterlor Incluyen:
* Dapdsilos de log residentes del pals )
* DeptsHios de los resldentas del axtonar

Definicinnes correspondientss a la nueva melodologia para el cdmputo de Ios agrgados monetarios, estableclda
aparrdel afio 2000

Fuente [anco de Méxlcn, ilp- i barxicn. org mwelnfoF Inancleralf SinfoF ingneiara. htral

Al agregado (My) lo definié como “... dinero en sentido amplio M,, llamado a veces

como dinero activo o cuasi-dinero y que comprende a M1, asi como las cuentas de ahorro



de los bancos y otros activos similares que son sustitutivos cercanos del dinero para
transacciones. Ejemplos de M2 son: los depositos realizados en las cuentas de ahorro de
los bancos; los fondos de inversién en el mercado de dinero administrados por los barncos
comerciales; los depésitos de las cuentas de depdsitos en el mercado de dinero

administrados por los bancos comerciales: entre otros™

Generalmente las definiciones de los agregados de la oferta monetaria estan en
funcion del grado de liquidez que tenga el pais. Pero para el caso de México, segun

Samuelson, ademas de considerar a M1y M2 incluy6 a M3 y a M4.

A M3 lo consideré como a todo aquello que resulte de M2 mas los activos financieros
internos en poder de residentes del exterior y: si a este Gltimo le sumamos la captacion de

sucursales y agencias de bancos mexicanos en el exterior resulta M4.

Por su parte, Ortiz también agrega algunas definiciones de lo que seqgun él es la oferta
monetaria. Al igual que Samuelson utilizé las variables M1, M2, M3 y M4 pero
desagregandolo de manera mas especifica. Véase el cuadro “Conformacién de la oferta

monetaria” que se localiza en la siguiente hoja.

Se puede apreciar, que para ambos autores, la oferta monetaria comprende casi los
mismos agregados o componentes, coincidiendo en que los billetes y las monedas en
circulacién. las cuentas de cheques y las distintas cuentas de ahorro, son los integrantes

mas importantes de la oferta monetaria.

Indudablemente, la oferta monetaria es la cantidad de dinero disponible en circulacién
que sirve para solventar los compromisos comerciales, econémicos y financieros de un
pais. El alza o baja de la oferta monetaria provoca que la tasa de interés suba o disminuya,
En este contexto, si la oferta monetaria es alta la tasa de interés disminuye puesto gque al
haber mayores saldos monetarios disponibles se prefiere un mayor consumo en sl presente

desalentando de esta manera el ahorro. Y si por el contrario, la oferta monetaria baja

“2 Samuelson, Paul. Op. Cit. p. 190
“ Ibidern. p. 188
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(escasez de dinero en la economia) la tasa de interés sube incrementando los niveles de

ahorro.

Conformacion de la Oferta Monetaria

Agregado Desagregados
Billetes y monedas
M1 Depésitos a la vista en moneda nacional
Depdsitos a la vista en moneda extranjera
M1
M2 Instrumentos de ahorro corte plazo M.N.

Instrumentos de ahorro corto plazo M.E.
Aceptaciones bancarias

M3

M2

Cetes
Tesobonos
Pagafes
Bondes

Papel comercial

M4

M3

Instrumentos bancarios largo plazo M.N.
Instrumentos bancarios largo plazo M.E.
Petrobonos

Ajustabonos

Bibs

Bonos de renovacién urbana
Obligaciones quirografarias
Obligaciones hipotecarias

Pagarés de empresas privadas

Ficorca M.N

Ficorca M.E.

Fondos de!l S AR

Resumiendo, se menciona que la banca central es la Unica encargada de la creacién
de los billetes © monedas (también llamado la creacién de reservas) para el control de la
oferta monetaria. Sin embargo, lo bancos comerciales pueden crear reservas, mediante los

depositos a la vista o las cuentas de ahorro, asi como por medio del otorgamiente de

créditos y la colocacion

directamente en la expansion o no de la oferta monetaria, sin necesidad de emitir billetes

como tal. Ante esta situacion, la tasa de interés y el nivel de precios se ve afectado y

de bonos en el publico en general. Estos mecanismos impactan

merma el valor del dinero en la economia.
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3.5, La tasa de Interés

La tasa de interés es el precio del dinero que se paga por un préstamo de recursos
monetarios ajenos al ingreso que se pueda obtener. Esta debe considerar los riesgos que
se tienen si se llegara el caso de incumplimiento de pagos; por lo tanto, “... el interés es el
pago que se efectua por el uso del dinero. La tasa de interés es la cantidad de interés
pagada por unidad de tiempo expresada en porcentaje de la cantidad recibida en

préstamo.” %!

Con ella, se obtiene un rendimiento por algun préstamo otorgado al cual después de
un determinado plazo, se devolvera la cantidad de dinero prestada mas una parte
porcentual del capital original. Hay dos formas de ver la tasa de interés, por un lado se
encuentra el prestatario gquien es demandante de dinero y, el prestamista, que es el gue
otorga el dinero. El prestatario pagara al prestamista una tasa de interés gue cubra el
riesgo por incumplimiento de pago incluyendo el costo por disponer de dinero ajeno. Por su
parte, el prestamista pagara al ahorrador una tasa de interés que lo compense por privarse

de consumir la parte del ingreso que no se utilice en el presente.

Normalmente el intermediario financiero paga tasas pasivas al ahorrador y cobra tasas
activas al prestatario. La diferencia entre lo que cobra y lo que paga sera la ganancia del
intermediario (margen de intermediacion). A medida de que pasa el tiempo el capital
monetario pierde poder adquisitivo por los efectos de la inflacion en una economia por lo
que los depédsitos bancarios deberdn garantizar mayor poder adquisitivo al momento de su
exigencia, Es decir, obtener un premio o ganancia extra por ahorrar.

En la practica del otorgamiento de créditos, los intermediarios financieros establecen
la tasa de interés a pagar o a cobrar por los recursos que obtienen o prestan. Sin embargo,
cabe sefalar que existen diversos tipos de tasas de interés que aplican principalmente para

quienes tienen cuentas de ahorro bancarias y/o quienes adquieren algan tipo de crédito.
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Las tasas de interés simple, compuesta, bruta o neta son algunas de las que mas se

utilizan en la actualidad.

3.5.1. El interés simple

Es el porcentaje que se obtiene sobre el monto de un capital o de una cierta cantidad
de dinero sin gue se descuente la inflacion. Samuelson hace referencia al interés
expresado en términos monetarios y midiéndolo en unidades monetarias por cada unidad

invertida. Es decir, se miden ddlares anuales por cada délar invertido.

E! procedimiento de calcular lo es el mismo que se sigue tanto para quienes reciben la
tasa por prestar dinero como para quienes pagan una tasa determinada por el dinero

prestado. Ejemplo:

Si una persona cuenta con $10,000 dolares y decide mantenerlos durante un afio en
efectivo y no los gasta, transcurrido ese periodo, éste seguira contando con la misma
cantidad de dinero pero, con la cuestidn de que perdera poder adquisitivo al momento de
gue guiera comprar algun bien o servicio, puesto que la inflacion mermara la cantidad de
dinero que posee. Sin embargo, si un ahorrador toma la decision de depositar la cantidad de
dinero mencionada en un deposito bancario y, el intermediario financiero le pagara una tasa
de interés (pasiva) del 4 % anual, al término del mismo periodo, habra obtenido una
ganancia de 400 dolares. Pero en caso contrario, en el que un prestatario solicite un creédito
a un intermediario por los mismo $10,000 ddlares a pagar a un afo, la tasa de interés
(activa) que le cobraria, si por decision propia del banco fuera del 8%, al final del periodo,
pagara $10,800 doélares. Esto se traduce al decir que, el precio que se pagarad al
intermediario por disponer de $10,000 délares ajenos, sera de $800 dblares, Si se comparan
las diferencias entre las tasas activas y las pasivas se vera reflejada la ganancia que el
intermediario financiero obtiene por captar recursos del publico en general y colocarlos via

creditos. Aplicando una férmula serfa:

*hidem. p. 187



i=c™*ti

Donde

[ = Interés Pagado
C = Monto o Capital prestado y;

ti= Tasade Interés

3.5.2. El interés compuesto

Este resulta de aplicar una tasa de interés a un monto o capital principal pero los

Se solicita un crédito por $ 10,000.00 délares a un afio con una tasa de interés del 8%

Férmula de Interés Compuesto:

S=P(1+%i/m"™

Donde;

S = Monto o capital a pagar incluyendo los intereses producto de las capitalizaciones

P = Valor del crédito

intereses se capitalizaran periédicamente. El término “capitalizar” quiere decir que dentro
del plazo o durante el periodo de vida del crédito, los intereses pasaran a formar parte del
capital o del monto prestado y podra aplicarse de manera mensual. bimestral, trimestral,
cuatrimestral. semestral o anual segun las condiciones de la operacidn a realizar. Cuando
se pacte una operacion de esta indole debera de preguntarse si los intereses se capitalizan.

Con base a los datos del ejercicio punto anterior en el que se solicita un crédito, se tiene

anual, pero que capitaliza mensualmente. Para hacer e! calculo se utiliza la formula de

interés compuesto para saber cuénto son los intereses a pagar.



% i = Tasa de interés
Plazo del crédito

n

n

1

m = Nuamero de capitalizaciones

Sustituyendo los valores del ejemplo en la férmula dada, se obtiene:

S =10.000(1+0.08/8) 8

5 = 10,828.56 dls a pagar al final del periodo, en este caso, afo.

Ahora, si al valor obtenido con la formula de interés compuesto se le resta el monto del

prestamo original, resultan los intereses pagados:

I=S-P
| = 10.828.56 — 10.000.00
| = 82856

i1

I

A diferencia del interés simple, es notorio que con las capitalizaciones para una
operacion en las mismas condiciones, los montos a pagar por concepto del rubro de
intereses es distinto. Esta forma de calcular los intereses es la que comanmente utilizan los

intermediarios financieros para las operaciones de otorgamiento de créditos.

Sin embargo. existen otros tipos de interés en el argot financiero que hay que conocer.
Asi como se ha mencionado el interés simple o compuesto, también est4 el interés real,

interés bruto e interés neto, entre algunos otros.

Tasa de interés real: Es aquella que se obtiene como resultado de descontar la
inflacion a una tasa de interés que se alcanza en un plazo determinado. Esta mide la
cantidad de bienes que se obtendran mafdana a cambio de los bienes por los que se
renuncie hoy. Ademas de que la tasa de interés real toma en cuenta a fa inflacién por lo
que, si a la tasa de interés nominal se le descuenta la inflacién, se obtiene Ia respectiva

tasa de interés real.
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Tasa de interés bruta: Es la tasa de interés pagada sin descontar los impuestos que

apliquen.

Tasa de interés neta: Es la tasa de interés pagada pero haciendo el respectivo

descuentos de los impuestos que a ella apliquen.

3.5.3. La Inflacién

Cuando se abordd el subtema de la oferta monetaria, se menciono que una variable
que merma el poder adquisitivo es la inflacion. La inflacion es el alza generalizada y
constante en el precio de los bienes y servicios que merman directamente el poder
adquisitive de la poblacién. Los niveles de crecimiento de la inflacién no aplican por igual a
todos los bienes y servicios, unos incrementan mas que otros. Los bienes inmuebles, como
la vivienda, son los que presentan un mayor y constante crecimientos en comparacion con

otros bienes.

Dentro de las causas gue provoca este fenomeno estd el incremento de la oferta
monetaria, puesto que mayores recursos monetarios en la economia provoca mayor
consumo de bienes y, a su vez, un mayor consumo de hienes provoca que los precios se
incrementen. Este circulo siempre estard enfocado a mantener el equilibrio de la oferta y
demanda de bienes y servicios. Por tanto, es dificil establecer que es lo que lleva a la
inflacion, puesto que puede decirse que un incremento en la demanda de productos implica
una alza de precios para guardar el equilibrio entre oferta y demanda, pero también un

incremento en los costos de produccién refleja un incremento en el alza de precios.

¢ Qué efecto trae consigo un hecho como la inflacién? Simple:

“La inflacién reduce el valor de la unidacd monetaria; cuando se eleva el nivel de
precios se necesitan mas unidades monetarias para comprar las mismas cantidades de

bienes y servicios...ademés de que en periodos de inflacion, el dinero es menos valioso
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como deposito de valor y... que cuando el dinero comienza a perder su utilidad como

deposito de valor. se deteriora también como medio de pago.™*

En términos sencillos, la inflacion es el alza sostenida del nivel de precios de una
economia. El factor que afecta al incremento o decremento de Ia inflacién, es sin duda, la
oferta monetaria. Si el Banco Central toma como politica la expansion del dinero circulante,
esto provocara que la poblacion este liquida, es decir, que cuente con suficiente recursos

monetarios para comprar bienes y servicios.

5in embargo, un exceso en liquidez provoca efectos inflacionarios incrementando el
nivel de precios. La inflacion afecta también los depositos que se realizan en los bancos
puesto que al ritmo que crece la inflacion no crecen los rendimientos o intereses gue pagan
los bancos. por tanto se desalienta el ahorro. Ante tal situacion, la poblacion va a preferir
destinar sus recursos al consumo. De lo contrario con el alza de los precios, si se deja el
dinero en el banco, cuando quiera adquirir un bien, tendra que desembolsar una mayor
cantidad de unidades monetarias por el mismo bien de la que hubiese desembolsado en un

principio.

Samuelson cita a Milton Friedman con la siguiente afirmacién: “la inflacion es siempre
y en todo lugar un fenomeno monetario en el sentido de que sb6lo es y puede ser producida

por un aumento mas rapido de la cantidad de dinero ..."28
Ejemplo de la inflacion:

Tomese el valor de una vivienda que a principios de “X" afio tenia un precio de
$454,000 pesos. Después de transcurrido un “X” periodo de tiempo, el valor de la misma
varia y ahora tiene un costo de $522,100 pesos. Si atribuimos que la variacién fue producto
de fa inflacién. al hacer el calculo respectivo, se nota que la inflacion fue de 15% al valor
inicial de $454,000 pesos. Con este sencillo ejemplo se muestra como la inflacién provoca
que al termino de un periodo transcurrido se tenga que desembolsar mayores cantidades

** Roger Leroy, W. Pulsinelli. Op. Cit. p. 19
~ Bamuelson, Paul Op. Cit. p 361



de dinero para poder comprar el mismo bien que si se hubiera hecho en el periodo inicial.

Para éste ejercicio se considerd que la inflacidn sélo afects al nivel de precios y que los

ingresos no se modificaron en el periodo sefalado.

La teoria keynesiana, identificé perfectamente que dentro de las causas que provoca
la inflacién esta el incremento en el consumo de las familias (exceso de demanda), un
aumento en la demanda de inversion y la expansién en los gastos del gobierno. Por su
parte, los monetaristas estaban de acuerdo en gue un exceso en la demanda provoca
inflacion. pero ademas consideraron que el exceso de circulante en la economia aumenta
la inflacién derivado de que si los salarios crecen la poblacidn es mas liquida y con poder
compra. £n este sentido, al haber un mayor nivel de compra producto de un incremento en
los salarios, los precios tenderan a incrementarse para llegar a un nuevo punto de
nivelacion (oferta y demanda). Por esta razén es conveniente mantener un control sobre |a
variable “inflacién” para que sus movimientos no provoquen incrementos en los precios de

los bienes y servicios que la poblacién adquiere para vivir, como por ejemplo una vivienda.

3.6.La actividad bancaria como captador de recursos

Un banco es el encargado de captar y poner a disposicion de terceros el dinero que
permanezca ocioso en la economia. Hasta el momento, se han conocido las diversas
formas existentes de dinero en el pais. La forma mas comun de dinero, son los billetes y
monedas en circulacion que permiten la realizacién de las transacciones comerciales o
economicas para la compr-a—venta de bienes y servicios. Sin embargo, parte del dinero que
no se utiliza para el consumo se le llama ahorro. Este Gltimo impulsa a diversos sectores
economicos a traveés de los créditos que otorgan los intermediarios financieros. El sector de
la vivienda, por ejemplo, con el otorgamiento de los créditos hipotecarios, ha estimuiado a

diversas ramas relacionadas con el sector de la construccion.

For tanto es importante que los intermediarios financieros logren captar la mayor parte

de recursos monetarios del publico en general para que estén en posibilidades de ofrecerlo



a los demandantes de crédito y se impulsen otros sectores. Esta situacion lleva a estudiar

las caracteristicas y funcionalidades de los que practican la actividad crediticia

(intermediarios financieros).

En el tema anterior se definio la funcion y la importancia del dinero, pero también, se
ha mencionado que la parte de los ingresos que no se destinan al consumo se convierte en
ahorro y que lo ideal seria que estuviera captado en cuentas bancarias. Generalmente
existen dos clases o formas: los bancos centrales (también conocido como el banco de
bancos) y los bancos comerciales (conocido como aguellas instituciones que captan

recursos del publico en general para ofrecerlo después a los demandantes de crédito)”.

Los bancos centrales se enfocan a conservar el poder adquisitivo de la moneda para
gue con la inflacion, su valor no merme en demasia. Sin embargo, en otras funciones que
cumplen esta el control de la oferta monetaria a fin mantener estable las variables
macroeconémicas como la inflacion y son la maxima autoridad monetaria de un pais. Por
su parte, los bancos comerciales tienen un rol distinto en la economia. Ellos tienen como
actividad principal el otorgamiento de créditos (aungue no lo hacen en cantidad y calidad
deseada) y la captacion de depdsitos mediante cuentas de ahorro del publico en general
para después colocarlo entre los demandantes de crédito, pero 4 Cudl es la diferencia entre

un banco central y un banco comercial?

“La distincién entre bancos centrales y bancos comerciales radica principalmente en
sus objetivos: los segundos se interesan fundamentalmente por obtener utilidades e
impulsar actividades econdmicas, productivas y no productivas: los primeros por dirigir |a
politica monetaria y crediticia a tono con las decisiones de las autoridades monetarias. Otra
diferencia consiste en que generalmente los bancos comerciales constituyen un grupo mas
0 menos numeroso y efectian negocios con el publico; en cambio, bancos centrales sélo

hay uno en cada pais y suelen realizar pocos o ningun negocio con los particulares,

“ Para esta mencion se refiere a [0s bancos comerciales como a aquaelias inslituciones de primer y segundo
mso, en el entendido de que ambos cumplan roles distintos
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limitandose principalmente a controlar las operaciones del resto de instituciones que

integran el sistema bancario™®

De tal manera, se tienen dos tipos de bancos: los bancos centrales fungiendo como la
maxima autoridad de regulacion monetaria y, los comerciales que dentro de sus funciones

cumplen con cuestiones comerciales y enfocados a obtener un margen por su actividad.

3.6.1. Definicion

Se han explicado algunas de las funciones que los bancos centrales y comerciales
realizan en el dia a dia. Sin embargo, no se ha definido concretamente lo queé es un banco

por lo que a continuacion se presentan algunas de las definiciones que faciltan su

entendimiento.

En el dinero. la teoria, la politica y las instituciones de Oscar Luis Ortiz Soto menciona
que:

‘De acuerdo con la ley actualmente vigente, a grandes rasgos puede definirse un
banco como aquella institucion autorizada para recibir depésitos a la vista y conceder
préstamos de caracter comercial y de avio [ademas] de concebirlo como una institucion
financiera canaz de ofrecer las opciones mas amplias de servicios pecuniarios, en especial
de credito, ahorro y pagos, que desarrolla las funciones mas diversificadas dentro de las
empresas que componen dicho sector.”®

Por su parte, Maxwell J. Fry en su libro titulado dinero, interés y banca en el desarrollo

econdmico menciona que:

‘[Los bancos] realizan las funciones mas generales, o sea la provision de un

mecanismo de pagos y la intermediacion de prestamistas y prestatarios.”

“ Ramirez Gémez. Ramon Op. Cit pp. 205-206
- Ortiz Soto, Oscar Luis. Op. Cit p 424



En el diccionario Léxico Hispano, en la pagina 196, de! primer tomo. del aho 1983.

indica que un banco es aquel:

“Establecimiento publico de credito, formado por acciones y constituido en sociedad
anoénima con arreglo a las leyes. Segun sus atribuciones, se les llama [bancos] de emision,
de descuento, de depdsitos, etc; o se le denomina segin su objeto, de fomento,
hipotecario, de labradores, etc.”

Con base en las anteriores definiciones y a |as practicas diarias de los bancos. se
puede armar una definicion mas precisa y acorde a la investigacidon. Un banco es aquel
intermediario financiero o institucion que realiza operaciones de banca. es decir, ser
prestatario y prestamista de crédito. En la cual mediante la captacion de depésitos del
publico en general (ya sea en cuenta de cheques o depdsitos de ahorro) coloca lo captado
entre los demandantes de crédito, sean personas fisicas o morales. De forma general
puede decirse que un BANCO es el punto de contacto entre personas que le confien dinero
y personas que lo solicitan a través de los créditos agregando que por dicha actividad

obtienen un margen de intermediacién o ganancia,
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3.6.2. Funciones de la banca

3.6.2.1. Banca comercial

Cuando se menciona que se realizan operaciones de banca, se refiere a aquellas
actividades que realizan los bancos comerciales y/o de desarrollo que admiten dinero en
forma de depésito, pagando por ello una tasa de interés (tasa pasiva) y, posteriormente
ofrecerlo mediante créditos, descuentos y otras operaciones financieras por las cuales
cobran una tasa interés (tasa activa).”® El diferencial entre estas arroja el margen de

ganancia por su actividad.

Ahora, su funcién principal siempre sera la de captar recursos del publico ahorrador,
pagando por ellos un rendimiento (tasa pasiva) y ponerlos posteriormente a disposicion de
las personas fisicas o morales demandantes de recursos, mediante créditos, cobrando un

interés (tasa activa) por la disponibilidad del dinero que ofrecen.,

Por lo tanto, la actividad por excelencia conocida como “crédito” es la operacion
realizada entre un prestamista y un prestatario. La diferencia que resulte del cebro de tasas
(activas y pasivas) refleja la ganancia por cada operacion que se llegue a realizar. Sin
embargo. no es la unica funcidn desempenada sino que también ademas ofrecen otros

servicios adicionales como:

a) Realizar cambios entre monedas

b) Descontar documentos comerciales

) Otorgar créditos comerciales y de avio

d) Otorgar créditos hipotecarios con garantia

) Recibir depdsitos de ahorro

f) Prestar los servicios de custodia de valores

g) Apoyar a los gobiermnos con servicios de cobro de impuestos y

canalizacién de crédito

“ Tomada de fa paging Web: waw_geocities.com/unamosapuntes_2000/apuntes/finanzas
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h) Servicios fiduciarios y operacion de fideicomisos.?’

3.6.2.2. Banca central

Los bancos centrales realizan distintas actividades a la de los bancos comerciales. la
principal diferencia es que el central es la autoridad reguladora de la oferta monetaria y su

implicaciones. Pero dentro de las funciones principales de estos se encuentra:

Banco unico de emisién
b) Custodio y administrador de los activos financieros internacionales del pais
) Agente regulador de los cambios con el exterior
d) Banquero del gobierno
) Agente financiero del gobierno
fy Banco de los bancos
g) Prestamista de (itima instancia
h) Agente regulador de la actividad bancaria
i) Camara de compensacion
) Autoridad monetaria
k) Agente de la politica monetaria
) Productor y divulgador de informacion sobre el seguimiento de la situacion

econdmica del pais.

Asimismo, los bancos centrales son los unicos que pueden crear dinero y no asi los
bancos comerciales, pues estos se dedican a la generacién de dinero mediante la
utilizacion de los depoésitos a la vista a través del crédito. Una caracteristica de importancia
es que el banco comercial al captar recursos del publico en general debera destinar el 10%
de o captado a una cuenta especial del banco central funcionando como un seguro para el
ahorrador. Ademas, los bancos comerciales deberan mantener otro 10% de los depdsitos
disponibles para exigencia de sus clientes. Con estos porcentajes dan cumplimiento a las

obligaciones que adquieren. esto es, que cuando la gente quiera disponer de su dinero

* Ortlz Soto. Oscar Luis. Op Gt p. 426.
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depositado en cualquier cuenta, siempre estara disponible para su retiro y con la seguridad
de que existe un respaldo por sus dep6sitos en el banco central. El restante puede ponerlo
a disposicion de los demandantes de dinero para otorgarlos via créditos y asl generar mas

dinero

Sin embargo, es importante resaltar que los bancos deben de estar concientes de las
obligaciones que adquieren, es decir, deben tener un control de todas las operaciones de

captacion y de colocacién que realizan porgue en cualquier momento los depositantes

(ahorradores) podran solicitar sus recursos disminuyendo la liquidez del banco y afectando

el equilibrio entre las entradas y las salidas de dinero.

Algo a favor es el hecho de gue no todos los depdsitos bancarios son de exigibilidad
inmediata, ya que muchos de estos se encuentran establecidos a diferentes plazos de
pago permitiendo de esta manera prever las obligaciones o brechas entre entradas vy
salidas de capital o de recursos disponibles que tienen los bancos para responder por sus
pasivos en el corto, mediano y largo plazo en comparacién de sus activos en el corto,

mediano v largo plazo.

3.7.Las Sofoles y su relacién con el sistema bancario

Anteriormente, las actividades que ofrecla la banca estaban divididas. Se tenian
instituciones que solamente se dedicaban a recibir depositos a la vista y, otras, por ejemplo
se dedicaban al financiamiento de créditos hipotecarios. A partir de la creacién de la banca
multiple en 1978, todas las actividades bahcarias, se empezaron a realizar en una sola
nstitucion lo que provocd la fusion de varios intermediarios financieros. Asi se tenia
instituciones que en un solo techo ofrecian una red de servicios financieros variados. Esta
concentracion de actividades fue lo que dio origen a la banca multiple. Con los afos

posteriores a la conformacion de la banca multiple, muchas instituciones se vieron en la
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necesidad de agruparse o fusionarse con otras provocando una disminuciéon en el nimero

de instituciones participantes. ¥

CUADRO 2 Tipos de intermediarios financieros bancarios en
México: 1978-1993

Tipos de institucion 1978 1982 1990 1993
Multiple 22 () 15 128
De deposito 50 10 o] 0
Banco extranjero 1 1 1 1
Sociedad de capitalizacion 5 5 4] 0
Sociedades de crédito hipotecario [+1 1 0 o]
Sociedades financicras 20 9 o] o]

Fuente: Guillerma Ortiz Martinez, La reforma financiers y 18 desincorporacion
bancaria, Fondo de Cullura Econdmica, 1894, p 24

Como se puede observar, a partir de 1978 con la aparicion de la banca multiple,
sectores que atendian cierta actividad, como por ejemplo las sociedades de crédito
hipotecario, integraron sus actividades en una sola institucion u organismo. Esto provoco la
fusion de las mismas adelgazando el nimero de instituciones, pero incrementando el

nimero servicios que se pueden realizar en una sola institucion.

Sin embargo, en el afo de 1994 surgieron las sociedades financieras de objeto
limitado como alternativa de financiamiento enfocados a atender a una cierta actividad
econdmica. Con su aparicion las Sofoles toman como referencia a los “Nonbank Banks” de
Estados Unidos y Canada, pero sin dudarlo adquieren la figura de la banca especializada
que se vivié en México. Estos se encargan de captar recursos del medio bursatil y de otros
intermediarios financieros nacionales o internacionales para posteriormente ofrecer sus

recursos a través de los créditos a una sola actividad, impidiéndoles practicar mas de una.

El mecanismo de captacién que utilizan es distinte al utilizado por las instituciones de

crédito debido a que por Ley. las Sofoles no pueden captar recursos del ptiblico en general.

% Samuelson, Paul. Op. Git. p. 198



Por lo tanto y para que puedan continuar con la labor de otorgar créditos, recurren a sus

tres Unicas alternativas de financiamiento posible:

a) Colocacion de instrumentos inscritos en el Registro Nacional de Valores e
Intermediarios para obtener una cierta ganancia por ello;

b) Captar recursos provenientes de otros organismos financieros ya sea de la
banca comerciat y/o la banca de desarrollo (principalmente SHF) y:

) Recursos propios.

Al igual que los bancos, las Sofoles cobran una tasa de interés por los créditos
otorgados. Estas son las tres modalidades que constituyen la captacion de dinero por parte

de las Sofoles y que a su vez (o utilizan para seguir dando créditos hipotecarios.

3.8.La esencia y alcances del crédito

Una vez que queda claro que mediante la captacion y colocacion de dinero por parte
de los bancos o Sofoles (segln los mecanismos que utilicen), se realizan operaciones de
banca (es decir, otorgan créditos), es importante subrayar la funcion que cumple el crédito
en la economia. Las Sofoles y los bancos al autorizar créditos a personas fisicas y/o
morales que; por no disponer de liquidez en alguna situacion o que por no poder acumular
cierta cantidad de dinero para la adqguisicién de bienes y servicios, recurren a éste
instrumento, impulsan a la economia, reactivan sectores y generan empleos. Esto significa
gue cuando una Sofol o un banco otorga créditos hipotecarios directamente incentivan at
sector de la construccion y asi, se generan empleos para arquitectos, ingenieros o
albafiiles, entre otros. Por esta razéon, mientras mas créditos se otorguen en fa economia,
sera senal de que muchos sectores pueden estar creciendo; ya sean estos el automotriz, el
consumo o bien el de la educacién. sectores que principalmente atienden la Sofoles, sin

dejar de mencionar al hipotecario.



“El dinero es el activo mas liquido en el cual la gente decide tener parte de su riqueza.

El crédito. por otra parte, se refiere al poder de compra otorgado o puesto a disposicion de
los prestatarios. EI mercado crediticio permite a aquellos individuos que no estan
dispuestos a esperar adquirir bienes —o poder de compra- posear mas de estos como poder

de compra ahora. Sin duda, esta impaciencia tiene un precio; la tasa de interés.”

Ahora bien. mencionada la importancia del crédito. lo siguiente es empezar a describir
lo tedrico y lo practico que esta actividad tiene. Existiendo dinero en cualquier intermediario
financiero, de la forma en que sea, se estara en posibilidad de cederlo a quienes demanden
recursos monetarios. Sin embargo, el disponer de éste recurso tiene un precio y es la tasa

de interés.

3.8.1. Concepto del crédito

Los bancos al obtener dinero del plblico en general, mediante los depositos
bancarios, pagaran por ellos una tasa pasiva al depositante y posteriormente al colocarlos
entre los demandantes de crédito cobraran una tasa de interés activa por la disponibilidad

de los recursos.

La palabra crédito tiene diversos significados; se le asocian conceptos como
solvencia, confianza, credibilidad, aceptacion, autoridad y otros mas, es decir, crédito
puede significar tener confianza en algo o en alguien debido a que el origen de la palabra

crédito viene del latin “"credere” o “creditum” que significa creer.

Pero en estricto sentido “crédito” es pedir dinero prestado a una institucion financiera
(pueden ser bancos o Sofoles en el argot de |a investigacién) o a alguien y, pagar por éste
el monto solicitado mas una determinada tasa interés en un plazo establecido.

Un crédito es el cambio de una prestacion presente por una contraprestacion futura.

Este intercambio de prestaciones encierra diversos casos, ya que al otorgar un crédito se

* Roger Leroy., Pulsinelli. Op. Cit, p. 20
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esta depositando la confianza en algo o en alguien y por tal motivo, se pude asumir un

riesgo.

“El desprenderse del dinero propio o ajeno, cuando haya sido confiado a una

nid

institucion, conlleva un riesgo.

El riesgo puede considerarse como la pérdida de confianza en ese algo o alguien o
bien, en términos financieros. puede ser la posibilidad de impago en las operaciones
crediticias. En toda operacion crediticia el riesgo siempre estard implicito, el cual
posteriormente podra ser compensado por la tasa de interés que se pague por crédito
otorgado. Por tal situacion, el crédito se caracteriza por tener una exposicion al riesgo y por
la intervencion del tiempo en él. Cuando se concede un crédito se requiere de un plazo
determinado para poder recuperar la cantidad otorgada mas los intereses que se
devenguen, Por esta razon. el elemento de espera (que implica una desutilidad para el
acreedor) vy el elemento de riesgo (que implica la posibilidad de no recuperar lo prestado),

justifican la existencia del pago de intereses de las operaciones crediticias.”®

En otras palabras, se precisa que un crédito es la transferencia temporal de poder
adquisitivo a cambio de la promesa de rembolsar éste, mas sus intereses en un plazo
determinado y en la unidad monetaria convenida. Ademas de que, la tasa pasiva de interés
es el pago por abstenerse de un consumo presente y la tasa activa de interés es el costo

por disponer de una unidad monetaria ajena durante un periodo determinado. %

'?'4 Moreno Nifiez, Héctor. ~Crédito bancario a la vivienda™ p. 214
Martinez Le Clainche, Roberto. Curso de | eoria Monetaria v Polftica Financiera. p.- 2L
* Moreno Nodes. Héctor. Op. Cit. p.p. 213-2141.
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3.8.2. Duracién

Asimismo, existen distintas clasificaciones para catalogar las operaciones bancarias

(créditos). Dentro de los créditos hipotecarios lo mas comun es hacer una asociacion con

respecto a su duraciéon: de corto, mediano y largo plazo. Por lo tanto se debe indicar que la

duracion es parte integral e importante en cada uno de ellos:

a) Coro Plazo. Son los creditos que abarcan un lapso menor o igual a dos afos.

b} Mediano Flazo. Comprende un perfodo de tiempo mayor al de corte plazo pero

menor o igual a diez afios (hasta quince afios, en algunas situaciones, se podria
considerar de mediano plazo).

Largo Plazo. Establece periodos de tiempo mayores a los que se indican en el
inciso b. Este perlodo es el utilizado cuando se confiere un crédito hipotecario. Su
recuperacién para quien lo concede (prestamista) oscila entre los quince vy

veinticinco arnos generalmente.

Para terminar este punto, se puede decir que parte importante de un crédito es su

duracién porque de él dependera las posibles mensualidades para pagarlo y asi como sus

intereses a pagar.

3.8.3. Clasificacién

En la actualidad, el sistema financiero a diversificado tanto en nimero como

en calidad las actividades crediticias. Esto provoca una mayor especializacién en

cada una de ellas y, por tanto debe conocerse la clasificacién que se hace del

credito.

“‘De acuerdo con las caracteristicas de su gestion y otorgamiento, los

creditos que otorga la banca se clasifican como sigue:
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objeto del estudio. Se ha dicho que las Sofoles y los bancos junto con el gobierno federal
son los principales encargades de la promocion y otorgamiento de créditos hipotecarios.
los bancos tienen departamentos especializados para brindar asesoria, promover
viviendas y otorgar los recursos necesarios para adquirir una vivienda. A su vez, las Sofoles
gue en mayor medida son hipotecarias atienden exclusivamente al sector inmobiliario. Y

por lo que respecta al gobierno es sabido que disponen de vatios Institutos para tratar de

Prestamos personales.

Prestamos quirografarios.
Descuentos.

Préstamos con colateral.
Préstamos prendarios.
Crédito documentario.
Créditos en cuenta corriente,

Tarjeta de crédito.

Préstamos para la adquisicién de bienes de consumo durable.

Creditos de habilitacion.
Créditos de avio.

Créditos refaccionarios.

m} Créditos hipotecarios.

n)
o)
P)
q)

Créditos con garantia de unidades industriales.
Factoraje financiero.
Arrendamiento financiero.

Préstamos internacionales.”™’

De los mencionados en la lista anterior, se localiza la figura del crédito hipotecario

aminorar el problema del otorgamiento de créditos para Ia vivienda.

%7 Ortiz Soto, Oscar Luis. Op. Cit p. 453
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3.8.4. El Crédito Hipotecario

Muchos son los esfuerzos que realizan los intermediarios financieros (instituciones
privadas) y el Estado (instituciones publicas) por satisfacer la demanda de vivienda de
interés social, media o residencial. El instrumento generalmente utilizado comao el
mecanismo de dotacion de vivienda, es el crédito hipotecario. De este, existen dos formas
para que la poblacién pueda adquirir una casa. La primera de ellas es la compra de
contado, en el entendido de que el pago es en una sola exhibicién. Esta posibilidad es
complicada y lejana para la mayoria de la poblacién ya que no obtienen los ingresos
necesarios que les permita hacer la compra de contado. La segunda opcion es el tan
sefalado crédito hipotecario. Eligiendo la opcion de la compra a crédito se tienen dos
medios para conseguirlo: Mediante los planes de financiamiento del Estado (como el
INFONAVIT. el FOVISSTE) o mediante los esquemas de financiamiento del sector privado,
de los cuales destaca: el crédito hipotecario bancario y el crédito otorgado por medio de las

Sofoles hipotecarias.

Los bancos tienen departamentos que se encargan de la promocién y el otorgamiento
de créditos hipotecarios, esto como una especialidad mas de la banca multiple que surgio a
finales de la década de los setentas. Como se recordard, antes de la conformacion de la
banca multiple en 1978, existian bancos especializados en el otorgamiento de créditos
hipotecarios. Asl como los habia hipotecarios, también se encontraban los que captaban
depbsitos a la vista, los fiduciarios, los que concentraban cuentas de ahorro, entre otros.
La caracteristica principal de estas instituciones era que no podian realizar otras
actividades de las que no tuvieran autorizacién. Por esta razon, los bancos hipotecarios no
podian captar depésitos a la vista o crear cuentas de ahorro o de cheques; sino que se
tenian que dedicar exclusivamente a la actividad de otorgar créditos hipotecarios. Con el
surgimiento de las Sofoles se toma |a figura de la banca especializada para otorgar creditos

a un sector en especifico

Ahora, separando a los créditos hipotecarios desde el punto de vista de las

Instituciones: Ortiz Soto dice que los créditos hipotecarios son préstamos que se otorgan a
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unidades familiares y estan destinados a la adquisicidn. edificacion, ampliacién o
mejoramiento de las viviendas. Pero para que se puedan otorgar menciona que, ademas de
contar con capacidad de pago, las unidades familiares deben reunir garantias adicionales,
una de ellas es el ahorro voluntario previo. Asi, los plazos en los que se otorgaran los
créditos generalmente serdn de 15 a 30 afios maximo (mediano y largo plazo
respectivamente) pagandose los intereses de forma mensual y las amortizaciones de

capital se realizaran a plazos mayores de hasta un afo.

Por consiguiente y reiterando la definicién de lo que es el crédito e incorporando la del
hipotecario, se define que el crédito hipotecario es pedir dinero prestado a instituciones
publicas o privadas para la adquisicion o mejoramiento de viviendas siendo pagadero en el

mediano y largo plazo.

A continuacion se abordara la funcién que el ahorro y la inversion juegan en [a

actividad hipotecaria y su funcionamiento paralelo con la tasa de interés.

3.9.La importancia del ahorro

En la economia existe una estrecha relacién entre los consumidores, los ahorradores,
los intermediarios financieros y los inversionistas debido a la existencia de la acumulacion o
atesoramiento de dinero, permitiendo [a realizacién de un sin nimero de operaciones
comerciales o crediticias en el mercado. Sin mucho trasfondo el atesoramiento o
acumulacién de dinero que se menciona en esta investigacion es el hecho de obtener como
resultado de la diferencia entre ingresos y gastos, un margen que permita esa acurnulacion

de dinero o ahorro.
La poblacion al disponer de ingresos monetarios, cualquiera que sea su origen™,

normalmente lo gasta o lo utiliza para el consumo de bienes y servicios. Esta accion

automaticamente lo convierte en un consumidor. A su vez, el consumidor puede o no gastar
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la totalidad del dinero que posea. Sin embargo, si decide no gastar la totalidad del dinero

poseido, automaticamente el sobrante lo convierte en ahorro.

El intermediario financiero, por su parte, mediante la captacién de recursos del ptiblico
en general, podra disponer de ese ahorro siempre y cuando el ahorrador decida depositarlo
en alguna cuenta bancaria y, a su vez, podra canalizarlo hacia los demandantes de
recursos monetarios, via créditos (crédito automotriz, hipotecario, entre otros) estimulando
asi los sectores economicos en los cuales se haya ido la inversién. Por tanto, el ahorro es

igual a la inversién.

Con esta breve explicacion se da la justificacion del por qué se hace indispensable el
andlisis del ahorro y la inversién. Estos dos elementos influyen en el comportamiento tanto
de los creditos que se puedan otorgar como las tasas de interés que se lleguen a cobrar o
pagar por disponer una linea de crédito. Por tales motivos, se mostrara como se mueven en
la economia estos dos elementos (ahorro e inversion) y ver como impactan en el

otorgamiento de créditos y en las tasas de interés.

3.9.1. Definiciones del ahorro

El ahorro es parte integrante del ingreso recibido que no se destina al consumo
quedando disponible para un consumo futuro. Por su parte, la inversidn tiene su origen en
el ahorro y principalmente es realizada por las empresas. En ciertas ocasiones ahorro e
inversion son terminos casi iguales. Segun la teoria clasica indica que el ahorro disponible
en bancos se puede destinar a lugares donde los rendimientos sean lo mas alto posible.
Estos es, invirtiendo en bienes productivos (esperando que la tasa de ganancia sea mayor
que Ja tasa de interés) o bien trasladandolo a depésitos bancarios (obteniendo de ellos un
atractivo rendimiento por el pago de la tasa de interés). De igual forma establecieron que el
ahorro disponible en bancos o intermediarios financieros, producto de los ingresos que no

se utilizan para el consumo, son fondos disponibles para la inversién. Esta aseveracién

g ingreso puede ser como producto del trabajo o bien, el pago de una herencia, entre otros.
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permite indicar que el ahorro y la inversion son términos casi iguales y estan estrechamente

relacionados entre si.

El ingreso es el principal determinante del consumo y del ahorro. Las persona con un
mayor ingreso tienen la posibilidad de ahorrar mas puesto gque su consumo no absorbe la
totalidad del ingreso. Sin embargo, las personas que cuenten con bajos niveles de ingreso
les serd mas complicado poder ahorrar puesto que su consumo O Sus obligaciones
provocan que su ingreso sea casi igual al consumo y en algunos casos llegan a consumir
mas de lo que obtienen como ingreso por lo que son deficitarios convirtiéndose en un

desahorro.

El ahorro es parte del ingreso disponible gque no se consume; es decir, el resultado de
ingreso menos consumo, el cual es llevado a cabo por las familias y, en algunas ocasiones
por las empresas. La inversion principalmente es llevada a cabo por las empresas ya que
los bancos ofrecen los recursos captados del publico en general entre los demandantes de

crédito. A continuacion y mediante un sencillo cuadro™, se explica como resulta el ahorro.

CUADRO 3 El ahorro es igual al ingreso disponible
menos el consumo
Cantidad, 1996
{rilaa de milones

Concepto de doléres)
Ingreso personal 6450
tanos: pagos del impuesto sobre el ingraso

y de otros tipo 854
lgual: ingreso personal disponible 5586
Menos: gastos personales (consumo e intereses) 5314
Igual: ahorro personal 272
Pro memoria: ahorro en porcentaje del Ingreso

personal disponible 4.9

Fuente. U.5. Department of Commerce

* gamuslson, Paul Op. Cit. p. 124




Para comprender mejor la definicién del ahorro es necesario considerar dos conceptos

importantes que son: “La funcion del consumo y la funcién del ahorro”

3.9.1.1. La funcién consumo

La funcion del consumo muestra la relacion empirica gue guarda entre s el nivel de
gasto de consumo y el nivel de ingreso personal disponible. Lo que se muestra a
continuacion es un resumen de la funcidn de consumo explicada por Samuelson en su

libro: "Macroeconomia con aplicaciones a México”

“Primero se toman datos ilustrativos sobre el nivel de ingreso disponible, el ahorro y el

consumo extraidos de estudios presupuestarios sobre los hogares de Estados Unidos.”

il

~

U

pil

dro d El consumo y el aharra son daeterminados
principlamente pot el ingreso

() (2 3

Ingreso disponible Ahorto i:tzsahorro Consunio

(dolares) fdolares) {doléres)
A 24000 -110 24110
B 25000 0 25000
C 26000 150 25850
D 27000 400 26600
E 28000 760 27240
F 29000 1170 27830
G 30000 1640 28360

Ef consumo y el ahotro aurnentan con el ingreso disponible El punto de
nivelacion &n el gue los individuos tienen un ahorro nulo corresponde agul a §
26000 ,, Clué parle de cada dolar adicional dedican las personas de esta nival
de ngreso & consumo adicional? j Que parte da aharro adicional? Respuesta.
alredednr de B5 v 15 centavos, respectivaments cuando comparamos |a
columnas By C

Posteriormente se introduce el concepto “punto de nivelacidon”, el cual es representado

por una recta de 45° indicando que ingreso menos consumo sera igual & cero en cualquier
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punto en el que corte la recta. Ademas indicara de inmediato si el gasto por consumo es

mayar, igual © menor que el nivel de ingreso disponible.

Con base en los datos del cuadro anterior® se realiza un grafico para representar los
siete niveles de ingreso numerados. De él, resulta que el ingreso disponible [columna (1)
del cuadro 4] se localiza en el eje de las abcisas y el del consumo [columna (3)] en el de Ias
ordenadas. Con la recta de nivelacién resultante puede verse que el ingreso siempre sera
igual al consumo (punto B). es decir. no habra ahorro ni desahorro; la cantidad de ingreso
gue se tiene es igual a la que se gasta. Si se mantienen los niveles de consumo pero el
ingreso incrementa se nota que la curva representada por la funcién consurmo se despega

cada vez mas de la recta de 45°, esto refleja que el ahorro cada vez aumenta més.

<

30000 - o /
. Ahorra s
a 28000 4~ // e &
26000 - DiJnTDdeNivelaﬂgL__‘" = o) E
t & C \ FuneIbh de Contumo
4 24000 T
: 22000 —
s 20000
5 / Consumo
s 18000 /[
© 16000 - —
¢ 14000
: 2%

JZ// ,,,,, : , .

T T Ib
22000 24000 26000 28000 36000

Tmgreso Disponible (ddlares)

La curva que paga par lo puntos A, B. €, ..., & e la Tunc|6n de eonsumo. El gje de abelsas muestra el
nivelde ingreso disponibie @b) La funeitn de consumo muestra gl mival monetario de consuma (9]
del hogar corraspondiente a coda nivel de de Ib. Obsérvese que el corsump aumenia suande domente
el Ib Larectade 44° ayuda a locallzar el punto de mivelac)dn y a medir a simple vista el ghorro neto,

Por tanto, si los niveles de consumo se mantienen estables y el ingreso muestra un
incremento; el ahorro estara en la posibilidad de irse incrementando y por ende habra mas

recursos disponibles para que (os intermediarios puedan captarlo vy otorgarlo en créditos.
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Para lograrse esto, sera importante que las tasas de interés sean atractivas para que los

ahorradores vean conveniente invertirlo en una cuenta bancaria.

3.9.1.2, Lafuncién ahorro

Esta funcion muestra la relacion entre el nivel de ahorro y el nivel de ingreso
disponible que surge como resultado de la funcion consumo donde se indica que existe un
punto de nivelacion en el que el ingreso es igual al consumo; es decir, no hay ahorro pero

tampoco desahorro.

El punto B del cuadro 4 ilustra que a igual cantidad de ingreso corresponde a igual
cantidad de consumo viéndose reflejado en la grafica anterior. Ahora, a partir del punto C y
hasta el punto G todo valor que pase por debajo de 1a recta de 45° (punto de nivelacién) se

traducird en ahorro y ser canalizado a dep6sitos bancarios.

Si se emplean los mismos valores del cuadro 4, columna 1 (ingreso disponible en
dolares) y la columna 2 (ahorro o desahorro neto en dolares) se obtiene el grafico®

correspondiente a la funcion ahorro.

Asi, la funcion ahorro muestra la relacion entre el ingreso disponible y el ahorro neto

despues de realizados los gastos de consumo de un perfodo determinado.

1]

Samuelson. Paul. Op.Cit, p, 127
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Esta curva de ehorro se obtiene restando el eonsumo del ingreso. Graficamente. la
funeidn de ahorro se obtlene restando verticalmente la funcién de consumo de la reeta
de 45°. Obsérvese que el punto de nivelosién B se encuentra en el mismo nivel de
Ingreso de $2% 000,

Debido a esta situacion y para dejar en claro las anteriores consideraciones, es

indispensable realizar las siguientes conclusiones:

» Si el ingreso es menor a lo que se consume, entonces el Consumo serd
mayor a la unidad por lo que el ahorro serad negativo provocando el desahorro

(punto A del cuadro 4).

+ Sielingreso es igual a lo que se consume entonces el Consumo ser4 igual a

la unidad“por lo que no existird ahorro (punto B).

* Si el ingreso es mayor a lo que se consume, entonces el Consumo sera
menor gue (a unidad, siendo el ahorro positivo y la sumatoria de ambas sera

igual a la unidad (puntos C, D. E. F y G).

En ofras palabras, el ahorro es {a parte proporcional del ingreso que no se utiliza para

el consumo presente, pero podrd ser utilizado para el consumo futuro; aunque sera
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decision de las personas el trasladar ese ahorro hacia los depdsitos bancarios para

justificar que el ahorro es igual a la inversion,

De ahi, la importancia de tener buenos niveles de ahorro en la economia nacional
para trasladarlos a los bancos vy, a su vez, estos los cologuen por medio de inversiones o

creditos al publico en general.

Pero, si las tasas de interés que llegasen a pagar los bancos a los ahorradores estan
por debajo de las ganancias que podrian obtener por invertir su dinero en procesos
productivos (en alguna empresa o fabrica) no se estimularia ni canalizaria el ahorro hacia
los depdsitos bancarios en cantidades suficientes. Por lo que, “el ahorro esta determinado
por la austeridad o deseo de posponer el consumo presente a favor del consumo futuro por
parte de los ahorradores, mientras que la inversién depende de los rendimientos esperados

por la utilizacién productiva del capital. en proyectos reales.™?

3.10. Conclusiones al marco teérico

Elingreso determina el nivel de ahorro y el nivel de la inversién por lo que su variacion
dependera de los altibajos de la tasa de interés sin que dichos cambios puedan afectar
directamente los niveles de ingresos observados. Una tasa de interés alta alienta el ahorro

y una tasa de interés baja lo desalienta.

En las operaciones crediticias la tasa de interés es un factor medicion para tomar la
decision de adquirir una vivienda por medio del crédito hipotecario. El nivel que alcance
ésta, determinara el monto final a pagar, ya que como se observé los intereses que no sean
cubiertos por la mensualidad fijlada pasaran a incrementar el capital y el monto sera distinto
por la tasa compuesta. De aqui la importancia que el ingreso pueda cubrir en su totalidad
los intereses calculados y aporte una parte al capital. sin que esto afecte gravemente el

consumo y el nivel de vida de las familias.
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Por su parte. la tasa de interés ademas de ser el precio por disponer de recursos

ajenos al ingreso. también es el instrumento que equilibra la disposicién de los recursos
liguidos (representados por efectivo y depositos a la vista) igualmente conocidos como

“saldos reales monetarios” ya que es el reflejo por la preferencia entre ahorrar o consumir.

Por ello, una tasa de interés alta refleja la escasez existente del dinero en el mercado
y una excelente oportunidad para ahorrar y; por lo confrario. una tasa de interés baja refleja
la preferencia por disponer saldos monetarios reales permitiendo el consumo y
disminuyendo el interés a ahorrar, Asi, la demanda de dinero es un determinante de la tasa

de interes.

Asimismo, el banco central mediante la aplicacion de politicas monetarias, también
influird en el comportamiento de la tasa de interés con la ampliaciéon o reduccion de la
oferta monetaria va que si la oferta monetaria se incrementa la tasa de interés baja “debido
a que el publico. al verse con mayores saldos reales de los que demanda, tendera a
deshacerse de ellos al adquirir bonos vy depésitos bancarios, lo cual hace disminuir la tasa

de interés, resultado de la mayor demanda de bonos y depésitos.™*

Ahora bien. si dentro de las politicas del banco central esta la disminucion de la oferta
monetaria, la tasa de interés se ird a la alza porque “el pablico, al verse con menores
saldos monetarios de los que desea, tendera a liquidar su cartera de bonos y depésitos,

obtendra la liquidez deseada y se elevara entonces la tasa de intergés.™*

Por lo anterior, es importante estar concientes del comportamiento de los niveles de
ingreso, ahorro y tasa de interés, porque esto impacta de manera directa, en la decision de
adquirir un crédito, ya que parte del ingreso que se obtenga sera destinado para el pago de
las mensualidades considerandose la tasa de interés: y el ahorro que exista en los
depositos bancarios influiran en la disposicion de recursos para el otorgamiento de créditos

y conociendo a qué tasa de interés,

" Ortiz Soto, Oscar 1uis. Op. Cil. p.o132
11 . N
Ibiden. p.137.
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Con esta aplicacion del marco teérico, las Sofoles al igual que los bancos ejerceran

las condiciones de otorgamiento de créditos, toda vez que el esquema utilizado es muy
similar al de la banca multiple. Sin embargo. las Sofoles si bien aplican el mismo esquema
de tasa de interés, ellos manejan otra variable para el pago de los créditos que es el pago
en Udis. Esta variable sera explicada cuando en el siguiente capitulo se explique las

operaciones hipotecarias de las sofoles.

! bid,
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CAPITULO IV

4. LAS SOCIEDADES FINANCIERAS DE OBJETO LIMITADO

4.1. Panorama previo al surgimiento de las Sofoles

A principios de la década de los noventa, el Sistema Financiero Mexicano sufrié una
severa transformacion debido a la liberalizacion financiera que se impulsé a finales del
sexenio de Miguel de la Madrid, provocado por la imperiosa necesidad de incorporar a

Mexico al blogue regional de América del Norte y formar parte de las economias globales.

5i bien en un principio todo parecia tener ceridumbre econémica, gran sorpresa fue la
crisis econdmica que vivio el pais en 1995. La crisis, motivé a los intermediarios financieros
(principalmente a los bancos) a retirar casi en su totalidad el otorgamiento de créditos que
desde tiempo atras venian concediendo irresponsablemente, ya que no Se ocuparon por
contar con esquemas de investigacion que les permitiera saber la solvencia econémica de
sus clientes y, asi, saber si estos disponian de los recursos necesarios para pagar los
créditos que adquirian. Durante la expansion del crédito, los bancos prestaban para
comprar automoviles, realizar viajes o simplemente para realizar consumo, pero jamas se
preocuparcn por tener la certeza de que recuperarian lo prestado. Es decir, prestaban para
que la gente gastara. Sin embargo, esta no fue la Unica razén que haya provocado la crisis
de 1995,

Los creditos relacionados constituyeron otro de los grandes errores del momento, ya
que existian creditos otorgados a accionistas 0 a empresas de familiares y amigos de los
propios funcionarios de los bancoes que no fueron acoplados a las politicas generales de
otorgamiento; es decir, existian condiciones preferenciales en su obtencidn. Ahora, el
inconveniente no fue que se otorgaran créditos puesto que esa es la funcion principal de la

banca; sino el no poder recuperarlos fue lo que ocasiono grandes estragos. Y no se
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recuperaron porque a parte de que hubo quienes no contaban con los recursos necesarios

pagar, otros sencillamente decidieron no efectuar el pago de las deudas adquiridas llevando
al guebranto a las instituciones involucradas. Si a las situaciones mencionadas se le suma
el hecho de que hubo créditos a personas inexistentes. pero que fueron otorgados el daiio
no era para menos. Aun con ello, las Sofoles vieron la oportunidad de surgir como
intermediario financiero eficiente para atender precisamente la problematica de la escasez

de crédito que los bancos negaron.

Ahora. es pertinente aclarar que los sucesos anteriormente mencionados. dan algunas
de las razones por las cuales el crédito vivid una intensa restriccion, pero la explicacion de
la crisis econdmica de 1995 es mas compleja y requiere de especial profundizacién. Sin
embargo, dos situaciones trascendentales que la motivaron fue la interrupcion de los flujos
de capital a México y la lamentable devaluacién de la moneda. Por lo tanto y como era de

esperase. el otorgamiento del crédito hipotecario también se vio afectado.

4.2. Antecedentes y surgimiento

Ante este panorama, las Sofoles surgieron en el sistena financiero mexicano como un
intermediario especializado en la concesién de créditos a diversos sectores promoviéndose
como una alternativa adicional y eficiente en el mismo ante la negativa de los bancos a

prestar por las consecuencias de la crisis de 1995,

Es asi que a partir de 1994 se crea la figura de las Ilamadas Sofoles. intermediarios
que surgen, entre otras circunstancias, ante los compromisos que adquiere México en el
Tratado de Libre Comercio de América del Norte con sus similares de Estados Unidos y
Canada como producto de los constantes cambios estructurales, comerciales y financieros
que en la década de los noventa se llevaron a cabo y que aln contintan. Por tanto y
ademas de ser un intermediario que promueve el crédito ante las politicas de restriccion de

los bancos y que surgid en uno de los momentos econémicos mas dificiles del pals, las
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Sofoles nacen como una figura juridica para el cumplimiento de los acuerdos firmados de

dicho Tratado.

Estados Unidos y Canada contaban con instituciones financieras especializadas para
prestar los servicios de captacion de recursos del publico en general y otorgamiento
creéditos; no obligandolas a realizar las dos actividades. Asi. estas instituciones decidian
voluntariamente a qué actividad dedicarse; si captaban y prestaban o si solo captaban o si

solo prestaban.

“El origen de las Sociedades Financieras de Objeto Limitado (Sofoles) fue a la vispera
de la firma del Tratado de Libre Comercio con América del Norte. circunstancia que requeria
que México contara con figuras de intermediacion financiera especializada similares a las
establecidas en los demés paises firmantes. El esquema financiero utilizado por estos
intermediarios se ilustra claramente por su nombre en idioma inglés: Non-Bank Banks . Es
decir, si bien son intermediarios financieros con unpa intensa operacion en el lado activo del
balance. su operacién crediticia es especializada y sus fuentes de fondeo estan

circunscritas,”®

Los Nonbank Banks de Estados Unidos y los Near Banks de Canada, son instituciones
financieras que operativamente realizan las mismas funciones que las Sofoles en México.
Su origen radica esencialmente en la definicion que cominmente se la da un banco siendo
una institucion de crédito que capta recursos del publico en general para posteriormente

otorgarlos o cederlos a los demandantes de dinero, via créditos.

La definicion anteriormente dicha muestra la primera diferencia entre las Sofoles en
México y los diferentes tipos de Nonbank Banks que existen en Estados Unidos y/o los Near
Banks de Canada toda vez que a las Sofoles no les esta permitido captar recursos del
publico en general. Las siguientes definiciones” son algunas de las caracteristicas de los

Nonbank Banks y de los Near Banks:

™ Bunco de México. Informie Anual 1995, p. !

™ Nota Féenien. “Holetin Estadistico Sociedades Financieras de Objeto Limitado.™ Comision Nacional Bancaria y de
Valores. Marzo 2003 p, 11,

7 Quiroz Carrillo, Rosario. “Sofoles el retorno de lu banea especializada? p, 30.
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1.

Nonbank Banks (en sentido estricto). Estos deciden no realizar la funcién de
otorgamientos de créditos por lo que se dedican exclusivamente a la captacion
de deposites del publico en general y,

Captive Finance Companies, que son los Nonbank Banks de préstamos
comerciales, y como su nombre lo indica, s6lo realizan la actividad préstamo

de recursos.

Estos dos intermediarios estadounidenses son los equivalente a las Sofoles en

Mexico, solo que las primeras se dedican exclusivamente a la captacion, y las segundas,

$0lo realizan la actividad de otorgamiento de créditos. Las Captive Finance Companies son

lo mas cercano a fas Sofoles en México. Ademas, otra similitud estd en que el fondeo de las

‘Captive Firance' no proviene del pablico en general sino mas bien de la colocacion de

instrumentos de deuda en el mercado o bien de recursos propios, tal y como se le permite la

actual reglamentacion de las Sofoles e incluyendo los préstamos bancarios.

Por su parte, los Near Banks de Canada surgen ante la escasa atencion qgue existia de

los intermediarios financieros para el otorgamiento de créditos hipotecarios. De igual forma

que los Nonbank Banks, estas instituciones principalmente tienen dos clasificaciones en

cuanto a su operacion:

1.

L.oan Companies: “Las loan companies o compafilas de préstamo, en cuanto a
su objeto, son instituciones financieras autorizadas a recibir depdsitos y a
otorgar préstamos especificos a una actividad determinada™® Es decir, estos
intermediarios financieros sélo se dedican a una actividad o rama econémica
en especifico. Si bien captan recursos y otorgan créditos como lo realiza un
banco, la peculiaridad esta en que sélo son autorizadas para atender un sector
en particular como por ejemplo la vivienda o el automotriz sin poder combinar
SUs operacionesy,

Captive Companies: “Las Captive companies, son intermediarios que a

diferencia de las Jloan companies. no son independientes, ya que se
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constituyen a instancia de un grupo industrial o de negocios (holding) con el

objeto de otorgar financiamiento al publico en general para la adquisicién de

los bienes que produce el propio grupo™®

Las anteriores definiciones permiten diferenciar las caracteristicas entre las similares
de Estados Unidos y Canada y, entre éstas Gltimas vy las Sofoles en México. Ahora bien, los
‘bancos no bancos” (definicién al espanol de los Nonbank Banks) para paises como para
Canada surgen a principios de la década de los ochenta (80°s), motivados por la evolucion
de los propios sistemas financieros de cada pais. aunado a que las autoridades permitian el
establecimiento de estas instituciones para diversificar el sistema y los instrumentos
financieros operando bajo las caracteristicas sefialadas, sujetandose en todo momento a la

normatividad indicada.

Es asfi como surge el antecedente internacional de las Sofoles en México mostrandose
en los bancos no bancos de Estados Unidos y Canadad que operan como intermediario
financiero dedicandose a una sola actividad de las establecidas en la definicion de un banco
0 bien. que puedan realizar las dos actividades pero especializandose en cierta actividad

economica,

Sin embargo, por la forma de operar de las Sofoles no es erréneo decir que estos
intermediarios toman la figura de las instituciones que hasta fines de la década de los

setentas prevalecian en México, y eran los bancos especializados.

La banca especializada en México entre sus principales operaciones que realizahan
estaba la de captar depdsitos, abrir cuentas de ahorro, realizar operaciones hipotetarias,
realizar operaciones financieras y fiduciarias; entre otras. Pero no se les permitia operar o
combinar mas de una actividad. Por tanto, las Sofoles tienen su antecedente internacional
en los referidos Nonbank Banks de Estados Unidos y los Near Banks de Canada y su

antecedente nacional en la banca especializada que existié hasta antes de 1980.

* Ibidem. p. 38.
* Ibid. p.39
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Otro motivo justificante de la existencia de las Sofoles es que mediante la

implementacion de estos intermediarios se incrementa la oferta de créditos, se llega a
diversos sectores de la poblacion olvidados por parte de la banca comercial® v se estimula
la competencia y la especializacién de los sectores financieros, ya que gran parte de los
servicios financieros tradicionales (créditos) estan concentrados y controlados por la banca

comercial.

4.3. Regulacién financiera

"El origen de las Sofoles en México na es producto de la evolucién de una institucion
existente en nuestros pais, ...estas sociedades surgen como resultado de una implantacion
juridica que fue motivada por las obligaciones adquiridas por México en el Tratado de Libre

Comercio de Ameérica del Norte ™

Esta aseveracion se encuentra frecuentemente en diversas lecturas referente at marco
juridico de las Sofoles. Sin embargo, y como ha ocurrido con otros intermediarios; este tipo
de instituciones ya venfan operando desde antes de que el acuerdo se firmara. La
problematica radicaba en que no era facil detectar qué instituciones realizaban operaciones
bajo el esquema de Nonbank Banks. Tal como fue el caso de instituciones como Ford
Mator Company o GMAC en México.

Normalmente la banca se ocupaba de otorgar créditos para la adquisicion de bienes y/
servicios (automoéviles, casas U otros), pero si se daba el caso de una restriccion crediticia;
las agencias automotoras, las inmobiliarias u otros sectores dependientes del crédito
bancario, tenian problemas para la venta de sus productos. Por tal situacion, las
instituciones que cafan en el supuesto sefalado empezaron a ofrecer financiamiento directo

con sus clientes para la realizacién de sus ventas: es decir, ellos mismos financiaban a sus

clienmes. ... en el lado del financiamiento automotriz la propia necesidad de las armadoras
' The Sofoles: Niche Lending or New Leaders in the Mexican Mortgage Market? Natalie Pickering, p. 2.
51 Quiror Carrillo, Rosario, Op. Cit p. 30.
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de continuar vendiendo durante la crisis propicio el desarrollo de sus brazos financieros o

Sofoles, que después se convirtieron en una gran negocio”™. Lamentablemente, a estas
instituciones no les quedd de otra mas que sacar sus propios esquemas de financiamiento

sin que existiera alguna regulacion a Ia cual sujetarse.

Por tal motivo, el TLC vino a dar la certeza juridica necesaria para que este tipo de
organizaciones operaran y se adecuaran a una normatividad establecida permitiendo as,
tanto a instituciones de Estados Unidos como de Canada llegar con el esquema de
Nonbank Banks en Mexico desarrollandose en sectores especificos. Con estas nuevas
instituciones fue necesario la implantacién y adecuacién de controles y normas que

establecieran los lineamientos legales para su instalacion en el pals.

4.4. Regulacion al interior de México

Las Sofoles son instituciones reguladas y supervisadas por las maximas autoridades
financieras mexicanas: Secretaria de Hacienda y Crédito Publico (SHCP), Comision
Nacional Bancaria y de Valores (CNBV) y el Banco de México (Banxico),entre otras, asi
como también por distintas Leyes: la Ley de Instituciones de Crédito (LIC), la Ley para
Regular Agrupaciones Financieras (LRAF) y, concretamente las Reglas Generales
Operacién publicadas el 14 junio de 1993 en el Diario Oficial de la Federacién (DOF).

En adicion de lo anterior y por su constitucion como Sociedades Anénimas, también
les aplica la Ley General de Sociedades Mercantiles, el Cédigo de Comercio y el Cédigo
Civil.

* Galun, Verénica. *Justifica la anca avance de Sofoles.” Periodico Reforma. Seceion Negocios. 19 de febrero de 2003,
P 9A
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4.4.1. Ley de Instituciones de Crédito.

La Ley de Instituciones de Crédito (LIC) tiene por objetivo normar y regular las
operaciones de banca y crédito que los intermediarios financieros realizan en México. En
caso de no acatarse lo dispuesto en la referida Ley, las instituciones son objeto de sancion

por parte de la autoridad correspondiente.

En dicha ley se establece, entre otras cosas, que una institucion de credito es aquella
institucion de banca multiple y banca de desarrollo que capta recursos del publico en
general y los coloca entre fos demandantes de dinero. Esta definicion hace pensar que
existe poca relacién con las Sofoles o que se esta hablando de dos intermediaros distintos
dadas las caracteristicas de su operacién . Sin embargo, spor qué las Sofoles tienen que
apegarse a la LIC? la explicacion gue existe es que hay una adecuacion a la mencionada
LIC en el articulo 103 donde se les incluyen y se les obliga a apegarse a lo establecido en
ella para que después, con la expedicidn de las Reglas Generales de Operacion, quede

conformada su regulacién.

‘La figura sociedad financiera de objeto limitado se inserta legalmente en el sistema
financiero mexicano el 23 de diciembre de 1993, en la redaccion del articulo 103, fraccion

IV, de la Ley de Instituciones de Crédito.”® que a la letra dice:

“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.

Se exceptla de lo dispuesto en el parrafo anterior a:

" Mayco Juridico en la pagina de internet de la AMSFOL. www.ams{ol.com.mx
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A continuacién se presentan los puntos mas importantes de las tan referidas reglas.
Sin embargo, es importante sefialar que los siguientes rno son limitativos por lo que el lector
podra realizar su consulta en el momento que desee para corroborar su exactitud y

veracidad.

4.4.3. Organizacion

Dentro del primer capitulo referente a su organizacién. la regla primera establece que
las instituciones quedaran sujetas a las bases de organizacién y funcionamiento que en
ellas se han determinado. dirigiéndose principalmente a aquellos interesados en captar
recursos provenientes de la colocacion de instrumentos inscritos en el Registro Nacional de

Valores e Intermediarios y otorgar créditos para determinada actividad o sector. 5

A las Sofoles se les circunscribe la manera por las cual podran hacerse flegar de
recursos. Esto no implica que sea un problema de fondeo para las instituciones. Si no que
simplemente. se concibe a una institucién financiera diferente en su operacion al resto de
las participantes volviéndose en un sector especializado, ya que los bancos, por ejemplo,
tienen permitido captar recursos del plblico en general y colocarlo entre los demandantes
de crédito (operaciones de banca), situacién no permitida a las sociedades. Por ello, al
encontrarse con un mecanismo distinto de captacion de recursos para otorgar créditos, se

diversifican las opciones de financiamiento sin que éstas sean desventajosas.

Lo anterior es la gran diferencia entre un banco y una sofol, toda vez que las Sofoles
solo podran otorgar créditos a sectores o actividades previamente definidas y autorizadas
por la SHCP, resurgiendo a un tipo de banca especializada que operd en México hasta
antes de la década de los ochentas y acoplandose a un nuevo esquema de instituciones

internacionales. Por tal motivo, resulta claro del por qué “objeto limitado”.
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Referente a su constitucion, en el mismo capitulo 1, se localiza la regla sexta que
establece el capital minimo pagado y totalmente suscrito con el que las Sofoles deberan
contar al 31 de diciembre de cada afio. Esto representa la aportacion que los socios hacen
para incrementar el capital contable y fortalecer financieramente a la institucién: entre otras
causas. El monto a aportar es el equivalente al 15% de lo que se determina para una

institucion de banca mdltiple.

El 30 de Marzo de 2004 salié publicado en el Diario Oficial de la Federacion el capital
minimo pagado con que deberan de contar las instituciones de banca multiple al Gltimo dia
habil del afio 2004, siendo este el equivalente a $214,669,843.00. Ahora. si la Regla Sexta
establece que el capital minimo pagado por las Sociedades Financieras de Objeto Limitado
sera el equivalente al 15% del monto correspondiente a una institucién de banca maltiple,
enfonces las sociedades deberan contar con un capital de $32,200,476.00 al dia ultimo del

presente afio.

4.4.4. Operacion

Con respecto al apartado de la operacién de la sociedad, en el caplitulo segundo, regla
octava, se dan los sefialamientos que para el cumplimiento de su objeto social podran

realizar las sociedades financieras;

“‘Captar recursos del publico exclusivamente mediante la colocacion de valores
inscritos en el Registro Nacional de Valores e Intermediarios, sujetos a la
condicién a que se refiere la siguiente Regla;

. Obtener credito de entidades financieras del pals y del extranjero en los términos
de las disposiciones legales aplicables

1. Otorgar créditos a la actividad o sector que se sefiale en la autorizacion
correspondiente;

V. Invertir sus recursos liquidos en instrumentos de captacién de entidades

financieras, asl como en instrumentos de deuda de facil realizacion;
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V. Adquirir bienes muebles e inmuebles necesarios para la realizacién de su objeto

y’
VI.  Las andlogas y conexas que autorice el Banco de México.™®

Estos puntos estan enfocados en garantizar la sana operacion de las instituciones y
hacerlas competitivas ya que so6lo captaran recursos a través del medio bursatil o de
financiamiento interno y/o externo y las inversiones que de ellas emanen seran poco
riesgosas. Fosteriormente se les especifica que Unicamente atenderan a una sola actividad
0 sector econdmico y. se les obligara a adquirir todas las herramientas indispensables para

su operacién. Por (ltimo, acataran lo gque establezca o emita Banco de México.

Por lo tanto, la Ley de Instituciones de Crédito y las Reglas Generales publicadas en el
diario oficial (DOF) en Junio de 1993 son el marco regulatorio de estos intermediarios. Asi
mismo, si existen Sofoles que formen parte de un grupo financiero o tienen nexos
patrimoniales con algin banco deberan observar lo contenido en la Ley para Regular
Agrupaciones Financieras (LRAF) y la Ley del Mercado de Valores. Sin embargo, no hay
que olvidar que la SHCP. la CNBV o el Banco de México podran emitir nuevas regulaciones
complementarias para garantizar la estabilidad de estos intermediarios y, la seguridad para

los usuarios de los mismos.

4.5. Definicion

Las siglas SOFOL significan: Sociedad Financiera de Objeto Limitado. Como su
nombre fo indica, las Sofoles son sociedades financieras especializadas en el otorgamiento
de creditos a determinado sector o rama econémica, siendo una alternativa de
financiamiento al ya tradicional de la banca multiple o comercial. Por su definicién de origen,
las Sofoles tienen prohibido captar recursos del plblico en general, por lo que su

financiamiento provendra de recursos propios y/o de instituciones financieras nacionales o
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extranjeras y/o de la colocacion de instrumentos inscritos en el Registro Nacional de Valores
(RNV).

Para gue este tipo de entidades opeten. necesitaran autorizacion por parte de la SHCP
y someterse a la vigilancia e inspeccién de CNBV asi como también a la regulacion que

establezca Banco de México.

Consultando diferente definiciones para estos intermediarios financieros, se encuentra
que las “.Sociedades Financieras de Objeto Limitado (Sofoles) son instituciones
autorizadas por Hacienda. reglamentadas en sus operaciones por Banxico y supervisadas
por la CNBV. Tienen por objeto otorgar créditos o financiamiento para la planeacién,
adquisicion. desarrollo o construccion, enajenacion y administracion de todo tipo de bienes

muebles e inmuebles, a sectores o actividades especificas”’.

Como podra observarse, definiciones hay muchas y variadas pero todas relacionan
que son intermediarios enfocados a atender cierta actividad de la rama econdmica,
haciéndose llegar de recursos por medio de la captacion bursatil o financiamiento bancario y
no captaran a traves del ptblico en general. Asimismo. al momento de crearse establecen a
que actividad dedicarse y no podran realizar operaciones adicionales de las que se les
autoriz6, ya que de lo contrario estarian cometiendo una violacion a la Ley y serian

sancionadas por la autoridad competente,

4.6.Las Sofoles en el organigrama del Sistema Financiero Mexicano

Desde que se establecid un sistema financiero formal en México (1917), han ocurrido
diversos actos que obligan al sistema adecuarse a las exigencias de la economia mundial.
Prueba de ello es la reforma financiera que se dio lugar a principios de la década de los

noventa impulsada por el Gobierno del Presidente Miguel De |a Madrid y consolidada por el

Ay

Reglas Generales. Capltalo 11 Regla Octava.
7 Galvan, Verdnicu. “Buscan Sofoles crecer.” Periddico Relorma, Seceion Negocios. 17 de tebrero de 2002, p. 1A
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de Carlos Salinas de Gortari. Con esta reforma y aunado a las negociaciones del Tratado de

Libre Comercio (TLC), es como se incrusta la figura de las Sofoles en el organigrama del
sistema financiero.
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Cabe la aclaracion de que la SHCP se auxilia para el cumplimiento de su funcion de
las distintas Comisiones que figuran. Aln asi, la Subsecretaria de Hacienda y Crédito

Publico tiene delegada directamente la responsabilidad supervisar e inspeccionar el
correcto funcionamiento del Sistema Financiero.
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4.7. Clasificacion

Las Sociedades Financieras de Objeto Limitado de acuerdo a su formacion y/o
operacion se clasifican en tres grupos. El primero son las que pertenecen a un grupo
financiero o bien que tienen nexos patrimoniales con algin banco; las segundas son
aquellas que no tienen relacidbn con ofra institucion o grupo. es decir, que son

independientes y, por ultimo, las filiales del exterior.

Hay que diferenciar el hecho de que cuando una Sofol forme parte de un grupo
financiero o bien que tenga nexos patrimoniales con algun banco, ademas de estar en
observancia de la regulacion anteriormente mencionada, también estardn sujetas a la
LRAF. De tal forma, para aquellas instituciones independientes que no tengan nexcs
patrimoniales con alguna otra institucion, no les serd aplicable la LRAF. En caso de las
instituciones filiales del exterior, adicionaran a su regulacion lo referido en el articulo 45 de
la LIC. Lo anterior sin excluir que las Reglas Generales de QOperacion y la LIC aplicaran a

todas las sociedades financieras de objeto limitado sin distincién de clasificacion.

4.8. Aspectos importantes de las Sofoles

lLas sociedades financieras se han convertido en un intermediario financiero que
impulsa el desarrollo econémico del pafs. No a menos resulta, la penetracién que en el
sistema financiero han logrado en el otorgamiento de créditos convirtiéndose en una
alternativa de crédito adicional al de la banca. Son muchas las ventajas que representan las

Sofoles, pero dentro de las mas importantes destacan:

o Los créditos otorgados,
o La reactivacion de la economia,
o La generacidn de empleos y,

o Elincremento del consumo a través del crédito
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incremento en las ventas de viviendas de interés social®' gracias a la atencion que brindé y
brinda el gobierno federal. Asi. a partir del afo 2000 el cradito hipotecario muestra
crecimiento derivado, entre los motivos expuestos, a que la inflacidn alcanzé niveles de un
digito permitiendo nuevas oportunidades para adquirir créditos hipotecarios y poder
pagarlos a cuotas razonables. En el siguiente cuadro se muestra la participacién porcentual
de las Sofoles hipotecarias a través de la SHF en el otorgamiento de créditos hipotecarios

comparado con el resto de instituciones publicas y privadas enfocadas a tal actividad 5

Financiamiento de viviendas

Cancepto 1997 1999 2001 2003 2004
Numero de credilos pars vivienda (mlkes)

A [ EIIRI RS st )
[ P st At ab e AT Ve
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) 1H 3 A 1w
L S S| e ) 1148 T v
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“En lo que va del sexenio de Fox se han otorgado cerca de 1,850,000 créditos para la
vivienda de los cuales 1,100,000 fueron del Infonavit y 376,000 de las Sofoles (por su parte
y a través de la SHF). Con ello, las Sofoles Hipotecarias estan desempefiando un papel
mas activo en los Gitimos tres afios en el otorgamiento de créditos para la vivienda, al pasar
de una participacion del mercado en el numero de créditos hipotecarios del 12% del afo
2000 al 20% al segundo trimestre de 2004,

”{ BRVA Bancomer, Infonme nmobiliario, Octubre de 2002.
“'_ Rosus Pena. Ana Maria. ~Hiporecas, Los Nuevos Jugradaores” L Jornada, Suplemento Semanal. 27/09/2004
" Ine Grupo Financiero. Andlisis de Deuda Privada. Colosos Nacientes. 14/09/2004. p-8
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Dentro de la diversidad del sector se tiene que 17 instituciones se dedican al ramo

hipotecario; 5 al financiamiento a Intermediarios o Distribuidores: al mercado de Bienes de
Consumo y Créditos Personales otras § instituciones: 4 al financiamiento de la micro y
mediana empresa; al mercado bienes de capital y transporte 2: y ofras 3 a la rama

automotriz; haciendo un total de 36 intermediarios operando en el sistema financiero®.

4.10. Estadistica de los principales indicadores financieros

Los indicadores financieros que a continuacion se listan, muestran el comportamiento
y la tendencia del sector durante los Gltimos periodos. Se analizard los principales

indicadores que obtuvieron las Sofoles hipotecarias hasta junio 2004,

4.10.1. Activo Total

Segun datos de la CNBV, al (ltimo de junio de 2004, las Sofoles en su conjunto
acumularon un Activo Total por $162,249 millones de pesos (mdp). Esto representa un

incremento aproximado del 9% con relacién al primer trimestre de 2004,

Concretamente en lo que respecta a las Sofoles Hipotecarias, el Activo Total paso de
$90.538 mdp en Diciembre 2003 a $102,703 mdp a Junio 2004 que representa un

incremento en lo que va del presente afio del 13.44%.

Como sucede en cualquier sector financiero, existen intermediarios que por su
penetracion en el mercado, destacan en mayor medida que el resto de los participantes.
Entre Hipotecaria Nacional, Hipotecaria Su Casita e Hipotecaria Crédito y Casa abarcaron el
38.28% del Activo Total de todas las Sofoles a junio 2004. De lo anterior se confirma que la

presencia de las hipotecarias son fas de mayor presencia dentro del sector. Sin embargo,

85




instituciones como Ford Credit de México y GMAC Mexicana (instituciones gue atienden el
mercado automotriz) tienen una participacion del 12.21% y 12.95%, respectivamente para el

mismo perfodo. El resto se encuentra distribuido en el resto de las instituciones.

4.10.2. Cartera de crédito

Por su parte la Cartera de Crédito sufrié modificaciones, ya que para Diciembre de
2003 el Total de la Cartera fue de $133,429 mdp. de los cuales el 61.48% correspondié a
vivienda y para junio de 2004, se observé una Cartera de $152.264 mdp. del cual el 62.42%
correspondid al rubro de créditos otorgados a la vivienda. Esta cifra representan un

incremento del 14.11% con respecto al ultimo del afo inmediato anterior,

Este indicador es de importancia para analizar el comportamiento de las Sofoles, ya
que con la actividad que muestre la Cartera de Crédito se podra obtener de manera
confiable la tendencia del sector con base en los incrementos o disminuciones de esta
variable y, a ello se debe en mucho, el éxito de estos intermediarios. Si la tendencia del
rubro es a la alza indica una mayor penetracion de estas instituciones en el Sistema
Financieros o viceversa una tendencia a la baja sefiala menor penetracién en los nichos de
mercado. La cartera de crédito se mide tanto en montos como en el numero de créditos

otorgados.

“El crecimiento de las Sofoles ha sido exponencial: han tenido una evolucion
considerable en el nimero de créditos otorgados, pasando de 12,630 créditos en 1995 a 5
millones 502, 850 para Diciembre de 2002."6°

Especial atencién recibe el rubro “indice de morosidad” ya que representa el
porcentaje en que cae la cartera total en pagos vencidos; es decir, clientes gue no son

puntales con su pago y, por ende, ponen en riesgo la recuperacion del crédito otorgado.

“UNBV. Boletin Estadistico, Marzo 2004. p. 15
** Quiroz Carrillo, Rosaria, Op. Ci. p. 130
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El sector, durante toda su trayectoria, ha mantenido Indices de morosidad por debajo
del 3%: resultado de los diferentes mecanismos que tienen para la cobranza de cartera. En
lo que se refiere a las hipotecarias, SHF lleva seguimiento preciso del comportamiento del
indice y si en algtin momento éste excede del 2.5%, inmediatamente ordena una auditoria

para tomar medidas preventivas y correctivas necesarias para evitar asi. el incremento del

rubro.
MONTOS DE CARTERA DE CREDITO*
Cartera de Indice de

. Cartera de crédito Cartera Total | Morosidad

Trimestre crédito .
vigente  (A) vencida C=aA+B D = (B/C)
(B) 100

Il - 2004 | 146.688 746 3,575.467 162,264 213 2.35
| -2004 136,055,155 3,292 895 139,348,050 2.36
v - 2003 130,210,037 3,219.125 133,429,162 2.41
2003 | 121,627,437 3,096,773 124,724,210 2.48
11-2003 118 617,983 3,298,793 122 916,776 2.68
1-2003 115,375,698 3,163,458 118,539,156 267
IV - 2002 112,025 677 2,688,212 114,713,889 2.34
N-2002 | 101,787,494 2,302,373 104,179,867 2.30
1l - 2002 94 367,337 2,338,385 96,705,721 2.42
1 - 2002 84,987,120 2,222 B66 87,209.086 2.55
IV - 2001 80,690,716 2,051,530 82 742,247 2.48
- 2001 73,197,326 1,896 266 75,003,592 2.53
- 2001 67,454 861 1,753,154 69208,015 2.53
1-2001 63,134,654 1.660,809 64,605,464 2.41
IV - 2000 58,037,148 1,367,470 60,304,618 2.27
I -2000 51,251,892 1,246,799 52,498,691 2.37
1-2000 48,778,476 1,266,771 50,045,247 253
1 -2000 43,334,828 1,069,706 44,404 534 2.41
IV - 1999 29,149,798 304,058 28,453,856 1.03
lIL- 1999 34 526,008 448,539 34,974 547 1.28
Il - 1999 24 672 056 255,886 24,927 942 1.03
1 -1999 29,106,132 215,934 29,322 066 0.74

* Cifras en Miles de Pesos
FUENTE: CNBV

Un nivel de morosidad de un digito significa que las politicas de recuperacion de los
creditos son eficientes o agresivas y, por ende, demuestran gque se han preocupado por
desarrollar eficientes sistemas de cobro para tener el indice de morosidad bajo o bastante
controlado. Algunos de ellos consisten en poner casetas de cobro con un amplio horario de
atencion al publico en donde puedan realizar los pagos correspondientes y estén cerca de

los domicilios de sus clientes. Asimismo existe quienes acuden casa por casa para cobrar
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las mensualidades respectivas comanmente llamados "aboneros’. Estas son algunas de las
formas de cobro que ha implementado el sector para ser eficientes en la recuperacién de

los creditos, principalmente en los hipotecarios.

4.11. Captacion bancaria y bursatil

Para el cumplimiento de su objeto social, al sector se le ha autorizado captar recursos
de dos maneras; la primera corresponde a la colocacién de instrumentos en el Registro
Nacional de Valores y, la segunda se refiere a la captacién que logran por parte de las

instituciones financieras nacionales o extranjeras,

Con datos de la CNBV, la captacién que logra el sector proviene directamente de la
colocacién de Pasivos Bursatiles y de Pasivos Bancarios. En el cuadro 1 se muestran los
(ltimos 22 trimestres de éste rubro a junio 2004, en donde se aprecia la tendencia de la
captacion obtenida. La mayor parte corresponde al bancario; que a su vez se desagrega en
Bancaria, de Fondos de Fomentos (SHF por mencionar uno) y de Otros Qrganismos
(cualquier institucion financiera que no sea banco o fondo de fomento). La balanza se
inclina hacia la captacion bancaria, principalmente de los Fondos de Fomento ya que SHF,
en algunos casos, representa en mas de un 80% de la Captacion Total que logran las

sociedades hipotecarias.
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Por su parte, el monto por la colocacion de instrumentos en el RNV (la CNBV los

cataloga como pasivos bursatiles) a junio 2004 fue de $25953 mdp, que implicé una
disminucion del 1.76% con respecto al ltimo del afio anterior. Por su parte, la captacién a
través de Préstamos de Bancos y de Otros Organismos registré un total de $ 113,354 mdp:
gue representd un incremento del 14.33% de incremento en comparacion a Diciembre de
2003. Esto valores muestran que las Sofoles han captado mayores recursos a través del

medio bancario que por medio de pasivos bursatiles. Tal vez esto representa mayor

facilidad obtencién de recursos por medio del sistema bancario.

Monto y porcentaje de captacion bancariay
bursatil por periodo trimestral *

Pasivos Pasivos o . %
Periodo Bursatiles Bancarios % Bursatil Bancario

[-1999 813.82 24774 .44 3.18 96.82
II- 1999 34.55 22,011.65 0.16 99.84
l-1989 2,439.11 2809266 799 92.01
IV - 1999 3,393.69 2425833  12.27 87.73
[-2000 5,147.57 35417.93 1269 . 87.31
I1-2000 7,180.00 3812250 15.85 | 84.15
-2000 5,960.12 41,258.32 12.62 87.38
V- 2000 6,543.15 4921241 11.74 88.26
I-2001 9,619.35 50,044.97 1612 83.88
Il - 2001 13,894.81 50,039.57 2173 78.27
I -2001 13,460.82 55007.82 - 19.66  80.34
IV - 2001 15,378.63 62,127.58 19.84 80.16
- 2002 17,612.08 63,30844 . 2176 ' 78.24
Il - 2002 2218146 68,076.54 2458 7542
I -2002 23,373.92 73,31463 2417 | 7583
IV-2002 23,621.98 83,820.66 . 2198 | 78.02
1-2003 25,847.72 84,387.96 2345 | 7655
It-2003 - 26,021.74 89,155.89 2259 | 77.41
Ir-2003 2474313 91,996.47 21.20 78.80
IV - 2003 26,419.45 99,146.79  21.04 78.96
I-2004 24,434 .24 102,850.83  19.20 80.80
I - 2004 250653 44 113,354.39  18.63 81.37

* Cifras en millones de pesos
Fuente: CNBV
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“Al respecto, las principales fuentes de recursos fueron los Fondos de Fomento y la
Banca Multiple y la Banca de Desarrollo con el 49.46%, 25.11% y 14.02% del total,
respectivamente. Las entidades hipotecarias concentraron el 76.71% de esia captacion,

seguidas de aquellas dedicadas al ramo automotriz con el 13.62%"°

Cabe senalar que el gran porcentaje que representa la captacién bancaria es derivado,
de que en mayor nimero, existen sociedades hipotecarias y que la fuente de fondeo
principal es SHF (antes FOVI). Por su parte, Ford Credit de México y GMAC mostraron un
equilibrio en cuanto a su captacién, ya que han logrado obtener mas recursos provenientes
de pasivos bursatiles que de bancarios. Ford Credit de México a junio 2004 reportd que el
72% de su captacion lo hizo a través de Pasivos Bursatiles; mientras que GMAC Mexicana
obtuvo el 48.03% en éste rubro observando que su captacion es mayor por medio de
pasivos bancarios que de bursatiles. Como se demuestra, aquéllas instituciones que no
estan enfocadas a otorgar créditos hipotecarios poseen mayor habilidad para hacerse de

recursos a traves del mercado bursatil.

Porcentaje de Captaclén Bancaria y Bursitll
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" CNBV. Boletin Estadistico, p. 20
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Aqui, una cuestion que es criticable y hecha por banca comercial es que el gobierno
sea el portador de recursos inagotables para las sociedades (hipotecarias). Si bien. se les
permite la captacion bancaria, mas de % partes provienen de hipotecaria federal. “Desde su
creacion, durante la crisis de 1995, las Sofoles han sido fondeadas primero por el FOVI,

ahora Sociedad Hipotecaria Federal " ®

Interesante seria el hecho de que a las Sofoles se les retirara poco a poco el apoyo
que cuentan del gobierno y lograran financiarse a través del mercado bursatil y asi estimular
a una verdadera consolidacion del sector justificando su insercién en la LIC; de lo contrario
el fortalecimiento serla virtual ya que en todo momento tienen el apoyo del gobierno
restando impartancia a la competencia leal y justa. Sin embargo, esta situacion no resta
meritos a los fogros alcanzados toda vez que sus indicadores muestran gran solidez

derivado del eficiente manejo de las instituciones.

4.12. El entorno de las Sofoles hipotecarias

De los diversos nichos de mercado que atienden las Sofoles, en mayor numero se
encuentran aguellas que se dedican al financiamiento de vivienda con 17 instituciones, que
representa el 55% del sector. De acuerdo con datos de la Comisién Nacional para la
Proteccion y Defensa de los Usuarios de Servicios Financieros (CONDUSEF)®, estas son

las instituciones dedicadas a la actividad de otorgar créditos hipotecarios.

Asi mismo, debe notarse que todas las instituciones estan constituidas como
Sociedad Anonima de Capital Variable, tal y como se los indica la regla tercera, fraccion |,
de las Reglas Generales emitidas en junio de 1993. Ademas, “es importante mencionar que
queda expresamente prohibido a las SOFOLES otorgar créditos a una actividad o sector

diferente al autorizado™®

¢ Z0niga, Maribel. “Da ventaja a las Sofoles tener aval de) gobierno™ Reforma. Primera Plana. 19 de febrero de 2003
o hitp://www condusef gob.mx/informacion_sobre/sofoles/sofoles.him
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Sofoles hipotecarias a Junio 2004

Sociedad Financlera de Objeto Limitado -

Crédito Inmobiliario S.A. de C.V.

Fincasa Hipotecaria, S.A. de C.V.

Fomento Hipotecario, S.A. de C.V.

General Hipotecaria, S.A. de C.V.

GMAC Hipotecaria, S.A. de C.V.

Hipotecaria Associates S.A. De C.V. B
Hipotecaria Casa Mexicana, 5. A. de C.V.
Hipotecaria ING Comercial América, S.A. de C.V.
Hipotecaria Crédito y Casa, S.A. de C.V
Hipotecaria México, S.A. de C.V..

Hipotecaria Nacional, $.A. de C.V.

Hipotecaria Su Casita, S.A. de C.V.

Hipotecaria Vanguardia, S.A. de C.V.
Metrofinanciera, 5.A. de C.V. o
Operaciones Hipotecarias de México, S.A. de C.V.
Patrimonio, S.A. de C.V.

Terras Hipotecaria, S.A. de C.V.

Fuente: CONDUSEF

4.12.1. Cartera de Creadito

Las mas importantes debido a su penetracién en el mercado con base en sus datos

estadisticos son:

1. Hipotecaria Nacional
2. Hipotecaria Su Casita e,
3. Hipotecaria Crédito y Casa

Toda vez que sus principales indicadores financieros son los mas aftos del sector

hipotecario. Las siguientes ilustraciones’® muestran el porcentaje de penetracién en el rubro

" hup:iwww condusel gob.mx/informacion_sohre/solvles/sololes.htm
™ Elaboracion propia con datos de la CNBV a junio 2004
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de cartera de crédito que cada una de éstas instituciones comparado contra el resto de las

instituciones hipotecarias

Cartera de Crédito Hipotecarla  cartera de Crédito Hipotecaria Carttera de Crédito Hipotecaria

4 )

Ru_stn del S Resto del
S_ut:;lnr . Sectar

74% 8% ' B4 %

Restn del
Sectm

De lo anterior resalta que el 60% de la Cartera Hipotecaria esta en manos de tres
instituciones (Hipotecaria Nacional, Hipotecaria Su Casita e Hipotecaria Crédito y Casa),
reflejando su superioridad de entre el resto de las mismas. Estos valores estan calculados
con base a la cartera de crédito vigente mas la cartera de crédito vencida. Asimismo, se

tiene que para Julio 2004 las hipotecarias en su conjunto han otorgado 382,406 créditos’”.

4.12.2. Captacion bancaria y bursatil

La captacion bancaria y bursatil que las sociedades hipotecarias han obtenido en los
aitimos afios se le aleja de la tendencia mostrada por otras ramas en dénde la mayor parte
de sus pasivos provienen del medio bursatil en vez del bancario. De tal forma, en este rubro
la tendencia mostrada por las hipotecarias indi¢an que la mayor parte de recursos con los
que se fondean son pasivos bancarios y no bursatiles. La razon que explica esta situacion
es gue las Sofoles son apoyadas directamente por la SHF que entre sus objetivos esta el
otorgar créditos puentes a constructores de vivienda para incentivar este sector y hacer

llegar de una vivienda a un mayor nimero de poblacion.

' Fuente: Amsolol. Julio 2004,
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Hay que recordar que SHF anteriormente era FOVI, pero gracias al apoyo que ha

obtenido esta institucién por parte del gobierno federal es como se han hecho llegar
recursos a las Sofoles hipotecarias para cumplir su objeto social. Para el segundo trimestre

de 2004 esta es la tendencia de captacion de las hipotecarias.

Bursatil
56%

Pasives Bancaiivs

La rama automotriz, por ejemplo, ha desarrollado mayor habilidad para captar recursos

del medio bursatil ya que para junio 2004 el 56 % de su captacion provino de este medio.

4.13. Sociedad Hipotecaria Federal

Junto con las Sofoles existe una institucién que dentro de sus objetivos esta el de
impulsar el crédito a la vivienda y es la llamada Sociedad Hipotecaria Federal (SHF). Dicha
institucién estad catalogada dentro del Sistema Financiero Mexicano como banca de
desarrollo y su funcién principal es la de destinar recursos para la adquisicion, enajenacion

Y construccion de vivienda de distintos niveles socioecondmicos del pals.

SHF principalmente ofrece fondeo o financiamiento a las Sofoles hipotecarias para que
éstos amplien o mejoren los mecanismos de financiamiento existentes. Accediendo de tal

forma a lugares o a personas que la banca multiple no atiende.
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4.13.1. Mecanismo de operacién

La forma de operar de SHF, es a traves de los créditos puente, facilitando asi la
construccion del inmueble por medio de recursos a promotores y/o constructores de
vivienda mientras se inician la etapa de comercializacion y venta del desarrollo. Con ello,
otorgan financiamiento a los constructores de vivienda que van a desarrollar el inmueble y
también, financian a las instituciones hipotecarias para gue las personas interesadas en
comprar una vivienda puedan acceder algin tipo de crédito. Es decir; las Sofoles
hipotecarias no son quien financian la vivienda, sino que SHF es quien presta los recursos
para los demandantes de vivienda a través de un financiamiento; las Scofo'es lo administran;
el cliente paga a la Sofol por el crédito hipotecario y ésta tltima le paga a SHF parte del
credito otorgado al cliente y/o también por concepto de algin credito que haya concedido
directamente a la Sofol por si también fue quien construyd el desarrollo. Es asl, como se

manejan los créditos puentes.

Por su parte, el Banco Mundial es el organismo internacional que en conjunto con los
recursos del ejecutivo federal y la bursatilizacion de la cartera, sirven para fondear a SHF
para posteriormente destinarlos a proyectos del ramo hipotecario. Estas manera de fondeo,
le ha permitido continuar con su labor de conservar sus programas de otorgamiento e
individualizacion de créditos’. Es decir, cumplen con su funcién principal, pero fondeandose
del Banco Mundial, del Gobierno Federal y del mercado bursatil. La recuperacion de los

créditos constituye otra alternativa de hacerse llegar recursos.

Guillermo Babatz, Director General de Sociedad Hipotecaria Federal, precisd
"Nosotros salimos a endeudarnos para que podamos prestar a las Sofoles, para que ellos a

su vez, lo otorguen a constructores o individuos".”®

> Mava, Esther, "l sector privado y la vivienda de interés social™ p. 87
T - - -
“Infosel en Hinea: “Aumentar demanda de eréditos con cambio en esquerna de fondeo™. 15 de mayo de 2003
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4.13.2. Requisitos para acceder a los recursos que otorga la institucién

Para que puedan obtener recursos de esta institucion se debera contar con una serie

de requisitos que se son estipulados previamente. De los cuales destaca:

« Estar autorizadas para operar en el ramo hipotecario ante la SHCP.

» Solicitar Registro de Inscripcion ante la SHF.

s Tener aprobacion de inscripcion del Comité Técnico.

» No tener socios cuyas personas morales sean instituciones de crédito o
grupos financieros.

+ Destinar los recursos al otorgamiento de créditos individuales para la

adquisicion de vivienda.

Soélo se mencionan algunos de los requisitos mas importantes que se piden para estar
inscritos y operar con recursos de la SHF, pero otro punto a destacar es que se les obliga a
que una vez transcurridos tres anos de operacion, deberan tener por lo menos el 25% de su

cartera total en dos o méas entidades distintas a aquella en las que inicié operaciones.

4.13.3. Con respecto a la Cartera Vencida

Cuando la cartera vencida alcanza niveles de 2.5%, SHF les realiza una auditoria
especial sobre la calidad de su cartera. Este tipo de acciones, permiten tener sismpre bajo
control el indicador ya que, como se ha mencionado, parte del éxito que han tenido es
debido a que los niveles de cartera vencida son, para casi todas las instituciones, bajos, y
ademas, no podran otorgar créditos hipotecarios donde los trabajadores correspondan a un
solo patron y se haya financiado mas det 25% del desarrollo inmobiliario. Esto para que no

exista una concentracion de los recursos destinados a la vivienda,
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Para conocer la totalidad de los requisitos que exige Sociedad Hipotecaria Federal

puede consultarse el documento “Regulacién Especifica para las Sociedades Financieras
de Objeto Limitado™*.

4.13.4, Sofoles y Sociedad Hipotecaria Federal

Es asi, que a partir del abandono de la banca multiple hacia la actividad del crédito
hipotecario, la SHF y las Sofoles empezaron a trabajar de manera conjunta representando
una excelente oportunidad de obtener crédito. Esta relacion es perfectamente aprovechada
toda vez que las facilidades de obtencion de recursos y créditos es de manera directa entre
Sofol y SHF. Sin embargo, si bien han sabido canalizar eficientemente los recursos
disponibles, un punto cuestionable es el paternalismo que se les ha hecho, poniendo en
desventaja a demas instituciones enfocadas al ramo hipotecario, tales como las

inmobiliarias bancarias o no bancarias.

Por ello, es deseable que SHF busque equilibrar el destino de los recursos para
estimular Ja competencia entre mas intermediarios financieros y no solamente se privilegie a

las Sofoles, para que ésta accién se traduzca en mayores beneficios para la poblacion.

i http//www fovi gob.mx/RESOF him
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4.14. La operacioén de los créditos hipotecarios con Ias Sofoles

Las sociedades estdn enfocadas a otorgar créditos a determinado sector o rama v,
logran su actividad mediante [a captacion de recursos tanto del mercado bursatil como del
bancario. Las mas sobresalientes son las hipotecarias, ya que en numero y porcentaje
dominan al sector de las Sofoles. Esta caracteristica les permite ser instituciones
especializadas constituyéndose como una ventaja adicional. Estas instituciones han
demostrado ser un eficiente intermediario en el otorgamiento de créditos en cualquier rama
pero principalmente del hipotecario. Sin embargo, para su obtencidn es necesario conocer
todas las caracteristicas, condiciones y requisitos que se piden al momento de acudir con

ellos y solicitar un crédito.

4.14.1. Clientes potenciales

Derivado de su actividad, estos intermediarios cuentan con dos tipos de clientes
potenciales que les permite cumplir su objetivo de otorgar créditos para Ia adquisicion de

vivienda de interés social, media y/o residencial. Ellos son:

o Los constructores de viviendas y,

o Los compradores directos o solicitantes de c¢rédito para vivienda

Los constructores de vivienda piden a las Sofoles recursos para iniciar la construccion
de algun desarrollo inmobiliario que posteriormente con la pre-venta y venta de los
inmuebles logren pagar tanto la terminacion del proyecto como el financiamiento del crédito

a gque fueron sujetos.

Por su parte, los compradores directos acuden a alguna oficina de venta para que
sean cvaluados y vean la posibilidad de ser sujetos a una de la linea de crédito hipotecario.

Este tipo de cliente acude con una Sofol ya sea en alguna de sus oficinas o bien donde se
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lleva a cabo la realizacién del desarrollo. Algunas de estas instituciones, cuenta con la

facilidad de que ellos mismos son los que construyen el desarrollo inmobiliario y lo vende.

“Cabe recordar que los créditos que otorgan las Sofoles son de dos tipos: puente - los
que dan a los desarrolladores para la construccién de conjuntos habitacionales— e
individuales ~que son para la adquisicién de vivienda-; aunque son estos Gltimos los que

constituyen el grueso de |a cartera.”’®

4.14.2. Adquirir un crédito

Cuando se requiere adquirir un bien inmueble puede hacerse de dos formas; pagarlo
de contado -situacion que es muy dificil para el grueso de la poblacién- o pedir
financiamiento —ya sea publico o privado-.

Si se elige la opcion de financiamiento existen diversas alternativas para llegar a él.
Dentro de los mas conocidos son los que otorga el Infonavit o el Fovisste (instituciones
publicas) que son créditos hipotecarios que se otorgan para los derechohabientes de los
respectivos institutos. Otra opcién es el crédito hipotecario bancario otorgado por
instituciones de banca mdltiple pero que dentro de sus requisitos estd que el acreditado

obtenga ingresos de 3 a 4 veces el equivalente de una mensualidad.

Sin embargo, un nimero importante de gente empieza a conocer que las Sofoles
hipotecarias son instituciones especializadas para la adquisicién de vivienda de interés

social, principaimente.

Estas instituciones representan una alternativa real para la consecucion de un crédito,
de tal forma lo mas recomendable es acercarse a ellas para saber cudles son los requisitos

y condiciones que piden para ser sujetos de una linea de crédito.

7 Cano, Arnceli. “Atacan Solol segmentos de vivienda inedio y alto™ El financiero. p, 9 21 de julio de 2003.
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En el proceso de informacion acerca de qué instituciones otorgan créditos, mucha

gente al oir hablar de SHF acude con ella, pero ésta los canaliza con las diferentes Sofoles
hipotecarias que existen en el mercado. Otros acuden directamente con los constructores
de vivienda, pero les comentan que tienen asociacién con las Sofoles y les mencionan que

acudan con alguna para que les expliquen los beneficios de esta nueva alternativa.

Una vez que acuden con una Sofol, les explican los requisitos, procedimientos y
condiciones para ser sujetos a alguna de las lineas de crédito que manejan. Esto provoca
que sea importante conocer cuales son esos requisitos, procedimientos y condiciones a que

se seria acreedor,

4.14.3. Rangos de financiamiento

Generalmente las Sofoles financian viviendas llamadas de tipo de interés social, pero
hay casos en los que llegan a financiar casas cuyo valor alcanza las 500 mil Udis (Unidades
de Inversion)’®, que equivalen aproximadamente a 1.5 millones de pesos dependiendo del
valor de la Udi. Con base en las condiciones econémicas del pais en el afio 2001, “las
Sofoles hipotecarias ofrecian créditos para viviendas cuyo valor fluctuaba entre 80 y 300 mil

pesos, es decir, para inmuebles clasificados como de interés social y de interés medio”’”.

Ello permitié ver que desde entonces las sociedades han hecho grandes esfuerzos
para incrementar sus niveles de atencién, ya que en la actualidad llegan a financiar vivienda
con un valer de hasta 2 millones de pesos. Normalmente habian otorgado créditos no
mayocres a 470 mil pesos, pero a partir del afio 2003 han cambiado sus planes de
financiamiento lo que les permite ampliar su rango de financiamiento y otorgar créditos

desde 500 mil y hasta 2 millones de pesos.

Y . .
" Bl tema de lus Udis sera abordado mis adelante

7 Camara Trejo, Angeles. “Crédito Hipotecario por medio de las Sofoles™. Tl Universal on Line. 7 de marzo de 2001
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Por si fuera poco los esfuerzos de estas instituciones, hoy por hoy estan enfrentando

el reto de atender a los demandantes de vivienda media y/o media residencial debido a que

han demostrados ser instituciones financieras eficientes y viables para |a adquisicion de
vivienda provocado al excelente manejo de las mismas, tal y como sus indicadores lo han
demostrado, pero la raz6n mas sobresaliente son las condiciones en las que otorgan sus

creditos para comprar una vivienda de interés social.

4.14.4. Clasificacién de la vivienda

Generalmente la vivienda ha sido clasificada en tres rangos de acuerdo a su valor
comercial:

o De interés social.- Su precio es de 77 a 202 mil.
o Econémica.- de 203 mil a 379 mil.

o Media.- de 380 a 948 mil

o Residencial - mas de 948 mil

Sin embargo, las Sofoles han creado su propia clasificacion de vivienda de acuerdo

con el valor de las mismas pero en Udis amarrando el monto a financiar de acuerdo con la
categoria de la vivienda.

Clasificacién de la Vivienda

SOFOLES
CATEGORIA DE LA VIVIENDA | _VALOR EN UDI's
A ; 46,750
A1 . 55,000
B1 - .71,500 -
B2 _ \ 88,000
B3 o 104,500
B4 _ 150,000
B5 _i 250,000
B6 350,000
B7 500,000

FUENTE: AMSOFOL y SOFOLES
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Para las categorias: A, A1, B1y B2 se financian hasta el 90% del valor de la vivienda y

para las Categorias restantes, el rango es del 85% u 80%. Esto indica que se debera de

contar con un ahorro previo de entre el 10% y 20% del valor de la vivienda.

Con base en los requisitos que exigen los bancos, éstos s6lo otorgan financiamiento a
individuos que por lo menos su ingreso mensual supere los 15 mil pesos’®. Esto permite
entender que estaran mas enfocados en atender la vivienda media y/o media residencial

(categoria B4 en adelante) que la de interés social (categoria B3 y menores).

Aln con ello, las Sofoles cuentan con planes de financiamiento gue les permite estar
en la posibilidad de otorgar un crédito de tipo media-residencial, pero estan mas enfocados,
por ejemplo, en dar créditos a quienes sus ingresos oscilen entre los 2 y 3 mil pesos. Con
este esguema intentan involucrar a personas, que madiante un mecanismo tipo
aseguradoras. puedan adquirir créditos hipotecarios, en el cual el historial crediticio y el
ahorro continue del interesado, le permita valorar la situacion de otorgarle el crédito. Si su
historial crediticio indica un comportamiento aceptable y su ahorro es constante, con tal

hecho, son sujetos a un cradito hipotecario.

Para el punto anterior, el Banco del Ahorro Nacional y Servicios Financieros
(BANSEFI) es la institucion que registra el comportamiento del ahorro continuo y, mediante

una investigacion en el Buré de Crédito se verifica la calidad crediticia del individuo.

4.14.5. Plazos de financiamiento

El paso inmediato a conocer es el periodo de vida del crédito. Normalmente estos
alcanzan plazos de financiamiento que van desde los 20 y hasta los 30 afros de vida,

convirtiendose en financiamientos de largo plazo.

™ CrediResidencial de Scotiabank Inverlat. Aposio 2004 .
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El plazo de financiamiento va depender de las condiciones y caracteristicas del crédito.
Este esta en funcion de situaciones, como por ejemplo, el enganche, ya que si cubre una
parte importante del valor de la vivienda, el pago con base en su duracién, sera mas corto.
Los plazos de financiamiento estan definidos de corto, mediano y largo plazo. Con base en

los plazos que ofrecen las Sofoles, asl quedarian su clasificacién:

Plazos de Fipanciamiento
Corto Plazo ‘Hasta 10 afos
Mediano Plazo De 11 a 15 afios
Largo Plazo De 16 afios en adelante

Es importante mencionar que si bien los créditos son otorgados en afios, los pagos
periddicos son mensuales. Asl, si un crédito es contratado a 10 afos entonces se realizaran
120 pagos mensuales; resultado de los 12 pagos mensuales que se hacen por afio. Por
ello, el ahorro previo por parte de los interesados de adquirir un crédito serd de importancia
ya que su monto a aportar sera el equivalente al enganche y, como se ha visto, el podra

determinar el plazo de financiamiento.

4.14.6. Ahorro previo

El ahorro previo sea ha convertido en un requisito indispensable para la adquisicion de
una casa debido a su impacto directo en la disminucién del crédito a solicitar y a la difusién
que el gobierno federal ha difundido. La argumentacién que se da, tiene su origen en una
corresponsabilidad en los financiamientos. De esta manera, lo que se busca es destinar
mayores recursos para la compra de viviendas de interés social disminuyendo los montos
de financiamiento individuales, para que con ello puedan destinarse mas recursos a

diferentes personas. Si el ahorro es alto el monto de financiar es menor.
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Por eso, si la poblacién tiene los suficientes ingresos y estos no son consumidos en su

totalidad (sin que esto implique reducciones en su nivel de vida acostumbrado), existiran
personas ahorradoras a las cuales ies serd mas sencillo acceder a los mecanismos de
credito de los intermediarios financieros; toda vez que el ahorro es utilizado como enganche
del bien a adquirir, ya que los montos de financiamiento estan entre un 50% y un 90% del
valor de la vivienda dependiendo de los requisitos de las instituciones otorgantes. Ante ello,
€8 necesario comprender que el ahorro se vuelve indispensable para la compra de una
vivienda ya que el crédito obtenido sélo representard una parte del valor del inmueble vy,
mientras mayor sea el monto ahorrado, mejores seran las condiciones del crédito, tales
como: plazos de financiamiento cortos, menores pagos a intereses y mensualidades bajas,

entre otros.

Hasta aqui, se ha comprendido que las Sofoles otorgan créditos hipotecarios, tienen
plazos de financiamiento de 20 a 30 afios, financian entre el 50% y 90% y que el enganche
influye en las condiciones de los titimos dos. Sin embargo, va otorgado el crédito, el paso

inmediato serfa conocer las formas pago posibles asi como los intereses que de &l resulten.

4.14.7. Esquema de pagos

El esquema generalmente utilizado para el pago de los créditos hipotecarios
contratados con una Sofol son los “Pagos en Udis™ sin embargo, a finales del afto 2003 se
introdujo al mercado un nuevo mecanismo de pago denominado ‘Pagos en Pgsos”. Ambos
esquemas son flexibles en sus condiciones de pago pero implica conocer las caracteristicas

con las que operan.
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4.14.7.1. Esquema de pagos en Udis

La Udi es un instrumento financiero que surgié como alternativa para reestructurar los
créditos casi irrecuperables que se presentaron con la crisis de 1995. Este esquema
propone convertir una deuda contraida en pesos en Udis y congelarla para gue esta no se
vuelva una deuda impagable o incobrable derivada de las altas tasa de interés del mercado,

pero gue su afectacion esta relacionada con otra variable.

La Udi tiene un valor en pesos y su incremento solo va a verse afectado por los
movimientos registrados en el indice Nacional de Precios al Consumidor (INPC) que por lo
general es anualmente. Es decir, si una Udi vale 3 pesos y se deben 10 udis, al final del
periodo se pagaran 30 pesos. Pero si esas mismas udis se pagan a tres afios con
parcialidades de 4, 3 y 3 Udis por ario y, la inflacién para el segundo afio es del 3% y, para
el tercer afio es del 2%; entonces el monto total a pagar de la deuda cambia. Asi, al final del
primer ano se pagaran las 4 udis equivalentes a 12 pesos. En el afio dos se pagaran 3 udis,
pero se debe considerar el incremento del INPC que fue del 3%, el cual afecta al valor de la
udi en pesos siendo resultando 3.09 pesos por udi, por lo tanto se hace un total de 9.27
pesos pagados al final del afio dos. Al siguiente afio se pagan las 3 udis restantes de la de
la deuda, pero con una inflacion del 2%. Ahora se toma el valor de la udi del afio dos ysele
aplica el 2% de incremento derivado del INPC. E| valor es de 3.1518 pesos por udi que
multiplicado por las 3 udis que se deben, el monto pagado al final correspondiente al ario
tres es de 9.4554 pesos. Haciendo la suma de lo que se pagé en los tres arios resulta que
el monto total pagado por las 10 udis es de 30.7254 pesos y no, los 30 pesos que se indicd
en un principio. Esta situacién suele presentar cierta desconfianza a la poblacién en la

viabilidad que este esquema representa.

La Udis son: "Unidades de cuenta utilizadas para neutralizar el impacto de la inflacién
en operaciones financieras y comerciales. Su valor es constante Yy su precio se ajusta

diariamente de conformidad al Indice Nacional de Precios al Consumidor’ ”° v es una

" hiup:teentral condusef. gab.ma/glosario/u.htm,
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variable que publica el Banco de México. La Udi no es una moneda sino una Unidad de

Inversidn,

El pago para créditos otorgados bajo el esquema en udis® no solamente tiene bajo su
consideracién el precio de la misma durante el plazo obtenido sino que ademas incluye los
incrementos que se de en el salario minimo, la tasa de interés y la compra de un producto
financiero denominado “SWAP”, donde cubren al cliente de un incremento excesivo en el

precio de las udis.

Para entender esta mecanica de pago es necesario separarla en dos formas. La
primero va enfocada a determinar los montos a pagar tanto a intereses y a capital a través
de los pagos en udis y, el segundo refleja la variacion en la mensualidad producto del

salario minimo vigente con su constante cracimiento.

Cuando se contrata un crédito se otorga al adquiriente una tabla de amortizaciéh que
muestra los montos a pagar a intereses y a capital, mes por mes, durante todo el periodo de
vida del credito. Con el producto swap, se garantiza que durante todo el plazo los ‘pagos en
udis” siempre seran fijjos. De tal manera, se fija el monto total a pagar de la deuda y se
indican las mensualidades, todo esto con el valor de la udi. Recuerde que en la tabla de
amortizacion se encuentra establecido el nimero de udis que se destinan al pago de
intereses y a capital. En los primero afios, casi la totalidad de la mensualidad se destinara al
pago de interés y conforme transcurra el plazo se destinardn mayores udis al pago de

capital.

Con la primera mensualidad se hace la conversion en pesos y se fija el monto a pagar
durante todo el ano o lo que reste de él y, esta se incrementara cuando lo haga el salario

minimo.

Aqul se torna lo confuse. Las sociedades financieras fijan el precio de la vivienda en

udis para que la deuda no se incremente por efectos en las tasas de interés y obligan al

* s importante sefalar que este apartado busea gue el lector entienda la mecanica de operacién, posteriormente se

presentard un ejercicio completo de los procedimientos de otorgamiento de los créditos con datos veraces.
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cliente a comprar el swap para proteger la operacion. Una vez establecido el monto se
presentan las amortizaciones a intereses y a capital que se haran mes por mes. Como el
crédito es fijo, siempre se pagaran la misma cantidad de udis hasta que el crédito cumpla su
plazo. EI SWAP lo que hace es cubrir el mismo valor de la udi durante todo el periodo de
vida. Entonces, ¢Cémo es que la mensualidad se incrementa? Esto es provocado porque
las instituciones toman como norma adicionar en la mensualidad los incrementos

porcentuales que ocurran en el salario minimo,

Tratando de ejemplificar; supongase que el valor de una vivienda de interés social es
de 500 mil pesos pero su equivalente es de 145930.0119 Udis®. El plazo del
financiamiento se fija a 20 anos (aunque existen otros que van de 5 y hasta 30 afios). De
primera instancia y acorde con lo se ha explicado, la mensualidad ser4 de 608.0417 Udis
fijas durante los 20 afos de duracion del crédito. Por su parte, la sociedad financiera en su
momento revelera los porcentajes o los montos en udis a pagar tanto a intereses como a
capital, pero la mensualidad siempre sera la misma (608.0417 udis). Asl mismo, la
mensualidad al convertirla con el valor indicado sera el equivalente a $2,083.3274 pesos.
Sin embargo, la mensualidad en pesos ira incrementandose en los mismos puntos
porcentuales en que lo haga el salario minimo. De tal forma, si para después de cierta
mensualidad el salario minimo muestra un incremento del 3.5%, el pago inmediato al que
tenga suceso se vera afectado en la misma proporcion. Con ello, el pago siguiente sera de

$2156.2438 pesos y, sucesivamente mientras el crédito esté vigente.

La explicacion anterior es de manera ilustrativa y de ambientacién, por lo que mas
adelante, en ésta misma investigacion, se daran ejemplos con datos reales. Aqui lo que se
busca es que el lector se familiarice con la operacion de los créditos con Sofoles para que

cuando se vean los ejemplos con datos reales pueda emitir sus propias conclusiones,

Dentro de las ventajas de adquirir un crédito en Udis se encuentra el hecho de que el
rango de financiamiento es alto y el Unico riesgo que se corre, es el hecho de indexar los

pagos mensuales en pesos dependiendo los movimientos que registre el salario minimo,

K gl precio de las Udi es de 3.4263 al 24 de Agosto de 2004, Fuente: Banco de México
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4.14.7.1.1. Sanciones por pagos anticipados

Cuando las Sofoles otorgan la tabla de amortizacion de los pagos mensuales al
acreditado, es importante conocer y preguntar la posibilidad de realizar aportaciones
adicionales a la deuda, esto con [a finalidad de reducirla y acortar el plazo de financiamiento
proyectado. Para ello, las condiciones del contrato deberan ser claras y precisas al
momento permitir o prohibir los pagos anticipados. Si se permiten, la ventaja obtenida es
qgue se dejan de pagar intereses generados derivados directamente de Ia propia operacion.

Sin embargo, existe una penalizacion por adelantar pagos.

El precio de la udi esta protegido con el SWAP contratado pero aplica exclusivamente
para los pagos proyectados y convenidos al inicio de la operacion crediticia. Pero en el caso
de aportaciones adicionales e independientes a las mensualidades, al monto aplicara
directamente a capital y nada a intereses. Sin embargo, la penalizacion a asumir serd
aqueila en la que la cantidad en pesos sera calculada con el valor de la udi al momento de
la operacion y el resultado disminuira al capital en udis. Es decir, si se tienen $100,000
pesos y la udi estd en $4 pesos, con la division aplicada, se disminuira en 25,000 udis la
deuda correspondiente. De tal forma, el perfodo de vida del crédito disminuye y se recaicula

sSu monto.

4.14.7.2. Esquema de pagos en pesos

En el tema anterior se mencion6 que normalmente los créditos son pagados en udis,
siendo que a medida de como se ajuste el salario minimo de igual manera se afectaran las
mensualidades. Esto motivdo a la SHF a disefiar un nuevo esquema alternativo de

financiamiento, que dentro de su modalidad, ofrece otorgar créditos en pesos.
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Como toda alternativa de financiamiento, se tienen ventajas o desventajas segin se

quiera apreciar. Por lo tanto, son indispensables conocer las caracteristicas que este tipo de

creditos ofrece:

[}

0

O

Pagos en Pesos.- Estd opcién permite conocer el valor de la casa sin tener
que hacer una conversién con otro instrumento. Es decir, el monto que se
financia siempre es en pesos sin existir indexacién con el INPC.

Tasa de Interés fija.- Sin importar el desempefo de la economia, los pagos no
se afectardn por los incrementos que registre la tasa de interés. Los pagos
siempre seran los que desde un principio se tenian fijados.

Plazos de Financiamiento.- Al igual que los créditos en Udis los plazos de
financiamiento estan de 15, 20 y hasta 25 afos.

Monto a Financiar.- Con el crédito en pesos el monto a financiar es menor en
comparacion al gque se obtiene por medio de las udis, por lo que el enganche
a aportar sera mayor.

Amortizacion a Capital.- Por cada mil pesos de crédite otorgado se pagaran
mayores amortizaciones a capital anualmente en comparacion al esquema

anterior,

El esquema de pagos en pesos trata de incentivar la adquisicién de créditos, toda vez

que el esquema en Udis no es bien conocido por todos vy ello tiene implicito cierto grado de

desconfianza psicoldgica por cuestiones subjetivas.

4.14.7.3. Ventaja o desventaja

Las dos formas de financiamiento son atractivas, ya que tienen distintas

caracteristicas, pero debe analizarse las dos opciones perfectamente para que se pueda

elegir la mejor con base a los riesgos que se quieran asumir.
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El 2 de Octubre de 2003, el peritdico “El Financiero” emitié un reportaje, por Yalin

Cacho Lépez, en el que manifiesta la disyuntiva de optar por una forma de financiamiento u
otra. “Udi o pesos ponen a compradores hipotecarios en la encrucijada” es el titulo del

citado articulo de donde se destacan los siguientes puntos:

El primer punto de comparacion fueron los plazos de financiamiento, en ambos casos
los plazos se respetan; 15, 20 y 25 afios son Ios periodos de financiamiento comunes. La
primer diferencia que manejd es que en el financiamiento en Udis los pagos mensuales
estan ligados al aumento del salario minimo; mientras que los que son otorgados en pesos

los pagos son fijos durante todo el crédito aunque el monto final a pagado es mayor.

En lo referente a las tasas de interés ~mencioné que~ , en promedio, ésta alcanza
niveles del 15% para el pago en pesos; sin embargo, segln datos de las propias Sofoles y
publicaciones recientes, se indica que la tasa se maneja en niveles de entre 9% vy 12%. Hay
que recordar que el pago de una mensualidad la conforman el pago de los intereses y el

pago de la amortizacién, entre otras variables.

Con respecto al pago que se hace a Capital, existe la diferencia que para un crédito en
Udis a 25 arios; la amortizacién que se pide es de 10.70 pesos por cada mil otorgados. Por
su parte, para el que es otorgado en pesos la amortizacion es de 13.20 pesos por cada mil
de préstamo. Asl, cuando el financiamiento es en pesos los pagos mensuales son
aproximadamente 20% mas altos, pero con la certeza de siempre pagar lo mismo aunque
las condiciones econémicas del pals sean desfavorables: es decir, se paga implicitamente

una cobertura ante el riesgo pals.
Esto permite ver que los pagos en Udis son los mas accesibles en comparacién con
los pagos que se hacen en pesos, por lo que es sumamente importante analizar cualquiera

de las alternativas antes de elegir una.

"En el caso del crédito en pesos no se corre el riesgo de la tasa [de interés], porque

la institucion que lo ofrece se encarga de ello, pero en el de Udi es el acreditado quien corre
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el riesgo de la inflacion. De tal forma que quien apuesta a una inflacion baja toma un crédito

en Udiy quién prefiere seguridad absoluta toma uno en pesos..."®2

En resumen, los pagos en Udis son mas accesibles porque sus mensualidades son
més bajas™ en comparacion a las mensualidades en pesos y esto puede representar una
diferencia de preferir pagar, por el mismo crédito, alrededor del 20% mas en el esquema de
pesos o decidir incrementar el monto de financiamiento en el mismo porcentaje en Udis,
toda vez que el rango de financiamiento en udis, es mayor. Por su parte, la opciéon en pesos
siempre dara la certeza de que se pagara lo mismo, Ademas, las ventajas de adquirir un
credito con alguna de las dos alternativas va a depender de las condiciones del comprador
considerando situaciones como el nivel de ingreso, el nivel de ahorro y las caracteristicas de
la vivienda, entre otras preferencias, dando la pauta para elegir la mejor opcién si “Udis o

Pesos”.

4.14.8. Tasas de interés aplicables a los créditos en Udis y/o pesos

Las tasas de interés que manejan para el pago de los créditos hipotecarios son fijas v,
con base en el plazo de financiamiento, se establece la tasa. Niveles de entre 9% y 12%
son los manejados en udis y, entre 12% o 15% para los esquemas en pesos. Por su parte,
la tasa de interés que en comparacion ofrecen los bancos oscila entre el 12% 6 15%. Asi,
resulta que la tasa de interés que se pacta en udis s mas baja contra la que se cobra en

pesos y, entre ésta ultima y la tasa bancaria los niveles son similares.

Un ejemplo es Hipotecaria Nacional (institucién con la mayor penetracién en el
mercado hipotecario y, por ende, del sector), ellos manejan una tasa de interés fija del 11%
para viviendas de interés social y del 12% para las de tipo medio residencial. Ambas tasas

para el esquema en udis.

B n N - . . i
Cacho Lopes, Yallp, Udi o pesos ... la encrucijada” Bl Financiero, p. 8. 2 de octubre de 2003
B3 - i P - v
Hay que considerar que las condiciones ccondmicas actuales det pafs permiten sacar estas conclusiones.
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Ahora, como la tasa de interés esta en funcion de las caracteristicas del crédito y de la

propia institucién, en el siguiente cuadro® se aprecian los plazos de financiamiento y las

tasas aplicables, pero lo mas recomendable es que se acuda con la institucion preferida con

la finalidad de adquirir las mejores condiciones en cuanto a este rubro.

Plazoa de Financiamiento y Tasa de Interés por SOFOL

| Tasa de Interés aplicabls

Genaral Hipolecarla
Hipolecaria Su Casita
Tarras Hipotacar is

Dadaisafing
10, 18, 20, 25 y 30 nfios
20 8 30 afios

Mutiofinanciora 25 afoy

Patnmanio iHipotacana 20 anos

Cradilo Inmabiliana 9,10, 15, 20 y 25 nfos
Twcasa Hipotecaria 25 pfios

Hipotecaria Asanciates No Dizponibile
Hipotecara Casa Maxicana -No Dispomble

5. 10 15 20y 25 aflon

Op. Hipolecar as de México

SOFOL [Plazo da Financiamiento
Formento Hipotecarlo 7 afios

GMAC Hipotacara 20 wrioy

Hipotecaria ING Comercial América 20 afos

Hipowcania Crédilo y Casa 20 afios

Hipotecar g Mexico 30 afos

Hipolacaria Nacional ‘30 afioa

Hipotecaria Vanguardia " ‘25 afos

Tasa Libor més 6 puntos .

125% fya en UDIs durante todo ol plazo del crivdito.

12 6% tasa fjaen UDI's. gjustable anuaimente de acuerdo o la
Jinflagiin

8 5% anual fija en UDI's

Traricular del 10% al 12% dependiendo dal prés lamo
Farticular airededor de 11% anual fija an UDI's (para vivierda de
mlerés social). ajustable a la Inflacion Da 12.5% anual fya para
viviendaa lipo medio residenclal .

10.05% anual, paro depende de las condiciones del oré dito
Cradito an putos. Ta sa fla desde al 12.70%.

Particular. 12.75% anual fija en UDI's ajuslable anual mente.
Panticular: 7.6% anual fja en UDI's, ajustable a la inflacién,
Rasidencial 12 5% anual fija an UDI's

" 'Particular: 12.5% onual fija an UD1's
. Dapende dal plazo a financiar pusde ser del 9.80% al 11.55%

1052%

No Dzponible

:No Dispaonible

Tass antre ef 8% y 10%

FUENTE. Con dalos da |a CONDUSEF y de las pro pas SOFCOLES

Con lo anterior, puede observarse que las condiciones cambian de acuerdo a dos
circunstancias: el plazo de financiamiento y la institucién escogida. La generalidad respeta
la tasa de interés indicada para las udis pero ain con ello, existen instituciones que cambian
las condiciones generales del crédito. Hay instituciones que aplican otro tipo de tasa de
interés o la modifican de acuerdo al plazo de financiamiento, es decir, aplican otra tasa de
interés (Tasa Libor) mas cierta cantidad de puntos con que estiman que quedan cubiertos

por algun riesgo. Lo mejor para cuando se esté interesado en adquirir un crédito es conocer

las caracteristicas que ofrecen.

H Mip/fwww.condusel gob.mx/informacion_sobre/sofoles/sofoles.him.
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4.14.9. Gastos y comisiones adicionales a cubrir

El costo de adquirir una vivienda de interés social no se refleja nada mas en su precio,
la tasa de interés, el plazo de financiamiento o si el pago se hace en udis 0 pesos, sino que
ademas se deben de tomar en cuenta los gastos por administracion, gastos por avaldo,
gastos financieros, comisiones u otros que pudieran derivarse de cualquiera gue sea su

indole.

Los gastos y comisiones para adquirir un crédito hipotecario estan sujetos a las
condiciones gue establece la institucién. Algunos incluyen gastos que otra institucion no
considera. Por eso, es recomendable preguntar a los promotores de cada institucion

cuantos y cuales son los gastos o comisiones a los que se tendran que sujetar.

Sin embargo, los principales gastos emanan de aquellas investigaciones necesarias
para conocer la solvencia econémica de los candidatos a un crédito, asi como también los
gastos que se deriven para la adjudicacion legal del bien. Algunos de ellos son:
investigaciones del posible acreditado en el burd de crédito y/o nivel socioeconémico,
gastos de escrituracion y/o avallo y aguellos adicionales como el seguro de vida y/o seguro

de darios®.

1. Buré de Crédito: Es el organismo que proporciona informaciéon sobre el
comportamiento crediticio de las personas o que han tenido un crédito en
instituciones de crédito. Sirve para conocer el nivel y la capacidad de pago; asi
como también, verificar si han tenido problermas de pago con alguna

institucién.

2. Gastos por Avaldo: Método para sefialar precio a una cosa; es decir, es el
estudio que determina el valor de la vivienda. La institucidn deberad presentar
un avalio legal donde se establece que el valor de la vivienda es el justo y que

no ha sido manipulado su precio. El costo del avaluo lo absorbe el acreditado.



3. Comisién por Apertura: Cantidad de dinero que una institucién de crédito

cobra al acreditado por una sola vez sobre el monto de crédito otorgado. Esta

la establece la institucion derivado de los gastos que genera el crédito.

Gastos por Escrituracion: Es la erogacion que se origina por hacer constar
por medio de una escritura notarial un acto juridico. En ella se cubren los
cargos por impuestos, derechos de registro, gastos administrativos y

honorarios notariales.

Investigacion Socioeconémica: Es el estudio previo que se hace a los
candidatos de un crédito para conocer su solvencia economica y el nivel de
vida. En él se realizan preguntas acerca de los integrantes de la familia asi
como de los niveles de ingreso. Este también permite evaluar la capacidad de

pago del acreditado.

Seguro de Vida y Dafios: Se obliga al acreditado a adquirirlo porque con él
se cubre el saldo insoluto en caso de fallecimiento o invalidez. Ademas de que
con el de danos, se cubre hasta el valor de la vivienda en caso de que ocurra

un siniestro al inmueble,

FPor eso, al momento de comprar una vivienda es importante conocer los gastos

adicionales por la adquisicién del bien, con el fin de no llevarse un sorpresa al momento de

calcular el valor total de la vivienda y/o al momento de definir los pagos mensuales. Los

gastos pueden variar de institucidn a institucién en cuanto a los montos Yy nimero de pagos

adicionales. De tal modo que Hipotecaria su Casita, Hipotecaria Nacional y GMAC

Hipotecaria, manejan al menos los mismos gastos y comisiones pero con diferente monto a

Todos estos gastos los absorbe el acreditado al momento de adquirir el crédito. Los

gastos originados por la Investigacion Socioeconémica y Buré de Crédito, se pagan antes

1 oo . . . .
" Las signientes definiciones son tomadas de; htp://www gmachipotecaria.com.mx/glosario htm.
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de tener asignado el préstamo ya que sirve como base para evaluar Ia calidad y solvencia

del ac

reditado. Los demas cargos se cobran indistintamente de acuerdo a los

requerimientos de la institucién con base en las fechas de cada evento. Véase el siguiente

cuadro con los costos aproximados.

Gastos y Comisiones

Comislon o Gasto I Monto
Buro de Credito De 100 a 125 pesos mas VA
Gastos por Avaluo 2.5 pesos al millar mas VA
Comision por Apertura de Crédito  De 2.5% a 3.5% sobre el monto del crédito
Gastos por Escrituracion }Aprox. del _6% sobre el monto del crédito
Investigacion Socioeconomica De 750 a 1,200 pesos
Seguro de Vida y Dafios -Aprox. Del 7% del Valor Final del Crédito

FUENTE: Hipotecaria Su Casita. Hipotecaria Nacional y GMAC Hipotecana

Con ello, se debe comprender que no basta el saber cuanto es el valor de la vivienda

sino qu

e ademas se debe preguntar por lo gastos adicionales, toda vez que en total

constituyen una parte importante del monto inicial a desembolsar.

4.14.10. Puntos a analizar para la contratacion de un crédito hipotecario

Por lo anterior, los puntos mas importantes que se tienen que analizar antes de

contratar un crédito hipotecario con una SOFOL son:

9]
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¥

o
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El valor de la vivienda

El rango a financiar del valor de la vivienda

El plazo de financiamiento

La tasa de interés aplicable.

El mecanismo de pago, ya sea en Udis o en Pesos

Los Gastos y Comisiones por pagar, cuantos son y de qué tipo

El monto de los seguros a pagar. ya sea el de vida y/o el de dafios

Penalizaciones por pagos anticipados y/o por el atraso en los mismos y,



o Verificar si el ingreso disponible permite el pago de la mensualidades que se

establezcan, toda vez que el ingreso deberd ser por lo menos tres veces el monto

de una mensualidad.

Una vez analizados los puntos anteriores y con base en lo que se ha aprendido, se
esta en la posibilidad de determinar la decision de adquirir un crédito hipotecario por medio
de las Sofoles, toda vez que estos intermediarios financieros demuestran solidez, seriedad y
especializacion en la actividad enfocada, pero la mejor decisién siempre estara del lado del
acreditado pues es quien conoce sus propias condiciones; es decir, que por mas que se
demuestre que la alternativa de los créditos hipotecarios por medio de las Sofoles es viable,
el acreditado siempre tendra que analizar su situacidén y compararla con las condiciones que
ofrecen las Sofoles hipotecarias. Sin embargo, son una buena alternativa porque ofrecen

ventajas que otros intermediarios no tienen.

4.14.11. Ventajas de las Sofoles hipotecarias

Se menciona que las Sofoles hipotecarias representan ventajas porque ofrecen
créditos a aquellos sectores que no logran tener acceso a los esquemas tradicionales de
financiamiento de la banca multiple, toda vez que los requisitos que éstos Gltimos exigen
son dificiles. Esto a provocado que las Sofoles aprovechen nichos de mercado que los

bancos han dejado abandonados, como el crédito hipotecario

Otra ventaja es debido a que gracias a su limitacién de operaciones les ha permitido
ser instituciones especializadas en su ramo, no atendiendo mas que la actividad hipotecaria
para descubrir, disefiar o implementar nuevos mecanismos que logren llegar a un mayor
namero de poblacion. Por ello mismo, esto les permite ofrecer calidad y servicio en la

adquisicion de una vivienda de interés social.
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“El principal factor que explica el crecimiento de las Sofoles por arriba de la economia

se debe al grado de especializacion con el que operan, permitiéndoles atacar nichos de

mercado de una forma redituable, asi como al rezago del crédito en general "%

Para ser sujeto a una linea de crédito no es necesario que sea derechohabiente a
algun instituto como el Infonavit o el Fovissste, ya que también dentro de sus alcances y
planes esta el otorgar créditos a personas que laboren en el mercado informal. Esto indica
gue no es necesario comprobar ingresos o que se tenga un empleo formal, toda vez que
han desarrollado programas de ahorro que les permite a los que laboran en el medio
informal obtener creditos con las Sofoles hipotecarias; a diferencia de los bancos que piden
un empleo formal y cierto nivel de ingresos mensuales. En adicién a lo anterior, las Sofoles
otorgan créditos a quienes en su caso obtienen ingresos mensuales a partir de tres mil
pesos. Es decir, buscan la manera de beneficiar a la mayor cantidad de gente posible gue

esté interesada en comprar una vivienda y no cuenta con los recursos necesarias.

Por ultimo, al ofrecer préstamos con tasa fija dan certidumbre y confianza a los
demandantes de vivienda, puesto que los riesgos que se corren si se llegaré a presentar un
desequilibrio en la economia serian menores y las deudas no se volverian impagables a
menos de que las condiciones de empleo se perdieran. Pero aun con ello, se buscaria la
forma de que ambas partes no pierdan, situacién que da confianza y seguridad tanto a

instituciones, autoridades y principalmente a la sociedad.

Lo anterior son algunas de las ventajas que las Sofoles representan, por lo que en el
siguiente capitulo se abordara el caso de real de obtener un crédito hipotecario con una
Sofol con todas sus condiciones y compararlo contra los que otorga una institucion de

banca mdltiple.

¥ Ixe Grupo Financiero. Analisis de Deuda Privada. Colosos Nacientes, 14 de Septiembre de 2004 p. 4
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CAPITULO V

5. COMPARATIVO DE ESQUEMAS DE FINANCIAMIENTO HIPOTECARIO:
INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE VERSUS SOFOL.

5.1. Preeliminares

En los capitulos anteriores se ha hecho énfasis en las cuestiones que rodean el origen
y desarrollo de las Sofoles hipotecarias en México. Durante el desarrollo de la investigacion,
se ha demostrado que éstos intermediarios estdn abarcando una parte importante del
mercado en la adquisicion de una vivienda de interés social. Parte de su éxito es debido a
los beneficios y propuestas que el Gobierno Federal ha brindado para la obtencién de un
crédito. Una inflacién en niveles moderados, tasas de interés en equilibrio, certeza juridica a
los intermediarios y mayores cantidades de recursos a instituciones hipotecarias han
logrado que la demanda de vivienda en México se incremente en los dltimos afos, ya que
tanto instituciones como publico en general ven atractivo el momento para la adquisicion de

un crédito para la compra de una vivienda de interés social.

Las instituciones de banca mdltiple y las Sofoles hipotecarias compiten con diferentes
esquemas de financiamiento para lograr la mayor cantidad de clientes posibles para

ofrecerles una alternativa de financiamiento hipotecario.
Por lo anterior y para concluir con la investigacion, a continuacidn con base en todo lo

mencionado en la presente investigacion, se hara un comparativo entre los esquemas de

financiamiento que las Sofoles hipotecarias manejan y los de la banca mdltiple.
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5.2.Eleccion de la institucion de la banca muitiple

De acuerdo con datos de la CONDUSEF a septiembre de 2004 existen 7 instituciones
de banca miltiple que tienen orientado claramente el objetivo de penetrar de manera

importante en el otorgamiento de créditos hipotecarios. Ellos son:

Banco Nacional de México (Banamex)

Banco Santander Serfin

Banca Afirme

Banco Mercantil del Norte (Banorte)

HSBC (Honk kong Shangai Bank Corporation)

Ixe Banco

NG s L -

Scotiabank Inverlat

De las anteriores se elige a Scotiabank Inverlat con su programa Credi Residencial
debido a que tiene una mayor cantidad de programas hipotecarios que el resto de las

instituciones.

5.3.Eleccion de la Sofol hipotecaria

En la presente investigacion se menciona que tres son las Sofoles hipotecarias mas
importantes del sector. La primera de ellas es Hipotecaria Nacional; por procedimiento se
tendria que tomar a ésta institucién (por ser la institucién mas fuerte en este momento) y
compararla contra el banco. Sin embargo, la Sofol hipotecaria que se tomard para el
comparativo es “Hipotecaria Su Casita”, toda vez que BBVA Bancomer (Institucion de
banca muafiple) anuncio que comprara el 100% de las acciones de Hipotecaria Nacional y

se espera que la operacion finalice en el transcurso del primer trimestre de 2005%". Por este

¥ Cacho Lopez, Yalin, “Venderan en 375 mdd Hipolecaria Nacional”. El Financiero. p. 1A. 17 de Septiembre de 2004
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motivo, se tomara a la segunda institucién con mayor penetracién en el sector hipotecario

dentro de la Sofoles.

5.4. Valor de la vivienda a adquirir

Para el presente caso practico se tomaran las siguientes consideraciones:

1. Es un departamento de 60m?
2. Elvalor de la vivienda es de $ 542,000.00 pesos

Desde este momento se establece la primera diferencia al contratar un crédito
hipotecario entre una Sofol y un banco. Scotiabank Inverlat dentro de los requisitos que
exige se encuentra que la vivienda debe tener un valor minimo de $ 500,000.00 pesos de
lo contrario no es posible otorgar el financiamiento, Por su parte, Hipotecaria su Casita
financia viviendas a partir de $85,250 pesos y, ademas clasifica a la vivienda en tres
categorias con base en su valor para poder financiar a una mayor cantidad de clientes con
diferentes niveles socioeconémicos®®:

1. Casa econdmica, con valor de $85,250 y hasta $153,000 pesos.
2. Casa media, valor de $153,000 y hasta $1,050,000 pesos y,
3. Casa Residencial, con valor de mas de $1,050,000 pesos.

De acuerdo a la clasificacion que efectian las Sofoles, nuestro ejemplo quedaria

ubicado en la categoria B4; esto con base al Capitulo IV dentro del subtema “Clasificacién

de la vivienda”,

B . .
Fuente: hitp://www sucasita.com.mx.
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5.5.Monto del financiamiento a otorgar (enganche)

El segundo elemento a comparar es el monto de financiamiento que otorgan ambas
instituciones. Cabe aclarar que el monto de financiamiento dependera del enganche con el
que se cuente. Para ello, toma importancia de que el acreditado tenga una cantidad de
dinero disponible para el enganche minimo o para reducir lo mas posible el monto de
financiamiento. Recuerde que el enganche provendra del ahorro que previamente se haya
hecho. De lo contrario, sera dificil encontrar una alternativa de financiamiento, ya que es
requisito indispensable que por lo menos se cuente con una cantidad aproximada del 10%
valor del inmueble para destinarlo como enganche. El porcentaje del enganche depende del

que la institucion fije.

“Scotiabank Inverlat” solicita un enganche minimo del 20% del valor de la vivienda
lo que equivale a $108,400 pesos; otorgando un monto de financiamiento de $433,600

pesos.

Por su parte, “Hipotecaria Su Casita” es méas flexible en cuanto al monto de
enganche o financiamiento a otorgar. Por tanto, el requisito del enganche es menor o bien,
ésta instituciéon otorga un mayor monto de financiamiento, caracteristica que la hace ser
mas laxa que el banco. Para nuestro caso, “Hipotecaria Su Casita” financia el 90% del
valor de la vivienda; es decir, el enganche es de $54,200 pesos y, por ende el monto de

financiamiento es de $487 800 pesos.

Derivado de lo anterior, el requisito principal que es el enganche o monto de
financiamiento esta del lado de la Sofol toda vez que son mas flexibles en el monto a
solicitar. Si se adquiriera la vivienda por medio de un banco se tendrdn que destinar
$54,200 pesos mas por concepto de enganche que si se obtuviera por una Sofol. Esta
cantidad pudiera emplearse en los gastos y/o comisiones que se tuvieran que hacer y que

mas adelante se explicaran.
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5.6. Plazo de financiamiento

Para este punto y en ambas instituciones, se tiene que especificar el plazo de
financiamiento que determina el periodo de vida del crédito hipotecario a solicitar o otorgar
por parte de la institucién financiera.

“Scotiabank Inverlat” e ‘Hipotecaria Su Casita” manejan diversos planes de
financiamiento, sin embargo para el ejercicio se ha determinado que el crédito tendrs una
vigencia de 20 aiios. a efecto de hacerlo comparable y en igualdad de condiciones. De tal
manera, como el crédito se pagara mensualmente, resulta que en total se pagaran 240

mensualidades. Producto de muitiplicar, 20 anos por 12 meses que tiene un afio.

5.7. Requisitos minimo exigibles por parte de ambas instituciones

Esta seccibn mencionara los requisitos y documentos minimos que exigen ambos
intermediarios para que otorguen una linea de crédito hipotecaria. Este punto es uno de los
mas importantes toda vez que sirve de base o como parametro tanto a la institucion como al

acreditado para determinar si es posible otorgar o adquirir el crédito que se ofrece.

5.7.1. Scotiabank Inverlat®

Requisitos y documentacién requeridos:

1. Edad minima de 25 afos y maxima de 59 anos 11 meses
2. Ingreso minimo comprobable de $15,000; para alcanzar un monto mayor

podra consolidar ingresos con su cényuge.



3. Antigliedad minima de 3 afios entre el empleo actual y el anterior, teniendo

como minimo 6 meses en el actual.

4. Si el solicitante es profesionista independiente o duefio de negocio, debera
tener minimo 3 afios en la misma actividad.
Buenas referencia de crédito bancarias (buré de crédito)
El importe del pago mensual del crédito no debe ser mayor al 30% de sus
ingresos comprobables.

7. El importe de los pagos mensuales de todos sus créditos, incluyendo este, no

deben ser mayor al 40% de sus ingresos comprobables.
5.7.2. Hipotecaria Su Casita®
Documentos requeridos para Tramite de Crédito “Su Compra™;

1. Buro de Crédito

2. Dos carta de recomendacion una familiar y una no familiar

3. Comprobante de domicilio

4. Estados de cuentas bancarias de los dltimos 3 meses

5. Recibos de némina de los ultimos 3 meses

6. Para la economia informal, original de los tres tiltimos estados de

cuenta de Inversiones, Ahorro y/o tarjetas de crédito.

De los requisitos y documentos que solicitan ambos intermediarios la diferencia estriba
en que el banco solicita un ingreso minimo comprobable de $15,000 pesos de lo contrario
no existe alternativa de financiamiento. Sin embargo, hay que aclarar, que las Sofoles
hipotecarias toman como parémetro los ingresos para determinar hasta que monto pueden

financiar de una vivienda.

™ CrediResidencial Scotiabank Inveriat, Requisitos y documentacion requeridos. Agosto 2004,

90 ¢ X . — . - ;- nr - P . -

" Sy Compra. Hipotecaria Su Casita. Documentos Requeridos para Tramite de Crédito. Septicmbre 2004, $61o se resaltan
los requisitos y documentos mas importantes o necesarios,
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5.8. Tasa de interés por aplicar

Una vez definido el monto de financiamiento a otorgar y el plazo de vigencia {o
duracion) del crédito, lo que prosigue es conocer la tasa de interés que aplicara durante el
mismo. ks importante sefialar lo indispensable que resulta conocer si la tasa de interés sera
fila o variable, puesto que ésta variable incide de manera directa en el monto final a pagar
por el crédito. Es por ello que el plazo de financiamiento y el enganche podran determinar
casi de manera directa la tasa a aplicar, pero sera hasta el momento de negociar institucién-

cliente cuando se especifique y se establezca la tasa de interés.

Con base en las condiciones que se han mencionado de éste caso, en donde el valor
de la vivienda es de $542,000, el enganche es de $108,400.00 y el plazo de financiamiento
es a 20 anos,; Scotiabank Inverlat, con su esquema CrediResidencial, ha determinado
aplicar una “tasa de interés de variable”; es decir, que durante los primeros 5 afios vida
del crédito manejaran una fasa de interés del 12.90% y, a partir del mes 67 y hasta el
término de vida del mismo, fijardn Ia tasa al 14.90%°". De lo anterior, se desprende que la
tasa a aplicar sera de tipo fija-variable ya que si bien no existe una aplicacién de tasa de
interés fija, tampoco la tasa mostrard volatilidad ante cambios que puedan ocurrir en la
economia toda vez que desde un principio se conoce en gué porcentaje aumentard y a

partir de cuando para poder ir programando las mensualidades respectivas.

Ahora, hay que resaltar que la tasa de interés al ser variable tiene una afectacion de
manera directa con el monto final a pagar por el crédito, puesto que no resulta lo mismo
pagar una tasa de interés que en promedio seria del 13.90% a una tasa del 12.90% al
inicio del crédito. El diferencial entre éstas puede influir en la decision, por ejemplo, de

adquirir otro inmueble con mejores condiciones comparado contra el que se desea comprar.

" n el Capitalo 1V, Tema 14, Sublema 8 y pagina 111 de Ja presente investigacion, se menciond que la tasa de interés
que mangjan fas instituciones de banca miltiple para el otorgamiento de créditos hipotecarios oscila entre el 12% y/o 15%.

124



En el caso de “Hipotecaria Su Casita” desde un principio indica que manejard una

tasa de interés fija del 11%; lo que de primera instancia provoca certeza y confianza en la
operacion que se vaya a realizar.

Es asi como se llega a otro de los beneficios que ofrecen las Sofoles Hipotecarias y en
particular “Hipotecaria su Casita” en el otorgamiento de créditos, ya que por simple neteo,
la tasa de interés es alrededor de dos puntos porcentuales mas barata que la que ofrece

Scotiabank Inverlat con su esquema de tasa variable.

5.9. Gastos y Comisiones por cubrir

Los gastos y comisiones por cubrir debe considerarse en adicién con el enganche
como un monto inicial por desembolsar, puesto gue si bien el enganche es requisito
importante, también lo son los gastos y comisiones y si no se cubren los gastos por ellos,
sencillamente no se otorga un crédito. En este punto no existe una regla establecida que

norme los gastos y comisiones, éstos mas bien depende del ¢riterio de la institucion.

5.9.1, Gastos y Comisiones con Scotiabank Inveriat

5.9.1.1. Comisién por apertura o comisién por pagos anticipados

El banco establece que cobrard un 2.5% del monto financiamiento por concepto de
Comision por Apertura lo que da un total de $10,840 pesos adicionales. Sin embargo, si no
quieren pagar lo anterior, podran hacerlo, pero se les cobrara un 2.5% de comision sobre
los pagos anticipados que lleguen a realizar y la cuél esta sujeta al 1.V.A (Impuesto al valor
agregado). Es asi, como el cliente elegira entre la comision por apertura o la comisién por
pagos anticipados.



5.9.1.2. Avaluo

El avalio nos permite conocer el valor de Ia vivienda, su célculo incluye un costo que

absorbe el interesado del crédito. En este caso el costo por avalio es de $2,000 pesos.
5.9.1.3. Gastos Notariales
Los gastos notariales oscilan entre el 4% y el 9% sobre el valor de la operacion. El
porcentaje que aplicara al ejercicio es del 6.5%, lo que da un total de $35,230 pesos.
5.9.1.4, Comisién mensual por Autorizacion Diferida
La Comisibn mensual por Autorizacion Diferida es un concepto que Scoriabank

Inveriat aplica exclusivamente a los crédito que son concedidos para periodos de 20 afios,

por lo que en plazos de financiamiento menores no lo considera. Su pago serd mensual y
serd de $250 pesos.



5.9.2. Gastos y Comisiones con Hipotecaria Su Casita

5.9.2.1. Comision por Apertura de Crédito

La comision por apertura de crédito equivale al 3.5% del monto otorgado de
financiamiento. De tal manera, se tiene que considerar una cantidad de $77,073 pesos por

el concepto en cuestion.

5.9.2.2. Avaldo del inmueble

El importe por los gastos de avalto son de 2.5 al millar del valor del inmueble mas
300 pesos de base. Es decir, se cobraran 2.5 pesos por cada mil que valga el inmueble.

Esto nos da una cantidad $7,655 ya considerando los 300 pesos base.

5.9.2.3. Buré6 de Crédito e Investigacién Socioeconémica

Este incluye la expedicion de un certificado de ¢rédito donde evaldan la calidad
crediticia del clientes con las instituciones financieras (principaimente bancos) vy, la
investigacion socioeconomica para conocer y valorar el nivel de vida del cliente. El costo por
lo sefialado es de $850 pesos de los cuales $100 son por el burd de crédito y $750 por la

investigacion.
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5.9.2.4. Gastos Notariales

Los gastos notariales los determina el notario correspondiente antes de las firmas de
las escrituras y es un porcentaje sobre el valor de la vivienda. Hipotecaria Su Casita
evalla que el costo por éste concepto es del 7% del valor de Ia vivienda. Sin embargo.
buscan que éste porcentaje baje comprobando con diferentes notarias, pero el nivel es

alrededor del 7%. Este porcentaje da una cantidad de $37,940 pesos.

5.9.2.5. Gastos por Seguros de Vida y de Dafios

Los gastos originados por los seguros de vida y de dafios al inmueble son los
ultimos que se tienen que considerar como parte de los gastos originados por el crédito. Si
bien su monto es prorrateado durante la vida del crédito, no hay que dejarlos de considerar
como un gasto adicional. Para su célculo las instituciones preestablecen factores para

cobrar su monto.

En el caso Scotia Bank Inverlat el factor que utiliza para el cobro del gasto por el
seguro de vida es de 0.59 al millar sobre el saldo insoluto del crédito. Es decir, el
monto se va actualizando segun disminuya el capital a pagar. Ejemplo, divides el valor del
credito otorgado entre 1000 (433600/1000 = 433.6), el resultado o multiplicas por el factor
preestablecido (433.6 * 0.59 = 255.82) y, el resultado serd el monto a pagar para el primer
periodo. Sucesivamente se hara el mismo procedimiento para su calculo, pero se tomara el

saldo insoluto. De tal forma, cada vez se ira pagando menos.

Para calcular el monto a pagar mensualmente por concepto del seguro de darios al
inmueble, se aplicara un factor de 0.26 al millar sobre el valor de la vivienda. Tal monto
permanecers fijo durante los 20 afios de vigencia del crédito. Ef procedimiento para su
calculo es el mismo que el utilizado para el seguro de vida, solo que este no se actualiza y
siempre permanece fijo (542,000/1000 = 542; 542 * 0.26 = 140.92).

128



Es asl que al sumar el monto por los seguros arriba mencionados da un resultado de

$396.74 pesos (aprox), que se pagara mensualmente. Aclarando que este gasto se

amortizara mes con mes y no se considera como un desembolso inicial.

Hipotecaria Su Casita sigue el mismo procedimiento que el banco sélo que la
diferencia estriba al aplicar un factor del 0.68 al millar sobre el monto de crédito otorgado
por concepto de seguro de vida y, 0.15 al millar sobre el 85% del valor de la vivienda mas
L.V.A. por concepto del seguro de daros. Aplicando l0s supuestos anteriores, se obtiene un
monto de $400 pesos (aprox) que se estaran sumando a las mensualidades. De igual
forma que con el banco, el monto a pagar por el sequro de vida se estard actualizando

sobre los saldos insolutos.

De primera instancia, el saldo a pagar por concepto de seguros es mas alto con la
Sofol gque con el banco, pero esto es debido a que el seguro de vida esta en funcion de los
saldos insolutos y, como la Sofol presta més que el banco, es obvio que de ahi emane la
diferencia. Sin embargo, si de manera directa se suman los factores del 0.58 mas 0.26 de
Scotiabank Inverlat resulta un factor de 0.85 al millar y, al sumar los de Hipotecaria Su
Casita 0.68 mas 0.15 se obtiene un factor de 0.83 al millar. Es decir, los costos por

seguros son mds baratos con la Sofol que con el banco. Por tanto...

0.9.3. £ Qué cantidad de recursos disponibles se debe de tener?

Como podra apreciarse, los recursos que se deberan tener disponibles por concepto
de la adquisicion de un crédito hipotecario es mas bajo con una Sofol que con un banco.
Esto se da por la postura inflexible de los bancos de s6lo financiar a quienes puedan aportar
el 20% del valor del inmueble. Ademas, los gastos y comisiones que cobran las Sofoles son
en menor numero y mas explicitos, ya que desde un principio se establecen los montos a
cubrir por lo que lo anterior influye de manera directa en la decisién de contraer la deuda.

De esta manera el acreditado se descapitaliza en menor medida. A manera de resumen, en
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el siguiente cuadro se aprecian los gastos adicionales que se tendran que cubrir antes de la
firma de las escrituras.

Scotiabank Inveriat Vs. Hipotscaria Su Casita
Montos a Cubrir

" . Hipotecaria -
Concepto Scoti;bank lnveri’at Su Casita
Enganche $ 108,400.00 | $ 54,200.00
Comision por Apertura 3 10,840.00 | 17,073.00
Comisién por Pagos Anticipados 2.50% ' N.A.
Bur¢ de Crédito N.A| § 850.00
Avallio _ 3 2,000.00 | % 1,655.00
Gastos Notariales $ 3523000 (% 37,940.00
Com_lsuon mensual por Autorizacion g 250 00 NA.
Diferida ~__~_____[° - I
Disponibilidad de recursos $ 166,720.03 | § 111,718.00

* El cliente elige entre la comisién por apertura o la comisidn por pagos anticipados
la cual estd sujeta a |V A, (impuesto al valor agregado)
A la vista salta que los gastos con una Sofol son menores en comparacion que el
banco, toda vez que “Hipotecaria Su Casita” solicita una cantidad de recursos disponibles
de $717,718.00 en comparacién con los $156,720.03 de "Scotiabank Inverlat”.

5.9.4. Esquemas de Pago

A partir de este momento se definen los esquemas de pago a utilizar tanto por la Sofol
como por el banco.

Las Sofoles han difundido y utilizado de manera eficiente la operacion de créditos
contratados bajo e/ esquema en Udis o también conocido como esquema de Salarios
Minimos. Como se explico en su oportunidad, el esquema en Udis convierte la deuda de
pesos en Udis y fija la deuda a pagar desde un principio. Conociendo siempre lo que se va

a pagar. De tal manera, se utilizard el esquema en Udis que la Sofoles manejan para la
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operacion de los créditos hipotecarios. Es asi, que “Hipotecaria Su Casita” empleara el

esquerna en Udis.

A su vez, Scoliabank Inverlat no maneja el esquema de pagos en Udis: lo que esta
institucién maneja el esquema tradicional en pesos. Es decir, te prestan en pesos y te

cobran en pesos a tasa variable.

De tal modo se definen los esquemas de pagos a comparar; Udis para el caso de
quienes adquieran un crédito por medio de Hipotecaria Su Casita y. Pesos para quienes

contraten su crédito con Scotiabank Inverlat.

5.9.5. Corrida financiera para el pago del crédito

El paso siguiente es hacer una proyeccion del pago final que se haria por el crédito
adquirido con una Sofol y/o con un banco. Esta proyeccibn permite calcular,
aproximadamente, lo que al final de los 240 perfodos (resultado de multiplicar los 20 afos
por los 12 meses) se pagaria por el crédito obtenido. Es importante aclarar, que los
primeros resultados de las proyecciones no determinan de manera absoluta ventajas o
desventajas, toda vez que las condiciones de cada corrida financiera difieren
diametralmente, por lo que se sugiere sacar una conclusién hasta que se plasmen los

resultados finales.

No obstante lo anterior, el cliente es quien determinara que opcién de financiamiento
prefiere. Lo que se trata de demostrar aqui es que las Sofoles hipotecarias ofrecen
alternativas de financiamiento flexibles y viables en comparacién con los bancos. Sin

embargo, la eleccion responde més a las preferencias del cliente.



8.9.5.1. Corrida financiera Scotiabank Inverlat

Anteriormente  se menciond cuales son las condiciones del banco para el
otorgamiento de un crédito hipotecario. Con base en ello, a continuacidn se muestra el
esquema utilizado por Scotiabank Inverlat para el otorgamiento de un crédito hipotecario

en el cual se establece las condiciones de pago.

Esquema de Financiamiento

Scotiabank Inveriat
Sep' 04
Concepto
Destino del crédito Adguisicion de vivienda
Denominacion del crédilo En Pesos
Valor de la Vivienda $542,000 N
Parcentaje de Financiamiento 80.0%
Monto de! crédito ' . 15433600 )
Flazo 20 afios(240 mensuvalidades)
Tasa de Interés hasla mensualidad 60 12.90%
Tasa de Interés a partir de la mensualidad 61 14.80%
Factor de pago por cada mil de crédito 10.90 ]
Pago mensual (sin saguros ni comisiones) $4,726.24
Incremento de pago anual (sin seguros ni comislones) |2.1%
[Seguro de vida $255.82
Sequro de Danos i 514092
Comision mensual por Autorizacion Diferida $250.00
Comision por Apertura de Crédito” 2.5%
[Comision por Pagos Anticipados* 2.5%
Seguros y Comislones (aprox.) 5646.74
Pago total mensual (incluye 5eguros y comisionas) $5,372.98
ingresos m inimos mensuales requeridos $21,491.94
Manto del énganche $108,400.00

* El cliente elige entre la Comisién por Apartura o la Comisién por Pagos
Anticipados sujeta a |LV.A.

Este esquema ilustra de manera clara cuales son las condiciones del banco. Sin

embargo, lo que prosigue es determinar las mensualidades a pagar.



5.9.5.1.1. Mensualidad Fija

Ahora bien, ¢cémo se calculd la mensualidad fija a pagar de los $4,726 pesos? Esto
resulta de multiplicar el monto del crédito otorgado por el factor de pago por cada mil de

crédito y dividirlo entre mil. El resultado es la mensualidad fija a pagar sin seguros ni
comisiones.

Mensualidad Fija= _Monto de Crédito * Factor de Paqo**
1000

5.9.5.1.2,  Incremento al Pago Mensual Fijo

Otra de las cosas que se maneja independiente es el incremento del pago anual a la
mensualidad fija, que es del orden del 2.1% sobre el monto de la ditima mensualidad del

afo inmediato anterior. Ejemplo:

Mensualidad fija 1-12 = $4,726 pesos
Mensualidad fija 13-24 = $4,825 pesos

Mensualidad fija 25-36 = $4,927 pesos y; asi sucesivamente.

5.9.5.1.3.  Por concepto de Seguros

El monto a pagar por concepto de los seguros de vida y de dafios se determina con
base en el factor que determine la institucion. EI seguro de vida se calcula de multiplicar el

saldo insoluto de la deuda por el factor de 0.59 al millar. Por su parte, se sigue el mismo

2 - B - - I . . . -
El factor de pago lo determina la institucidn, de tal manera que no s posible realizar algin calculo sobre ¢l mismo.
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procedimiento para calcular el seguro de dafios con un factor de 0.26 al millar y, sobre el
valor del inmueble. Es decir:

Seguro de Vida = _Saldo Insoluto de la Deuda * 0.59 de factor
1000

Seguro de Dasios = Valor del Inmueble * 0.26 de factor
1000

5.9.5.1.4.  Por concepto de Comisiones

De las diversas comisiones que cobra Scotiabank Inveriat sdlo se consideraré la que
corresponde a la Comision mensual por Autorizacion Diferida puesto que para las restantes
no se cuenta con los argumentos necesarios para determinar si se elige una u otra comision
dependiendo si se anticipan pagos o si se prefiere la Comision por Apertura de Crédito. El
monto que corresponde a la Comisién mensual por Autorizacién Diferida es de $250
pesos mensuales durante toda la vida del crédito (240 meses).

5.9.5.1.5.  Mensualidad considerando Seguros y Comisiones

Ahora bien, con todo lo anterior se estd en posibilidad de calcular el monto de las
mensualidades a pagar. Sumando seguros y comisiones a la mensualidad fija calculada se
tiene que se pagaran $5,372.98 pesos mensualmente. Sin embargo, hay que considerar
que este monto se actualizara mes a mes por el monto del seguro de vida puesto que se
calcula sobre los saldos insolutos. El resto de los seguros y comisiones permanecen fijas
durante todo el crédito. Asimismo, debe considerarse el incremento de pago anual del 2.1%

sobre la mensualidad fija establecida.
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5.9.5.1.6. ¢Cémo se calculan los pagos a Capital y a Interés?

Para responder a ¢ésta pregunta lo primero que debemos hacer es calcular la tasa
efectiva de interés que resulta de dividir la tasa de interés establecida entre doce, ya que

una anualidad comprende 12 meses y las tasas son anuales. Hasta la mensualidad 60, la
tasa de interés efectiva sera:

Tasa de Interés Efectiva Mensual gy = 12.90% / 12 meses = 1.075%

A partir de la mensualidad 61 y en adelante, la tasa de interés sera del 14.90%. De tal

forma, se tendra gue calcular nuevamente Ia tasa de interés efectiva que aplicara a partir de
la mensualidad 61

Tasa de Interés Efectiva Mensual ugs = 14.90% /12 = 1.24%

Una vez conocida la tasa de interés efectiva lo que se hace es multiplicar el Saldo
Insoluto de la deuda por la tasa efectiva. Fi resultado es lo que se paga por concepto de

intereses. Después a la mensualidad fija (sin seguros) se le resta los intereses pagados yel

diferencial amortiza los pagos a capital. Es decir:

Pago a Intereses = Tasa Efectiva * Saldo Insoluto
Pago a Intereses = 1.075% * 433,600
Pago a Intereses = $4,661.20

Pago a Capital = Mensualidad Fija — Pago de Intereses

Pago a Capital = $4,726.24 - $4,661.20
Pago a Capital = $65.04
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No obstante de que lo anterior es el procedimiento para calcular los pagos a capital ya
interés; llegara un momento en que los pagos a capital seran mayores que los pagos a
interés. Puesto que el calculo para los intereses a pagar se hace sobre el saldo insoluto de
la deuda vy, la diferencia entre el pago mensual fijo y el pago a intereses da los pagos a
capital. Esto hace una relacion inversamente proporcional.

Sin embargo en la mensualidad 61 cambia el factor de la tasa efectiva, toda vez que el
banco tiene establecido el porcentaje que incrementara. La tasa efectiva a pagar a partir de
la mensualidad 61 es del 1.24%. Al ubicar la mensualidad 61%, el saldo insoluto es de
$413,400 pesos y al multiplicarlo por la tasa efectiva se obtiene un monto a pagar por
intereses de $5,133 pesos y un pago a capital de $110 pesos. Hasta antes de ésta nueva

aplicacion los pagos a capital se iban incrementando mientras que los pagos a intereses

disminuian.

Al realizar la corrida financiera bajo las condiciones que establecié Scotiabank
Inverlat; al final de los 240 periodos, se pagara un monto total de $1,523,455 pesos por los
$433,600 pesos que se pidieron prestados al banco. De los cuales $950,450 pesos
corresponden a intereses, $80,475 al pago de seguros y $60,000 pesos a comisiones,

Por dltimo, de primera instancia pareceria que es muy alto el costo por el
financiamiento recibido, sin embargo debe entenderse que el financiamiento ofrece la
ventaja de hacerse del bien cuando las condiciones no te permiten comprar una vivienda al
contado.

™ En el Anexo 1 se mucstra la tabla de amortizacion del crédito para Scotiabank Inverlat.
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5.9.5.2. Corrida Financiera Hipotecaria Su Casita

La forma de manejar la corrida financiera para la Sofol Hipotecatia es parecida a la

que tiene el banco, pero resaltan algunas diferencias:

Esquema Financiamiento
Hipotecaria Su Casita

Sep' 04
Concepto
Destno del crédito Adagulsiclon de vivienda nueva ¢ usada
Denominacién del crédito Udis SHF
Valor de la Vivienda en pesos $642,000
Valor de la Vivienda en Udis 156,490
[Valor de Ja Udi $3.463475
Porcentaje de Financiamiento 90.0%
Monto del crédlto sn pesos $487,800
Monto del crédito en Udis 140,841
Plazo (afos) 20
Tasa Crédio FIJA 11.00%
|Factor de pago por cada mif de crédito (incluye SWAP) 11.26
Pago mensual en Udis (sin seguros) 1,586
Seguros en Udis (aprox.) 116
|Pago total mensual ¢n Udls (incluye seguros) 1,702
Ingresos minimos mensuales requorides $23,574
Monto del enganche $54,200

La primera de ellas radica en que el crédito estd otorgado en Udis. Este esquema

convierte la deuda de pesos en udis garantizando que no habré incrementos excesivos en
las mensualidades puesto que con la contratacién de un instrumento denominado SWAP%,
el valor de la udi siempre sera el mismo. Obsérvese que al hacer la conversién de la deuda,

el saldo sera de 140,841 udis sobre las cuales se calcularan los pagos que apliquen.

MR - v " . - -
S ntento conocer como se hace ¢l cdlculo del SWAP, pero los usesores de Hipotecaria Su Casita lo desconocen y,
argumentaban que su costo estd implicito en ¢l factor de pago establecido (11.26),
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5.9.5.2.1. Mensualidades a Pagar

Primero debe determinarse la mensualidad fija a pagar mediante la siguiente
operacion:

Mensualidad Fija = Monto de Crédito (Udis) * Factor de Pago
1000

Mensualidad Fija = 140,841 * 11.26 = 1,586 Udis
1000

Posteriormente a la mensualidad calculada se le suman los costos por los seguros

contratados, tanto el de vida como el de daflos:

Pago Mensual con Seguros = Mensualidad Fija + Seguros
Pago Mensual con Seguros = 1,586 + 116 = 1,702 Udis

De tal forma, es como se determina el monto a pagar mensualmente y al igual que en
el caso anterior, la forma de calcular los pagos a intereses y a capital es sobre la

mensualidad fija, no considerando la mensualidad con seguros:

Pago a Intereses = Tasa Efectiva * Saldo Insoluto
Pago a Intereses = 0.9167% * 140,841 Udis
Pago a Intereses = 1,291 Udis

Pago a Capital = Mensualidad Fija (sin seguros, ni SWAP) — Pago de Intereses
Pago a Capital = 1,454 — 1 291
Pago a Capital = 163 Udis

Sucesivamente los pagos por concepto de intereses serdn menores puesto que la

base del célculo es sobre los saldos insolutos. Una vez que hayan transcurrido las 240
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mensualidades (los 20 afos de plazo) se habran pagado 408,480 Udis. En pesos se habra

liquidado un total de $1,474,560 pesos®. Sin embargo cabe aclarar, que no se estan
considerando los incrementos que sufra la mensualidad cada vez que se aumenten los
salarios minimos. Si bien desde un principio quedan establecidas las mensualidades en
udis, ésta se convierte en pesos a pagar y sobre ese saldo se incrementara el pago de la

mensualidad afo con ano.

5.9.5.2.2. Beneficios al contratar con Hipotecaria Su Casita

Después de realizar una serie de célculos pertinentes que ejemplifican la manera de
como se amortizan los créditos hipotecarios, debe hablarse de los beneficios econdmicos
que se fienen al contratar con la Sofol en cuestién. Ya se ha hablado acerca del enganche,
de la tasa de interés y de los seguros; entre otros, por lo que a continuacion se indicara el
beneficio econamico que ofrece ésta institucién al adelantar pagos y disminuir directamente
al capital. Cabe sefialar que las mensualidades mostradas son en pesos y estan con base

en [os valores que se definieron en el esquema de financiamiento.

Beneficios de Anticipar Mensualidades

b0} , 60de 240 %
2 6 Tawos1im 105k 240 § 589400 135 $618,870
10 S5aios10m. 112 do 240 5 589400 128 $660,128
" kn el Anexo 2 s¢ muestra la Amortizacion del erédito de Hipotecaria Su Casita.
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Este cuadro y en los graficos siguientes se muestran los beneficios de anticipar pagos
a capital partiendo de la base de que se anticipan 2 6 6 6 10 mensualidades por afio
notandose asi, su beneficio econdmico en el dinero ahorrado®,

Mensualidades Totales del Crédito

—

@ Crodito contratado | -
“loVida.del credito’
|0 Lo que Ud. pago

Iy

Por tanto, se comprueba que se obtienen grandes beneficios al adelantar
mensualidades. Este beneficio es debido a que los montos que se vayan a pagar impactan
o disminuye directamente a Capital; ya que la Gnica penalizacion que existe es gue se toma
el valor de la Udi que aplique en ese momento y, al hacer la conversién del monto a
amortizar de pesos a Udis, se determina lo que disminuira la deuda. En este caso, el SWAP
no protege el valor de la udi en el momento en el que se quieran anticipar pagos.

ARTICIPANDO 10 MENSUALIDADES

J——

CON SOLO ANTICIPAR 2 MENSUALIDADES ANTICIPANDO 6 MENSIIALIDADES

$1 500000
#1,000 000

3500000,

Pago Totel C/ Anticipos  § 1,060,920

Pago Total C/ Anticipos § 795830 Pago Total C/ Anticipoe § 754 432
Ahirra Neda 353840 aprro Neto $ 618870 Alwro Neto $ RRO28
Pagn Totel sln Anticipos b 1,414 560 Pago Tetal sin Anticipos $ 1,414 560 Pago Total sin Antlclpos % 1,414 560

™ Fuente: Hipotecaria $u Casit. Septiembre 2004,
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Derivado de lo anterior, pereciera que contratar un crédito hipotecario con Hipotecaria

Su Casita es mas barato que con Scotiabank Inverlat Sin embargo, es relativo
determinar si es mas barato 0 no puesto que lo que se quiere demostrar es que la Sofoles
tienen planes de financiamiento mas accesibles que los bancos, prueba de ello es éste
ejercicio en el que resulta que al final de pagar un crédito se pagaron menos pesos. Aln
con ello, debe resaltarse las ventajas adicionales que ofrece la contratacién de una deuda
con una Sofol. Es asi, que a continuacion se presentan las conclusiones de la presente

investigacion.
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CONCLUSIONES

Las Sociedades Financieras de Objeto Limitado han sabido aprovechar perfectamente
el nicho de mercado que representa atender el sector hipotecario. Esto, derivado por el
abandono de créditos hipotecarios que la banca maltiple aplicéd a ralz de la crisis economica
que se vivid a mediados de la década de los noventa. Si bien su surgimiento fue impulsado
por el TLC con Estados Unidos y Canada, puede decirse que su aparicién ha sido oportuna
v efectiva, toda vez que se han dedicado a atender sectores especificos haciéndolas
instituciones especializadas en el sector al que se dediquen. Parte del éxito de éstas
instituciones se debe a varias de ellas son filiales de instituciones del exterior que han
operado y operan bajo este tipo de esquema similar. Su “expertis” se refleja con la eficiencia
y eficacia con la que operan y, sus resultados financieros, asi lo han demostrado de este

tipo de instituciones.

Ahora, por los resultados plasmados en esta investigacion, las Sofoles hipotecarias
retoman la figura de la banca especializada que funcion6 hasta antes del surgimiento de la
banca multiple mejorando su organizacion, administracién y operacién en el mercado. Con
ello, su penetracion en el Sistema Financiero Mexicano ha sido satisfactoria, tanto que la
banca multiple ve en ellas a una férrea competencia y ultimamente buscan diversas

alternativas por atender un mercado que dejaron al olvido.

La participacion de éstos intermediarios no sélo han ayudado al fortalecimiento del
SFM mediante su solvencia y estabilidad, sino que ademas se han convertido en los
intermediarios financieros que posibilitan la adquisicion de vivienda de interés social y/o de
tipo media y residencial (segun sea el caso) a sectores que tradicionalmente no son
atendidos por parte de la banca multiple. De igual forma, se han constituido en instituciones
que promueven el empleo directa y/o indirectamente toda vez que el sector de la vivienda

estimula el crecimiento de diversas ramas de la actividad econémica.



Ademas, el presente trabajo aporta una serie de datos historicos y tedricos que
permiten al lector adentrase al tema y conocer un poco mas acerca del funcionamiento de Ia
banca y de las sofoles, entiendo conceptos como: crédito, tasas de interés, a que se
dedican y cudl es su funcionamiento: entre otras, que en alglin momento pueden aportar

datos para tomar alguna decisién importante como lo es el adquirir una casa.

Asimismo, se demostré que el esquema de financiamiento de Hipotecaria Su Casita
(Sofoles) es sin duda mas accesible que el que ofrece Scotiabank Inverlat (bancos), basta

con observar cada una de las variables que aplicaron en dichos esquemas.

Se observo, que para una vivienda con un valor de $542.000 pesos los requisitos para
financiarla son completamente distintos entre ambas instituciones. De ello, resultd que el
porcentaje de financiamiento es 50% mas accesible con la Sofol que con el banco. Esta
diferencia en el enganche puede influir en comprar otra vivienda con mejores condiciones
ya sea mas grande, mas céntrica de los lugares de trabajo o en una mejor zona. Estos
factores, sin duda, son importantes al seleccionar la vivienda y, ese amplio margen puede
ser utilizado (si se dispone) en mejorar las caracteristicas de la vivienda, puesto que el
comprar una casa es una de las decisiones mds importantes y trascendentales del

individuo. Por lo que la Sofol presta un mayor rango de financiamiento que el hanco.

Algo que se tiene que sefialar es que el banco tiene predeterminado el valor minimo
que la vivienda debe tener o de lo contrario no es posible su financiamiento. El valor minimo
establecido es de $500,000 pesos; si bien el valor de la vivienda en el ejercicio es $42,000
pesos mayor al limite del valor establecido, también es cierto que ante esta circunstancia
gran parte de los demandantes de vivienda dan por descartada como fuente de
financiamiento al banco, ya que gran parte de ellos buscan comprar una vivienda donde su
valor es menor que el limite del banco. Sin embargo, las Sofoles hipotecarias financian
viviendas con valores por debajo del limite establecido por el banco incentivando asi el
credito a distintos sectores de la poblacién con diferente capacidad de pago, logrando

atender a un mayor namero de personas.
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Sin perjuicio de lo anterior, tanto las Sofoles como los bancos solicitan como requisito
minimo cierto nivel de ingreso mensual toda vez que se solicita que el ingreso sea el
equivalente a 4 veces la mensualidad pactada. Esto con el fin de asegurarse de que el
acreditado pague sin mayor problema la deuda adquirida. Esta medida es responsable, ya
que no van a estar financiando a quienes puedan representar un riesgo en la recuperacién
del crédito. Sin embargo, las Sofoles hipotecarias tienen la gran ventaja de financiar
vivienda a quienes obtengan ingresos desde $3,000 pesos incorporandolos aun esguema
de ahorro continuo y, financian una vivienda o hasta cierto porcentaje de la misma situacion
que esta acorde a las necesidades del cliente. Por eflo mismo, como se pudo apreciar,
financian vivienda de todo tipo ya sean las clasificadas como econdmica y hasta aquellas

que son interés social, medio residencial y/o residencial.

La especializacién de éstas instituciones ha provocado que estén en la blsqueda
continua de encontrar planes de financiamiento alternativos, comodos y flexibles al alcance
de la mayoria de las poblacion permitiendo adquirir una deuda a largo plazo confiable y con
certeza de que estan respaldados por una institucion seria y profesional. Adicionalmente,
las Sofoles al contar con el respaldo de la Sociedad Hipotecaria Federal proporcionan al
acreditado la certidumbre de que existe una institucion por parte del gobierno federal que en
conjunto, buscan mejorar los planes de financiamiento adecuandolos a las exigencias de la

poblacion.

La fuente de financiamiento que les ofrece la SHF ha representado un gran apoyo que
ha ayudado y contribuido al éxito de las Sofoles toda vez que ambas instituciones tienen el
objetivo de dotar de vivienda a la mayor cantidad de demandantes posibles.

Asimismo, se encontrd gue no sélo por el hecho de buscar una mejor penetracion en el
otorgamiento de creditos hipotecarios y al ser flexibles en sus alternativas de
financiamiento, descuidan la sana y saludable operacibn de la institucidn. Esa
especializacion, les han permitido combinar esas actividades ya que sus financiamientos
son flexibles pero también buscan obtener un margen de intermediacion dando solidez a las
financieras. Tal vez, por los resultados mostrados se puede pensar que el pago al final del

crédito es caro aun con la hipotecaria, pero debe entenderse que al disponer de recursos
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ajenos esta implicito un costo a pagar (ya sea por intereses, comisiones y seguros; entre

otros). No obstante, la hipotecaria busca las manera de que los costos estén acordes a las
necesidades de los demandantes y sus condiciones y caracteristicas sean mucho mas
viables y convenientes que las bancarias.

En consecuencia, es destacable que éste tipo de intermediarios tengan perfectamente
claro que deben ofrecer productos (financieros) altamente competitivos para captar la mayor
cantidad de acreditados y, con ello que sus operaciones y/o productos les permitan generar
un margen de intermediacion para cumplir con su objeto social y ademas, generar un cierto
nivel de ganancias como cualquier otro negocio lo hace. Lo anterior es sin duda, uno de los
puntos mas importantes y trascendentales que justifican su existencia y operacidn en el
SFM,

Las condiciones de ambos esquemas de financiamiento dan la sublime evidencia de
que las Sofoles brinda alternativas de financiamiento mas accesibles que el banco. Si por
algin motivo, existe algun rubro en donde el banco parece flexible o mas competitivo,
seguramente es o responde a algtin fendmeno de mayor peso que tiene la hipotecaria como

por ejemplo los ingresos mensuales minimos requeridos.

De tal forma, es conveniente mostrar varias acotaciones del por qué la Sofol
hipotecaria es una alternativa de financiamiento flexible y viable para los interesados en
adquirir una vivienda de interés social (pudiendo ser de cualquier otro nivel de los que se

hayan mencionado) por medio de un financiamiento.
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En primer lugar, los intereses pagados en pesos a la hipotecaria son
aproximadamente 33% menos que los pagados al banco.

ntereses Pagados en Pesos
J—
$1,000,000 |
$300,000
$ e
Banco ‘
‘W Intvreses $550,129 ) I

Por los intereses pagados, es obvio resaltar que nuevamente la hipotecaria ofrece una

tasa mas competitiva y fija, en comparacién a la tasa variable del banco.

" Tasade Interés

15.00% -
10.00% -

5.00% -

0.00% %

'm Tasa de Interés . 12.90% |
(1 Tasa de Interds a - 14.90%

partir del mes 61

De igual forma y como parte de la bondades que éstos intermediarios representan en
los financiamientos de créditos hipotecarios. es gue los gastos adicionales constituyen una
parte importante en la alternativa existente ya que éstos (los gastos) por concepto de

enganche, avallo del inmueble, honorarios de notarios, burd de crédito; entre otros, es mas
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bajo que los requiere la institucién de banca miltiple. Recuérdese, que lo anterior también

influye en la decisién tanto de que inmueble escoger y/o que institucion elegir para el

financiamiento.

:’\LVVVZ"Géstos Adlcionales

$200,000

$150,000

$100,000 -

350,000 -
s

Banco

] Ga.stos Adicionales $156,720 _._ “l B

Otra ventaja con la Sofol es que el rango de financiamiento es mayor y esto ayuda a
poder conseguir una vivienda con mejores condiciones. En el ejemplo, el enganche
solicitado por el banco es 50% mas alto que el solicitado por la sociedad financiera. Esta
diferencia influye de manera importante en la eleccion de la vivienda ya que al ser

significativamente menor el enganche, éste puede emplearse en otros gastos.

Enganche Solicitado

ango de Fianciamiento Sobre el Valor de fa
il Vivienda

80%

80%

0%

Banco

wRango da 80%

| Franciamicnto L
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Es solamente en el factor de pago donde el banco establece un limite inferior al de la
Sofol y esto repercute en que la mensualidad sea mas alta con relacion a la primera. Sin
embargo, aunque la mensualidad es mas alta con la hipotecaria, al final de |la operacion se

aprecia que la alternativa de la Sofol es viable por los resultados obtenidos.

“Mensualidad en Pesos

rs'a,oob.oo ' .

$5,800.00

$5,600.00 -

$5,400.00 ‘

$5,200.00

$5,000.00 ~% BB‘“";“(;““" ;
®Monsuslidad  $537298 |

Referente a los pagos al millar por concepto de seguros (el de vida y el de dafios), la
hipotecaria tiene un factor de 0.83 por cada mil de crédito en comparacion al 085 del

banco.

' Factor de Pago (Seguros)

'm Factor de Pago
|

. (Seguros)
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Aun asi, debe mencionarse que ambas instituciones han cuidado la parte de saber a
quién otorgar un crédito hipotecario teniendo la certidumbre de que el acreditado pueda
pagarlo y no vuelvan a ocurrir sucesos como los que vivid el pais a mediados de la década
de los noventa. Prueba de ello, es que para otorgar un crédito con las condiciones
anteriormente descritas, se solicita un limite de ingresos minimos lo que permite garantizar
el pago del mismo y comprobando que buscan beneficiar tanto a la poblacién como a ellas

mismas.

%" ingresos Minimos Mensuales

$24,000.00 -
$23,000.00 :
$22,000.00 - ; -, -

$21,000.00 -

$20,000,00 LSRN
Banco
u /ngresos Minimos $21,491.94

Mensuales

Por lo todo lo anterior, se concluye que las Sociedades Financieras de Objeto
Limitado, en concreto Hipotecaria Su Casita ofrece una alternativa de financiamiento
segura, flexible y comoda en el otorgamiento de crédito hipotecarios. Toda vez que sus
esquemas de financiamiento muestran las diversas ventajas de este tipo de intermediarios,
atendiendo a un mayor nimero de demandantes y financiando viviendas de tipo econémico,
de interés social, medio y/o residencial acorde a las condiciones econdmicas de sus
acreditados impulsando el crecimiento del sector de la vivienda, generando empleos y
formando intermediarios financieros especializados ayudando a la sana consolidacion del
SFM. Su sélida estructura, organizacion y operacion las convierten en las instituciones de

financiamiento alternativas que el mercado hipotecario demanda.

Por ultimo. dado que las pruebas vy los resultados mostrados no son concluyentes, se

decide “no rechazar” la hipotesis planteada de la presente investigacion.
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Anexo 2
CORRIDA FINANCIERA “HIPOTECARIA SU CASITAY

Valor de la viviondu on Pesos § 642000 Tasa Efectiva da inlarin D9167%
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B8 1204720 1% 264 | 1434 126177 06 ", 114 132 ) 17000 SER14T
114 128177 4187 2071 1454 | 125,860 o i e, oz 4700, m0847
88, 125080) 114 ] 300 . 1454 125500 88 18 114 137 1700 686347
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w 118,608 .07 | B6T 1454 113,241 a* [ 114 132 1700,  EBO3AT
01 Comeear . om0 ar 1464 117871 L BN 14 sz A0 RAR3I47
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BT 117an 1074 W0 1454 110,741 “ AL L -V 1700 6.89347
a5 116,741 1070, 364 1454, 116350 5o 18 M4 13z 1700 486347
%6 116358, 1047 i 1434 TIEATL 5 n, H4 1320 17000 580047
07 MEeN | 1063 : LASA 1550, 06 ® 14 12, 1700 409047
W8 115680 1,069, 4 1A 115180 o 10 1 182 1700  BBE34T7
0 115,106 1,056 08 1464 114766 | B | i} 14 ] 1700 SRasa7
100 114788 1,062 402 1454 1143007 0a 18 114 192 1,700 £.803.47
o 114,308 1.049 408" 1454 115981 B L 114 13z 1,700 5,RH3 47
L1 R X I e ] 406 1434, 11272 26 18 AL - 1,700 5,060.47
o3 T 113572, 104, 413 1454 113108 W L 140 1700 689347
104 13m0 1097 | 416 1S4 11274300 18 14 132 1700 Zhal4r
Wwh T 2743 10383, 4p0 A4 112323, 0 it 114, 132 1700 EBG3A7
106 1123z 10%0, 424 1484 111898 f 18 C1a T m 00 BBHIAT
w1180 1,020 L8 1454 111470 ] o 194 i3z 700, 5947
108 470l 102 432 1454 111,038 L 18 14 32, 7000 59347
108 111,038 108 46 14540 110803 0 AL R T DI 7 1700 | 6,80347
M0 10803, 10140 ad ] 1484, 110,163, a6 18 LAT I ] 1700 580347
it 410163, 7 1010 444 1454 100718 7 7 oo 8 M4 132 T 47000 £.000.47
1Mz e 1.006 A 1484 100,271 oE w d 1700 580347
tE o qeIT | 100 457 1454 108,419 0d 8 ona, e 1700, 566347
114 T 108815 e LEC 1454 108,382 . AL 140 e 1700 589947
AT VK e 480 1454, 107802 ul 18 M40 132 17000 580347
110 107802 00g 405 1454 107.637 I 18 14, 1 1700, S09347
TSR [+ % vd 085 aBh o 14%4 0 100960 s (LN 114 a2 1700 580347
BT I [+: X1 [ 473 1464 7 100,465 w18 14 AEH 17000 bANI47
119 064us 076 | 478 1454 7 106018 il 18] 1147 1327 1700 5,80047
200 0BD1A . wrzy  4B2) 1464 106,636 ECR M4 Az 1700, 50347
1211 05300, 87" 488 1AS4 105048 A 114 132] 1700 506347
w2 105048 pea; 40 1454046580 wn. 18] MaT A3 1700 569547
123 104,558 L] 4B5, 1454 104,083 o ) 18 Coval a2 1700 588347
124 104063 854 500 1454 102.5683 T 114 132 1700, 5AS3I4T
126 00 q0asi T e4e 504 1454 qoase T Toe 18, 4] T 17w £.002.47
176 103,059, was!| son! T1434 ] 102,360 | 9 T T Ay 1a2l ] saedar
127 7 qozsso! 040 514 1454 102006, 00 18 4, 132 1700, 580347
176 102038 B3 | s 1454 101,518 H . 114 132 1T000 BANIAT
120 101,518 031 | 6523 1454 100,808 00 18 M4 132 17000 580347
100 100,005 06 s 14347 100,467 at 1n 114 137 1700, 589147
131 100 4657 621 532 1454 G4 06 18 114 132 1700, 680347
" 96,634 018 £ 1454 09,300 o " 114 17 1700 5.6H3 47
133 85,366 214 F43 1454 poand o6 A 114 132 1,700 5,893 47
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76,623 (K] 741 1454 | 74802 98 L 114 12z’ 1700 588347
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6 053 013 | B4t 1454 . 86022 T oo 18 300 5,893.47
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04,317 860 64" 1,454 B3ABD 96 el 17007 58347

13.453 62 872 | 1454 | BLEE1  wei 18 1700 50547

62,581 o 1454 61,700 L 17000 589347
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