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INTRODUCCION GENERAL.

La vivienda representa para muchos paises un indicador de bienestar social
y una prioridad dentro de las acciones que un gobierno debe realizar como
parte de sus politicas publicas en materia social. Ademas de constituir un
cimiento del patrimonio de una familia, también es un elemento que articula
el desarrollo social con el crecimiento econémico de un pais. En suma, la
vivienda tiene cualidades en particular que la hacen objeto de estudio para
el analisis de muchas disciplinas. Las caracteristicas que mas destacan de
ella, ademas de las relacionadas con las funciones esenciales de la vida y las
funciones asociadas con proporcionar una habitacion segura a sus
ocupantes, representa un espacio para socializar con otras personas como un
lugar de encuentros regidos por costumbres o reglas sociales.

Como un bien econémico la vivienda representa un activo acumulado a lo
largo de toda una vida de trabajo productivo que consolida el patrimonio de
la personas o de las familias, en donde la mayor parte de los ahorros se
destinan para el pago de este activo que va revaluando su valor en el tiempo
y, en caso de retiro una parte esencial de la riqueza acumulada durante los
anos de vida productiva de las personas que les permite enfrentar la
disminucién de sus ingresos durante la vejez mediante un plan de retiro 6
simplemente se convierte en parte de la riqueza que hereda un individuo a
otro y que le permite mejorar su nivel de ingresos y de vida.

En la actualidad, México atraviesa por una nueva etapa en la que el
Gobierno Federal estara a cargo de ejercer el papel de promotor a través de
una institucién que lleve a cabo la funcién de coordinar todo el sector de la
vivienda, cuya estrategia se caracteriza por tener una visiéon de largo plazo.
A partir de una evaluacién que toma en cuenta las variables que intervienen
en el proceso de transicion demografica; en particular la formacién de
nuevos hogares, y los patrones de distribucién de la poblaciéon en México;
ademas de considerar el rezago habitacional que se viene arrastrando, son
factores que influiran de manera decisiva en la evolucién de la demanda y
oferta de vivienda a futuro. No obstante, la creciente concentraciéon urbana
va a ser cada vez mas dificil generar una oferta de habitacional mas
accesible para aquellas familias con menores ingresos, ademas de dificultar
la dotacién de servicios publicos, la infraestructura urbana, la convivencia
social y encarecer el nivel de vida.

De la situaciéon actual del sector se establecen las prioridades de la politica
nacional de vivienda por medio de estrategias, lineas de accién y planes de
trabajo, desarrollados en el documento conocido como Programa Sectorial de
Vivienda. En suma, el pais cuenta con una legislacion que instrumenta los
mecanismos para dar cumplimiento al derecho constitucional de contar con
una vivienda digna y decorosa mediante toda una serie de acciones en
materia de vivienda. La falta de créditos hipotecarios va a ser mas arduo el



objetivo de conseguir el nivel de financiamiento necesario para satisfacer la
demanda habitacional del pais.

Por otro lado, los sistemas de comercializaciéon basados en la integracion de
grupos conocidos con el nombre genérico de autofinanciamientos tienen
como origen facilitar el acceso a bienes duraderos de primera necesidad a
través de una compra programada utilizando el ahorro de los integrantes del
grupo. Su aparicion es una respuesta a la falta de crédito y a las condiciones
de financiamiento inaccesibles para la mayoria de la poblacién.

La gran ventaja que brinda el autofinanciamiento comparado con los
créditos que ofrecen los intermediarios financieros privados (Bancos y
Sofoles Hipotecarias) que participan en el mercado hipotecario nacional
radica en las condiciones que ofrecen unos respecto a los otros para el
otorgamiento del financiamiento consistentes en los criterios de seleccién y
las caracteristicas de los créditos, en un mercado dominado por los
Organismos Nacionales de Vivienda (Onavis) que solamente otorgan
préstamos a los trabajadores inscritos en alguna institucién de seguridad
social.

Sus diferencias mas importantes con respecto a los intermediarios privados
tienen que ver con el cobro de intereses, el depdsito de un enganche, los
requisitos minimos para el otorgamiento del crédito; asi como el tipo de
cliente atendido por estas instituciones que, en el caso de los bancos son
personas que buscan viviendas clasificadas como media y residencial, debido
a la exposicién tan alta del factor de riesgo de incumplimiento de pago que
representa para los bancos ofrecer préstamos a ciertos grupos, en particular,
aquellos cuya actividad se desarrolla en la economia informal o quienes
forman parte de los grupos sociales vulnerables que requieren mayor
atencion.

Aunque se reconoce en esta investigacion condiciones muy favorables para el
otorgamiento de créditos hipotecarios con bajas tasas de interés a plazos
fijos mas o menos largos en proporcién al ingreso que gana la mayoria de la
poblacion el costo del financiamiento es todavia alto en relacién al costo de
la vivienda financiado y a los plazos que se manejan. La penetracién en
cuanto al numero de créditos es aun pobre no obstante se espera mejore su
participacién en el mercado hipotecario a futuro. En la medida en que se
vayan desarrollando e incorporando otras figuras y nuevos participantes en
el mercado hipotecario, las perspectivas de éste y de la demanda iran
mejorando, ampliando el financiamiento y la cobertura de créditos que
ofrecen todos los participantes del mercado, incluyendo a los sistemas de
autofinanciamiento. En este escenario y con una perspectiva a futuro de
crecimiento de la demanda de vivienda, estos sistemas tienen una gran
oportunidad para desarrollarse como una opcién diferente en el mercado,
con caracteristicas propias las cuales lo presentan como un servicio al
alcance de un publico que a base de un ahorro programado busca adquirir
una vivienda y comenzar a formar un patrimonio para su familia.



JUSTIFICACION.

La vivienda va mas alla de ser solo un espacio fisico en donde, sus ocupantes
realizan todas sus necesidades basicas y, su significado no extingue
solamente en representar para los miembros de una familia, el centro de su
vida cotidiana en el que desarrollan todas sus capacidades fisicas e
intelectuales para socializar con el mundo exterior. También constituye el
patrimonio mas importante que consolida un individuo a lo largo de su ciclo
de vida productiva.

Uno de los temas mas relevantes en materia de vivienda es la facilidad con
la que cuenta la poblaciéon para tener acceso ella, por lo que el
financiamiento para su adquisicién se vuelve fundamental para aspirar a
alcanzar mejores niveles de bienestar. De esta forma, se debera contar con
los mecanismos adecuados que permitan proporcionar los créditos en
cantidades suficientes, de acuerdo a los niveles de ingresos que percibe la
poblacion para satisfacer la demanda de vivienda que cada afo requiere. La
ausencia de estos mecanismos traeran como consecuencia un mayor rezago
habitacional y ensanchara todavia mas la brecha de desigualdad social.

No obstante, este sistema de comercializacién no se limita exclusivamente a
los segmentos de la poblacién con baja capacidad de pago debido a su menor
costo, ya que puede ser considerada como una opcién de financiamiento por
un perfil de consumidor con mayores recursos econémicos, que asimismo se
encuentra en una situacién de mayor ventaja frente al resto de las demas
opciones de crédito que ofrece el mercado de crédito hipotecario. Ademas, de
satisfacer la demanda de crédito de un publico que esta en busqueda de una
opcién de financiamiento diferente a los créditos tradicionales, que les
permita planificar la compra a futuro de su primera 6 segunda casa, ademas
de poder realizar una inversiéon a largo de plazo de un bien raiz que le
permita diferir 6 postergar decisiones de consumo a futuro con la generacion
de un ahorro presente en forma de un activo. En ese sentido, el
autofinanciamiento puede ser visto como una opcién bastante confiable y
segura basada en el ahorro de los miembros que integran los grupos de
consumidores que lo conforman, la cual viene a dar mas variedad,
competencia, solidez y complementa a las demas fuentes de financiamiento
existentes en el mercado hipotecario.

OBJETIVO GENERAL.

Esta investigacién tiene como propésito estudiar los sistemas de
comercializacién basados en el autofinanciamiento dirigidos a la adquisicion
de vivienda que existen en el pais como una alternativa de financiamiento
viable con caracteristicas propias que ofrece condiciones que se ajustan mas
al grueso de la demanda en México frente a las demas opciones que existen
en el mercado de crédito hipotecario; v.gr. las instituciones financieras



privadas; permitiendo que las familias de menores ingresos puedan tener
acceso a este activo como una manera de poder formar un patrimonio y que
viene a complementar a este mercado, como una opciéon de financiamiento
para satisfacer el rezago de vivienda existente y enfrentar el fuerte
crecimiento que se espera a futuro de la demanda en las préximas décadas.

OBJETIVOS PARTICULARES.

e Kstablecer la importancia que para las familias es el tener acceso a
una vivienda propia y vincular la necesidad de formar un patrimonio
entre aquellas con la teoria del ciclo vital y del ahorro. Ademas de
comenzar el estudio de los sistemas de comercializaciéon basados en el
autofinanciamiento como una alternativa viable para la adquisicion
de una vivienda.

e Senalar que la vivienda es un bien raiz que representa una inversion
de largo plazo y sobretodo uno de los activos mas importantes que
acumula una persona a lo largo de su vida productiva, el cual incide
en sus decisiones de consumo y ahorro en el mediano y largo plazo.

e Kstudiar las caracteristicas de los contratos de adhesion, el alcance y
limitaciones de las entidades que intervienen como organismos
reguladores de los sistemas de autofinanciamiento dirigido a la
adquisicién de vivienda y, sefialar el marco juridico que da sustento a
las operaciones de las empresas dedicadas a ofrecer este servicio.

e Llevar a cabo la realizaciéon de cuadros comparativos entre los
principales agentes que participan en el mercado hipotecario primario
y los sistemas de comercializacién basados en el autofinanciamiento.
Estudiar los tipos, caracteristicas y requisitos para el otorgamiento de
los créditos para vivienda que ofertan. Junto con la elaboracién de
tablas de amortizacion que nos permitan cuantificar el costo
financiero de las distintas opciones de crédito hipotecario existentes
en el mercado.

e Revisar las politicas y programas de vivienda; su alcance, objetivos y
acciones, poniendo especial énfasis en el Programa Sectorial de
Vivienda 2001-2006 aplicado por la presente Administraciéon Publica
Federal. Investigar los organismos a cargo del diseno,
instrumentacion y ejecuciéon en materia de vivienda junto con la
legislacion vigente. Ademas de analizar las perspectivas y los factores
demograficos que afectaran la demanda futura de vivienda en México.



HIPOTESIS DE LA INVESTIGACION.

Demostrar que el sistema de comercializacién conocido con el nombre
genérico de autofinanciamiento comparado con las demaéas opciones de
financiamiento que ofrece el mercado de crédito hipotecario para la
adquisicion de vivienda en México, representa condiciones que se acoplan
mas a la capacidad de pago de familias con menores ingresos frente a los
créditos tradicionales que se ofrecen en el mercado, ademas de que sus
caracteristicas le permiten a los consumidores que integran este sistema,
obtener condiciones de acceso a un financiamiento en términos mas
favorables, al mismo tiempo que constituye una opcién complementaria
cuyas caracteristicas particulares la hacen diferente frente a los esquemas
de crédito que existen en el mercado hipotecario.

ALCANCE Y LIMITACIONES DEL TEMA.

e Kl estudio comprende a las empresas que manejan sistemas de
autofinanciamiento para la adquisicion de vivienda. Sin dejar de lado
que existen otros usos con el autofinanciamiento como son la
adquisicién de vehiculos o la compra a algiin otro bien inmueble.

o Este sistema representa una opcién mas que viene a complementar la
oferta de crédito hipotecario existente, sin menoscabo de las ya
existentes.

e La investigacion considera que el destino de los créditos hipotecarios
que otorgan los Bancos, las Sofoles Hipotecarias o los organismos
publicos para la vivienda no se dirigen de manera exclusiva
solamente hacia la compra de vivienda, sino que su alcance es mayor,
ya que también comprende la construccién, remodelacién o
ampliaciéon de una vivienda nueva o usada. Este trabajo tomara en
cuenta esa consideracion cuando se trate del destino que le daran los
consumidores adjudicados a los recursos del fideicomiso formado por
las cuotas de los integrantes de los grupos suscritos a este sistema
comercializacién llamado autofinanciamiento.

e La presente investigacion tiene como limitante la falta de bibliografia
en lo que se refiere al origen del sistema de comercializaciéon llamado
autofinanciamiento, asi como también, la falta de una base de datos
que proporcione una informaciéon completa de los administradores y
promotores de este sistema.

e El estudio de investigacion abarca el periodo comprendido en la
pasada Administracién Publica Federal (2000-2006). Aunque se hace



mencién en la parte final de la investigacién los objetivos en materia
de vivienda trazados dentro del Plan Nacional de Desarrollo (2006-
2012) de la presente Administracién Publica Federal.

Por tratarse de una propuesta novedosa de estudio, se tratara de abordar el
tema con las fuentes de informaciéon disponibles y; partiendo de unos
antecedentes en materia de vivienda, cuyo origen se remonta a mediados de
la década de los noventas.

METODOLOGIA.

= Teorias sobre la formacién del ahorro (Planteamiento Teérico) y sobre
el mercado hipotecario.

» Revision de planes y requisitos para la obtencién de créditos
hipotecarios.

» La aplicacién y uso de formulas de matematicas financieras como una
herramienta para descubrir el costo financiero en el que se tendria
que incurrir en cada opcion de financiamiento analizada en esta
investigacién (crédito hipotecario). Aplicacién teérica.

» La realizacién de cuadros comparativos de créditos hipotecarios como
son; instituciones bancarias y Sofoles Hipotecarias.

= -Datos estadisticos de diversas fuentes en materia de vivienda,
créditos hipotecarios, entre otros.

» El uso de diagramas de flujo para una mejor comprensiéon de los
temas desarrollados en el indice de la investigacion.

» Analisis de bibliografia en materia de autofinanciamiento y vivienda.

ESTRUCTURA DEL TEMA.

Comenzaremos con el capitulo I abordando el tema de la vivienda como
sujeto de la investigacién desde un punto de vista conceptual explorando sus
diferentes aristas como un espacio social para el desarrollo de las funciones
esenciales dentro de la vida del ser humano, escenario de la vida familiar;
ademas de hacer mencién de sus aspectos econdémicos como valor de uso y
valor de cambio tratandose de un bien econdmico, de su lugar dentro de la
microeconomia y la macroeconomia y, en términos generales senalar a
grandes rasgos los diferentes aspectos que involucran su problematica.
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Posteriormente, hablaremos de los sistemas de comercializacién basados en
la integracién de grupos conocidos como autofinanciamiento dirigido a la
adquisiciéon de vivienda empezando con su definicion para luego continuar
con una breve resena histérica sobre sus origenes, desarrollo e introduccion
en Meéxico, para finalizar hablando sobre los mecanismo de operacién y
profundizar un poco acerca de las ventajas de estos sistemas de
comercializacion. Todo esto como parte del objeto de esta investigacion. Para
finalizar este capitulo refiriéndonos a la teoria del consumo y del ahorro del
ciclo vital; en principio y, su relacién con el sujeto de estudio: la vivienda.
Esto dentro del marco del mercado hipotecario y de la vivienda en México,
haciendo referencia a los riesgos asociados con la inversién de hipotecas
junto con el proceso para el otorgamiento de un crédito para la adquisicién
de vivienda.

En el capitulo II, veremos a fondo las principales caracteristicas de los
contratos que usan las empresas dedicadas a ofrecer sistemas de
autofinanciamiento dirigido a la compra de bienes inmuebles para integrar
a grupos de consumidores al sistema. También se hara mencion del tipo de
informacién acerca de este sistema para que los consumidores conozcan todo
sobre su operacion, aportaciones y cuotas a cubrir, los tipos de adjudicacion
para conseguir el bien deseado, cancelacion de contrato y los mecanismos
que le permiten al sistema asegurar el cumplimiento de los fines que
persigue. Ademas de hacer referencia de las instituciones que intervienen
autorizando y supervisando las actividades que realizan estas empresas, el
marco legal y el reglamento que las regula, las obligaciones y auditorias que
se le practican, ademas de conocer sus limitaciones y prohibiciones y conocer
el organismo auxiliar que les sirve de apoyo.

Para el capitulo III, el estudio se centrara en hacer una comparacion de los
costos incurridos por el consumidor para adquirir una vivienda de interés
social en el sistema de autofinanciamiento y en otras tres opciones de
financiamiento representativas de los participantes en el mercado
hipotecario mexicano a través de la realizacién de cuadros de amortizacion
que toman en cuenta las principales caracteristicas que ofrecen estos
intermediarios financieros (Infonavit, Bancos y Sofoles Hipotecarias). Al
final se realiz6 un cuadro comparativo que reune en el todo sobre las
condiciones de crédito de estas opciones de financiamiento y las
consideraciones previas que permitan realizar un analisis objetivo del costo
de cada una de ellas. También se profundizara en las condiciones y los tipos
de crédito que ofrecen, las caracteristicas particulares de sus contratos,
ademas de agregar algunos temas que complementen el analisis de la
actividad de crédito hipotecario de los intermediarios financieros.

Por dltimo, el capitulo IV tiene como propodsito analizar el marco juridico en
donde tiene accién la politica nacional de vivienda; sus lineamientos
generales, instrumentos, mecanismos de operaciéon y los organismos
encargados de disenar, coordinar, elaborar y estructurar el Programa
Sectorial de Vivienda de la presente Administraciéon Publica Federal.
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Ademas de mencionar la visiéon, mision, estrategias y lineas de accion vy,
programas de trabajo de este; se revisara su articulacién con los objetivos
rectores delineados en el PND 2001-2006 y el PND de la siguiente
Administraciéon Pablica Federal en materia de vivienda. También haremos
un analisis y evaluaciéon de la situacion actual de este sector, asi como de los
factores que tiene un impacto en la demanda y oferta de la vivienda y sus
perspectivas a futuro; en particular, aquellos relacionados con el fenémeno
de transicion demografica por el cual atraviesa el pais y los patrones de
distribucién de la poblacién, apoyados en diagramas y cuadros estadisticos
ubicados en el anexo.
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Capitulo I

La vivienda, el autofinanciamiento, la teoria del ciclo vital y del ahorro y el
mercado hipotecario.

1.1 La vivienda.

La vivienda es un elemento fundamental del tejido social y econémico de un pais.
Representa el espacio fisico que sirve como habitacién, refugio seguro y privado
que proporciona proteccion, es el lugar en el que sus ocupantes realizan todas sus
necesidades basicas como dormir, comer, procrearse; es también la esfera en
donde sus habitantes basicamente los integrantes de una familia comienzan a
desarrollar todas sus capacidades fisicas e intelectuales para socializar con el
mundo exterior, siendo el centro de la vida cotidiana.

La vivienda como espacio social proporciona un ambiente adecuado para las
funciones esenciales de la vida. Surge como producto de la necesidad del hombre
de procurarse descanso, -destinando para ello un lugar especifico para el suefio; y
a su vez un refugio en un lugar seguro, diferenciandose la habitaciéon de acuerdo
al tipo de clima y de sociedad que se trate. También es el escenario para la
preparacion y consumo de los alimentos y del abastecimiento necesario para el
agua y el fuego. Estos elementos, de acuerdo con Jacques Pezeu,! ademas de
proporcionar diversos usos como: la preparaciéon de alimentos, el aseo, calefaccion
e 1luminacién; son generadores de relaciones humanas y favorecen un ambiente
propicio para el desarrollo de las funciones elementales de su existencia. De esta
forma, todos estos elementos permiten que la vivienda funcione para la existencia
colectiva del grupo familiar, dandole vida a ese complejo sistema de relaciones
jerarquizadas entre sus miembros manteniendo su cohesién como célula basica de
la sociedad contemporanea. De igual forma representa el espacio de inserciéon en
el grupo familiar y de aprendizaje de la vida colectiva, adquiriendo un valor muy
especial como el lugar en donde se llevan a cabo los principales actos de su
existencia.

La wvivienda representa el escenario de la vida familiar, en ese sentido, la
proxémica? cuya aplicacion dentro de ella nos muestra cémo los vinculos
familiares modifican la separacion de los espacios estableciendo el tipo de relacion
interna entre sus miembros. El grado de especializaciéon del espacio habitado
varia menos en funcién de su propia amplitud que del modo de vida de sus
habitantes, la necesidad de aislar ciertas funciones es la razéon que determina la
subdivisién del espacio, permitiendo su distribucién y transito dentro del mismo.
Cada habitacion de una casa se presenta como espacio aislado del resto, de
acuerdo a la importancia que se le da a su funcidn especifica. Estos espacios se

1 En “La vivienda como espacio social”.

2 Analiza el uso del espacio hecho por los hombres para fines de significacién, como resultado de su
comportamiento expresado a través de largos siglos de vida colectiva dentro de una sociedad
especifica, definiendo en forma diferente las nociones de distancia (de los otros a uno mismo) y de
limite (del espacio corporal). Op cit



ordenan jerarquicamente en funcién del valor que le sea atribuido en la sociedad,
el valor dado por su ocupante habitual o el de la funcién que ocupa dentro de la
casa. Empero, los subespacios de una vivienda también sufren otra subdivision de
acuerdo a una jerarquia de segundo grado que afecta el lugar adjudicado a cada
miembro, definiendo palabras, obligaciones y derechos reciprocos. De esta forma,
la casa representa el espacio percibido y utilizado de manera diferente en funcién
del status personal de cada quién.

La vivienda como un lugar de encuentros abre a sus ocupantes contactos
especificos con el resto de la sociedad; en particular, su funcién econémica esta
determinada por las modalidades de la vida de intercambios y, su desarrollo
procede de costumbres o reglas que rigen aquellas. Empero, toda sociedad
sostiene otros tipos de interacciones regidas también por otras costumbres y
obligaciones. Los encuentros que tienen lugar en la casa son generalmente de
caracter familiar. En ella, la gente se reine para convivir y disfrutar de un
momento de distraccion, aunque también se llevan a cabo todo tipo de ceremonias
y eventos sociales que fortalecen a la familia como institucién. La convivencia y la
proximidad dentro de cada familia tiene una doble tendencia: el anhelo de
protegerse de las miradas de personas ajenas a ella se sobrepone a la necesidad
natural de socializar, pero ademas esta por debajo de una sociabilidad selectiva
que genera un acercamiento entre determinados miembros con los que se
celebran practicas colectivas basadas en la tolerancia mutua. La vivienda
tradicionalmente alberga esos encuentros. Al respecto, el sentido de hospitalidad
es el resultado de numerosos factores de orden personal, econémico y social, entre
los cuales la necesidad de intimidad, varia segun las sociedades y, en cada una de
ellas, en funcién de la clase sociocultural. Ademas de que los vinculos familiares
representan los mas fuertes exponentes de todo un sistema de solidaridades. Es
asi como la vivienda siempre se inserta en un sistema de relaciones con el resto
de la colectividad.

La vivienda como el marco de una actividad economica provoca por lo general una
transformacién del espacio construido para tal fin e interrupciones con la parte
destinada a la convivencia familiar. Es asi como aparece el concepto de vivienda-
taller que le da una especializaciéon parcial de los espacios o en ciertos casos;
segin el tipo de actividad econdémica, puede invadir la totalidad del espacio
habitado. Toda actividad realizada dentro de la casa es una manifestaciéon del
modo de vida que integra a las nociones de alojamiento y produccién en un mismo
ritmo de vida. En todos los casos, se trata de una descomposiciéon del espacio
social de la familia. Las actividades econdémicas no permiten establecer una
tipologia de la vivienda, por el contrario cada tipo se presta con facilidad a toda
clase de actividad econdémica sin que su caracter altere sensiblemente alterado la
disposiciéon y distribucion de los espacios de la casa.

Los diferentes tipos de vivienda que existen asi como sus calidades vienen
definidas por los siguientes elementos: los materiales disponibles y las técnicas de
construccién, sus dimensiones, la infraestructura basica y de servicios con que
cuenta, y su ubicaciéon geografica y el clima; asi como de numerosos factores
simbdlicos como la clase social o los recursos econémicos de sus ocupantes. En la



actualidad, la vivienda debe ofrecer otro tipo de ventajas como: el tener una
ubicacién adecuada (su proximidad hacia el centro de trabajo, a zonas comerciales
y a centros educativos), un ambiente digno (calidad de la zona en cuanto a
seguridad publica y un entorno saludable y estético), ademds de representar una
buena inversion.

Es el lugar donde la familia consolida su patrimonio, siendo quizas el activo mas
importante que acumula un individuo a lo largo de su vida productiva y del cual
puede disponer para sostener su nivel de vida durante su etapa de retiro.

La vivienda también ha servido como un indicador basico para medir el bienestar
de la poblacion, representando una condicién esencial para alcanzar niveles
mayores de desarrollo. Es por ello, que la falta de vivienda genera desigualdad
entre los diferentes grupos sociales dando paso al surgimiento de asentamientos
irregulares que propician el crecimiento desordenado de las ciudades,
incrementando los rezagos en materia de infraestructura urbana y de servicios,
1lustrando de esta forma su complejo papel en nuestra sociedad.

Dada la necesidad que todas las personas tienen de un alojamiento adecuado, éste
ha sido desde siempre un tema prioritario no sélo para los individuos sino
también para los gobiernos. Por esta razon, la historia de la vivienda esta
estrechamente unida al desarrollo social, econémico y politico de la humanidad.
Dentro de los derechos ciudadanos consagrados en la constitucion destacan
aquellos textos que hacen referencia a cuestiones de tipo econémico y social. Las
politicas sociales como parte del Estado de bienestar3 abarcan una extensa gama
de programas cuyo fin es la bisqueda del bienestar y la mejoria en las condiciones
materiales de vida de la poblacion. Tal es el caso del articulo 4 de la Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos, en el cual se confiere a toda familia el
derechos a disfrutar de una vivienda digna y decorosa, constituyendo asi la
llamada Ley Federal de Vivienda cuyo objetivo es el instituir los mecanismos que
permitan dar cumplimiento a esta garantia social, a través de instrumentar
acciones de los sectores publico, privado y social por medio del Sistema Nacional
de Vivienda mediante la elaboracion del Programa Sectorial de Vivienda como
mecanismo programatico de las acciones de las entidades publicas en la materia.
Mas adelante veremos como el ritmo de crecimiento del proceso de urbanizaciéon
ligado al de industrializacion y los cambios en la estructura demografica del pais;
en particular éste ultimo; van a condicionar la participacion, las politicas y las
estrategia a seguir por parte del Gobierno Federal en materia de vivienda para
atender sus problemas, los rezagos y las necesidades de habitacién de la poblacion
a futuro.

3 Su concepto parte de la premisa de que el gobierno de un Estado debe ejecutar determinadas
politicas sociales que garanticen y aseguren un nivel minimo de vida para sus ciudadanos dentro
de todo el espectro de la seguridad social. Los programas gubernamentales estan financiados con
recursos publicos y son de caracter gratuito generando un proceso de redistribucién de la riqueza
intentando corregir la desigualdad de oportunidades entre la poblacién. Es por ello, que la politica
social de un gobierno debe ser concebida como un programa de accién del Estado en materia
social, dirigido a realizar algin tipo de cambio en las estructuras sociales de una sociedad. Para
mayor informacién consultar la Enciclopedia Microsoft Encarta 2000.



1.1.1 Concepto

De lo anteriormente expuesto consideramos que la vivienda es un medio
indispensable para la existencia misma y esencial para su reproducciéon, que en
primer término trasciende el ambito puramente fisico, el cual no sélo supone una
expresion material que sirve exclusivamente como una habitacion destinada al
descanso y a la satisfacciéon de las necesidades basicas; sino que ademas es el
escenario donde inicia y se desarrolla la convivencia humana, en principio y
posteriormente las relaciones con el mundo exterior; entendido este como
sociedad; y que también sirve como un indicador de bienestar social que permite a
los integrantes de los hogares que la conforman; -individuos y a las familias-
generar las condiciones que le permitan alcanzar su desarrollo social y econdémico.
También es considerado como un bien social, con caracteristicas propias que
refleja fielmente las condiciones reales de vida de la poblacién, que guarda una
estrecha relacion con la actividad econémica.

Para Smith,4 la economia de la vivienda implica una investigacion de las diversas
dimensiones fisicas, sociales y psicolégicas que el alojamiento reviste ante los ojos
del consumidor, ya que la eficacia real de su sector depende del logro de un
equilibrio complejo entre las exigencias personales, instituciones, vinculos
espaciales y los costos de los recursos. Razon por la cual, la vivienda no solamente
es un conjunto de recursos que pueden recibir el nombre de albergue, sino que
para una mejor compresion de su mecanismo econdémico, las caracteristicas de
comodidad, intimidad, ubicacién e inversiéon son tan importantes como los
recursos materiales empleados en la vivienda.

1.1.2 Funciones.

La vivienda ademas de funcionar como héabitat que cubre algunas necesidades
basicas del ser humano es también el lugar donde se despliega la vida familiar,
haciendo posible su desarrollo como institucion social, siendo la familia el nicleo
basico de la sociedad. Ademas de conformar una red de escenarios conductuales®
de los procesos grupales que conforman la vida familiar.

De acuerdo con Lilia Padilla® la vivienda debe cubrir ciertas necesidades basicas,
por lo que la condicién minima necesaria para que alcance cierto nivel de calidad
es que satisfaga plenamente ciertas funciones. Entre las principales funciones
que cubre la vivienda podemos mencionar

i) Proteccion, que brinda a sus ocupantes de agentes externos;

ii) Comodidad y Funcionamiento, como expresion de los patrones
culturales de la sociedad contemporanea y los habitos y costumbres de
vida de los individuos y las familias que las habitan;

4 En “Sociologia y economia de la vivienda”, Pag. 10

5 En “Aspectos sociales de la poblaciéon en México: Vivienda”, de Padilla, Liliana.

6 Op. Cit. En el Capitulo I de este texto se puede encontrar en forma mas extendida las funciones
que deben ser cubiertas por la vivienda.



iii)  Privacidad, entendida como la capacidad para aislarse de manera
voluntaria respecto al entorno fisico exterior y social que poseen sus
moradores, la cual es consecuencia directa del tamano de la vivienda y
del namero de los ocupantes que la habitan;

iv) Higiene, la cual ofrece las condiciones para reducir las probabilidades
de contraer enfermedades y;

V) Localizacién, que se refiere a la ubicacion de la familia respecto a los
servicios publicos.

Entre los requisitos minimos que debe tener la vivienda para que esta pueda
apreciarse de ser ‘“socialmente adecuada’ -los cuales se justifican, de acuerdo con
Santillana’ como razones de bienestar comuin, que permitan el ejercicio de las
funciones de la vida familiar-; se refieren al tamafo minimo de las habitaciones
que componen a la vivienda; en particular, al nimero de estas, considerando como
un grado aceptable cuando el progreso econdomico alcanzado por un pais
determine una menor tolerancia de la poblacién al hacinamiento, y la superficie
funcional de las piezas y subpiezas,® considerando la composicién de la familia y;
al mobiliario minimo necesario para hacerla habitable. Ademas de la dotacién de
servicios y de las “condiciones de composiciéon”; cuando la vivienda se ubica en un
edificio, que aseguren un minimo de iluminacién, ventilacién, etc., de la vivienda.

1.1.3 Aspectos econémicos de la vivienda.

La vivienda representa no solamente un espacio para vivir sino también una
mversion, que desde un punto de vista financiero es el activo mas importante que
en su mayoria, los individuos —6 familias- logran acumular a lo largo de su vida
productiva. El valor de esta inversion financiera puede aumentar en funcién de la
demanda de casas que existan en un determinado lugar. Empero, la calidad de la
inversiéon de una vivienda es muy compleja, por lo que cada una debe revisarse
aparte.

El mercado de la vivienda es una mezcla de iniciativa privada y actividad
gubernamental dedicada principalmente a la produccién (construccién), manejo,
distribucién y financiamiento, el cual para su desenvolvimiento eficaz requiere
apoyarse en una oportuna intervencion estatal, aun incluso en paises que
conceden al mercado la mayor libertad para la toma de decisiones econémicas.
Las actividades comerciales relacionadas con este sector dependen para su buen
funcionamiento de la existencia de un conjunto de leyes, instituciones y
organismo publicos. Siendo, en primer término la existencia de un sistema que
defina los derechos de propiedad y que permita establecer los procedimientos para
el traspaso de dichos derechos, como la base para el funcionamiento de este
mercado.

7 Santillana Antonio. En “Anadlisis econémico del problema de la vivienda”, Pag. 15-21. En el se
establece la superficie minima de las piezas, de acuerdo al principio de espacio funcional que se
refiere a no agregar mas espacio del que realmente se requiere.

8 Vestibulo y pasillos.



En particular, el financiamiento dirigido a la creacién y adquisicién de la vivienda
exige la existencia de un tipo especial de instituciones financieras —6 mas bien, de
intermediarios-, que sean capaces de recolectar y acumular el ahorro de los
agentes econémicos superavitarios en el corto plazo para destinarlo en forma de
préstamo a los agentes econémicos que lo necesitan en el largo plazo. De esta
forma, el financiamiento de la vivienda implica la inversién a largo plazo en un
tipo de bien —activo econémico en forma de riqueza- que es muy durable,
heterogéneo, que carece de liquidez y no es facilmente vendible. Razén por la que
la intervencién estatal es muy frecuente tanto para regular el funcionamiento de
las instituciones financieras como en forma directa, a través de sus propias
instituciones.

1.1.3.1 La vivienda y la macroeconomia.

En general, la economia se ocupa de la asignacién de recursos escasos para
satisfacer las necesidades de consumo de la poblacion. Empero, esto crea un
problema al tener que asignar recursos entre bienes alternativos y también entre
usuarios potenciales en alguna forma aceptable. Al respecto, para separar el
sector de la vivienda del conjunto de todas las actividades productivas de la
economia, tenemos que recurrir a la parte del ingreso que corresponde al sector
del total del Producto Interno Bruto (PIB). En su término mas amplio, el sector de
la vivienda se refiere al valor de todos los bienes y servicios que intervienen en el
sector consistentes en construccion de casas nuevas durante el periodo; el gasto
en remodelaciéon y mantenimiento de las unidades ya existentes; los gastos en
rentas, administracion y traslado. Ademas de contabilizar la parte de los ingresos
del gobierno destinados a la vivienda en forma de exenciones de impuestos,
subsidios directos, apoyos de otro tipo y gastos publicos en infraestructura,
conservacion y servicios.

1.1.3.2 Oferta y demanda de vivienda.

Por otro lado, la microeconomia se ocupa de la forma en que se establece el
equilibrio cuando la demanda total de vivienda se confronta con la oferta total. De
esta forma, la demanda total de viviendas es la suma de los gastos por consumo
de vivienda, las erogaciones publicas en ese rubro y las inversiones
correspondientes del sector financiero. En tanto, la oferta abarca los aumentos de
viviendas existentes, los servicios relacionados con el funcionamiento del mercado
y los servicios intangibles prestados por las casas ya existentes debido a que se
ocupan. Cuando la demanda y la oferta encuentran un punto de equilibrio,
podemos esperar que el resultado de las decisiones de mercado ejerzan influencia
en el alcance y composicién en la fraccién correspondiente a la vivienda en la
produccion total de un periodo siguiente.

1.1.3.3 La vivienda como un bien econémico.

La cuestién que encierra este concepto se define de la siguiente forma, la vivienda
es uno de los articulos de mayor vida que se producen en el sistema econdémico,
siendo un bien duradero de capital y su duracién plantea situaciones complejas de



indole econémica y comercial. Como ejemplo, su durabilidad consiste en que,
cuando un articulo se crea o se vende se tendra que calcular su valor
pronosticando su capacidad de rendimiento sobre un largo periodo futuro. Esto
significa que cuando un inversionista calcula el valor presente de una estructura
debe formular algunas suposiciones sobre la duracion de su vida util y su
productividad, debiendo estimar ademas los cambios en la demanda a medida que
avanza el tiempo y cambian las condiciones de mercado.®

Por ultimo, el hecho de que la vivienda sea un bien duradero significa que es un
activo de inversion, el cual represente riqueza de capital. Al respecto, la creacion
de vivienda exige de la sociedad la existencia de ahorros y su captacion, para
desviarlos respecto a otras oportunidades de inversion. Esto es asi, porque la
vivienda no puede pagarse mientras se va consumiendo, porque alguien debe
pagarla —algin tipo de inversionista, mediante sus ahorros-, y posteriormente,
ponerla a disposiciéon del usuario. Por esta razon, el sector de la vivienda esta
ligado intimamente con el mercado financiero y, el estudio de la economia de la
vivienda responde a un andlisis de la estructura y de las posibilidades de la
instituciones de crédito, las cuales proveen los recursos econémicos para la
adquisicién de vivienda.

1.1.3.4 La vivienda como un problema publico.

La iniciativa privada no puede satisfacer plenamente las necesidades de vivienda
de las familias con menores ingresos dado que no cuenta con las condiciones para
suministrar las instituciones legales y financieras para el funcionamiento del
sector. Situacién que genera una preocupacion publica por dotar a toda la
poblaciéon de un alojamiento digno razén por la que el Estado interviene para
resolver el problema social de la demanda de la vivienda, modificando su
naturaleza a través de subsidios o de la oferta mediante inversiones publicas,
ademas de normar el funcionamiento de las entidades privadas para su buen
desempeno. Por ello, la formulacién de politicas publicas en materia de vivienda
exige un tipo especial de analisis econémico que permita comprender las
interacciones entre los sectores publico y privado para obtener los recursos
necesarios para procurar el bienestar de la poblaciéon, el cual pasa por la
necesidad de disenar un programa publico que de a conocer las limitaciones para
alcanzar el equilibrio en el mercado por parte del sector privado y como este
equilibrio se veria afectado con la participacién estatal. Entre el Estado y el
conjunto de condiciones que sus politicas publicas pretenden crear para modificar
las caracteristicas del mercado, interviene un largo proceso para el desarrollo de
buenos programas de vivienda. es ese sentido, que el analisis econémico debe
indicar cual de las opciones tendra mayor éxito en alcanzar las metas propuestas.

9 Estos cambios en las condiciones de mercado se refieren a los ingresos, el nimero y preferencias
de las familias; la cantidad y calidad de la oferta.



1.1.4 Problematica.

El principal problema habitacional se relaciona con una brecha existente entre la
oferta y la demanda de vivienda causada por los desequilibrios del sistema
econdmico originado fundamentalmente por el acelerado crecimiento industrial y
urbano, ademas de la migraciéon dirigida a las ciudades; el cual se caracteriza por
presentar un déficit permanente que va acumulandose en las grandes urbes, en el
que las necesidades habitacionales de la poblaciéon exceden la producciéon de
vivienda y el abastecimiento de servicios publicos y equipamiento urbano.

En el mundo, las principales causas de la falta de vivienda se relacionan con la
concentracion de la riqueza, la falta de empleos bien remunerados y, de ingresos
suficientes que permitan tener acceso a una habitacién propia. En particular, en
América Latina el problema de la vivienda en las ciudades se asocia al acelerado
ritmo de crecimiento de urbanizacion. Empero, todavia algunos paises han visto
empeorar su situaciéon en materia de rezago habitacional debido a las crisis
econémicas y posteriormente a las politicas de ajuste que han restringido el
crédito para la adquisicién o construccién de vivienda de interés social (Padilla,
2002:27). En tanto, en las zonas rurales podemos observar la falta de materiales a
precios razonables, de instrumentos y técnicas de construccién y de garantia
juridica sobre la propiedad; ademas de que el proceso habitacional en estos
lugares se debe a la autoconstruccion.

En suma, en América Latina podemos encontrar cuatro factores que caracterizan
la problemaética de la vivienda en la regién: a) la falta de ingresos suficientes que
permitan adquirir o rentar una vivienda digna; b) aunado con el crecimiento de
un sector rnformal orientado a la autoconstruccién de vivienda en asentamientos
irregulares, constituido en algunos casos como el principal constructor de
vivienda; c) el grado de urbanizacién alcanzado en algunas urbes de la regién y; d)
la necesidades de contar con mayores espacios con infraestructura y mobiliario
urbano destinados para la construccion de vivienda, junto con un esfuerzo
adicional de parte de los gobiernos locales para proporcionar una cobertura total y
con calidad de los servicios publicos.

1.2.1 Los autofinanciamientos: definicion.

Se trata de un sistema de comercializacién basado en la integraciéon de un grupo
de consumidores que realizan aportaciones en forma periddica de sumas de dinero
correspondientes a una cuota determinada en un monto establecido por un
contrato de adhesién, asi como los términos y condiciones del sistema. Dichas
aportaciones iran sufriendo modificaciones a lo largo del plazo en que dura el
contrato en funcién de un factor de actualizacién, las cuales a su vez formaran un
fondo comin que ird a dar a un fideicomiso administrado por un tercero. El
destino final del fondo estara dirigido a la adquisicién de diversos tipos de bienes
muebles e inmuebles nuevos o usados!? y a la prestacion de servicios tales como
viviendas de todo tipo, terrenos, locales y edificios comerciales, automoviles,

10 Con un determinado numero de afios de vida 1util probados del bien en cuestién, segin aplique a
los términos y condiciones de los contratos de adhesion de este tipo sistemas de comercializacién.



maquinaria y equipo, entre otros. Por Ultimo, dichos bienes son asignados a los
consumidores bajo procedimiento de adjudicacion que van desde la antigiiedad de
los consumidores dentro del grupo, sorteo, puntaje, subasta o adjudicacion
minima signados en el contrato de adhesion registrado ante la PROFECO11.

1.2.2 Origen.

El primer antecedente que se tiene del autofinanciamiento se remonta en Europa
después de la Segunda Guerra Mundial, como un sistema de compras a futuro.
En particular, en Alemania se trato de un mecanismo que integra a grupo de
personas con la capacidad de realizar pagos mensuales que le permiti6 a la
poblaciéon de este pais tener acceso a bienes duraderos de primera necesidad!Z,
dado que no existia un sistema de financiamiento que permitiera su adquisiciéon.
Posteriormente, en Brasil!? en la década de los cincuenta, los sindicatos en la
ciudad de Sao Paulo crearon los llamados “fondos mutuos”, como respuesta para
hacer frente a la severa crisis inflacionaria de este pais y con el fin de que los
trabajadores pudieran adquirir bienes muebles.

Mientras que en Brasil iba en ascenso la popularidad del autofinanciamiento
entre la poblacion, el uso de este sistema de comercializacién fue extendiéndose
por toda Sudamérica conociéndose con los nombres de ‘consorcio” o ‘ahorro
previo 4,

En México, se introduce este sistema en la década de los setentas a través de la
experiencia de otros paises y de la asesoria especializada mediante un esquema
que facilitaba la compra de automoviles??; el cual tras la crisis de inicios de los
ochentas sufri6 cambios, ya que este sistema resultaba muy beneficioso para los
primeros consumidores adjudicados; sin embargo, los ultimos adquirian una
deuda mucho mayor que el valor de bien recibido, apareciendo un nuevo esquema

11 Procuraduria Federal del Consumidor.

12 En los primeros afios de la posguerra, la poblacién de Alemania enfrenté una situacién
econémica dificil, padeciendo severas carencias por la falta de financiamiento y de recursos
econdmicos, por lo que en un principio el primer esquema de autofinanciamiento se utilizo para la
compra de equipos de calefaccidon a través de un mecanismo el cual divide el valor del bien entre
un plazo determinado por los participantes de un grupo y, posteriormente se compraba un
producto cada mes hasta que todos los integrantes del grupo tuviesen el suyo. Bibliografia tomada
de la pagina de Internet de AFISA.

13 El uso del autofinanciamiento en este pais sirvi6é en un principio para la compra de automoéviles,
cuando cada miembro del grupo adquiria el suyo con el dinero recolectado por todo el grupo hasta
que todos sus miembros fueron propietarios de un vehiculo, ya que los altos intereses cobrados por
los Bancos imposibilitaba su adquisicién. En la actualidad, los proveedores que proporcionan
estos sistemas son conocidos como “administradores de consorcio”, Op cit

14 Tal es el caso de Peru con sus “Empresas administradoras de fondos colectivos”, DOF 19 de
Septiembre de 2000.

15 Kl autofinanciamiento con visién empresarial fue concebido en la ciudad de Guadalajara,
Jalisco, con la formacion del Consorcio Albarran para la adquisiciéon a futuro de automoviles
Volkswagen. Para mayor informacion ver la pagina de Internet de AMAPSA.



basado en un porcentaje compensatoriol® y, mas recientemente en un factor de
actualizacién!? que toma en cuenta a la inflacion.

En tanto, el autofinanciamiento inmobiliario intento iniciar en 1989 con dos
empresas nacionales: Plan Firme y Acol!8, las cuales gozaron de éxito casi
mmediato con miles de consumidores. Empero, el Gobierno Federal suspendi6 sus
actividades. En la primera, entregé la administracion del fideicomiso al
Departamento Fiduciario de Banca Serfin, quién se encargo de ejercer la
cobranza sin integrar a nuevos consumidores hasta que en 1997 se benefici6 al
ultimo. Mientras que el segundo promovié un amparo contra la autoridad que le
fue otorgado en 1994 y hasta la fecha sigue operando.

Es hasta mediados de 1994 cuando el autofinanciamiento inmobiliario es
reconocido por el Gobierno Federal, afio en el que es publicada en el Diario Oficial
de la Federacién (DOF), la legislacién que permite aplicar este sistema para la
adquisicién de bienes muebles nuevos, asi como para la prestacién de servicios y
compra, remodelacién, ampliacion y construccién de cualquier tipo de bien
inmueble. Aunque su rapido desarrollo ha provocado una constante regulacién del
Gobierno Federal, ademas de que la oportuna y gradual regulacién ha permitido
mantener sus operaciones dentro del marco de derecho. En la actualidad, la
Norma Oficial Mexicana vigente (NOM-143-SCFI-2000) conocida con el nombre
de “Practicas comerciales-elementos normativos para los sistemas consistentes en
la integracion de grupos de consumidores para la adquisicion de bienes y
servicios” (sistemas de autofinanciamiento), la cudl establece las caracteristicas
de los sistemas de autofinanciamiento, los elementos de informacién que debe
contener el contrato de adhesién, asi como la informaciéon que se debe
proporcionar al consumidor.

En particular, el autofinanciamiento automotriz en México ha logrado
consolidarse alcanzando a finales de 1994 financiar a mas del 50% del total de los
vehiculos vendidos en ese ano.

En la actualidad, este sistema ha venido desarrollando sus procesos respaldados
por la tecnologia y los medios administrativos mas modernos para una ejecucion
mas confiable del sistema brindandole seguridad, confianza y transparencia en el
manejo de los recursos a sus miembros; consolidandose como un importante apoyo
financiero para aquellos sectores de la poblaciéon que han quedado excluidos del
crédito bancario. Por otro lado, la figura del fideicomiso ha permitido integrar una
relacion mas ordenada entre los aspectos financieros y legales, estableciendo un
manejo mas correcto de los fondos colectivos administrados en este entre sus
integrantes. Ademas de que el autofinanciamiento se convierte en una alternativa
para estimular el ahorro interno y facilita la compra de bienes duraderos a mas

16 Este esquema permite congelar la aportacién mensual al momento en el que el consumidor se
adjudica el bien en cuestién, previniendo una posible inflacién.

17 Este factor se aplica en los contratos de autofinanciamiento para la adquisiciéon de algun tipo de
bien inmueble; principalmente la compra de una casa; para ir actualizando el valor futuro de los
contratos considerando la inflacién .

18 Op. cit.
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familias sirviendo como un mecanismo social, accesible y dinamico, que ofrece la
oportunidad de tener acceso a una mejor calidad de vida.

1.2.3 Mecanismos de operacién.

Se presenta el autofinanciamiento como un sistema de comercializacién que
permite fomentar el ahorro a través de la integracion de grupos de consumidores
los cuales realizan aportaciones de dinero mediante cuotas mensuales de acuerdo
al valor del contrato, integradas generalmente por estas mas un porcentaje por
concepto de gastos de administracién generados y un costo adicional por seguro de
vida, que deberan cubrirse a lo largo del periodo que dura el contrato. Ademas,
para ingresar al sistema se debera realizar un pago de inscripcion o apertura de
contrato, el cual varia entre 1.5 y 2.5% del monto de financiamiento mas un
porcentaje adicional de este al momento de la adjudicacion. Todo esto representa
la utilidad de las empresas dedicadas al autofinanciamiento ya que estas no son
intermediarios financieros.

No obstante, el consumidor puede realizar aportaciones anticipadas para reducir
el plazo o en caso de no estar adjudicado aumenten sus posibilidades de obtener el
financiamiento; sin incurrir en penalizaciones, asi como tampoco en los gastos de
administracion y seguro de vida.

Estas aportaciones son ajustadas periédicamente por un factor de actualizacién
que puede estar ligado a un porcentaje predeterminado en el contrato, a una tasa
de interés de referencia, a la inflacién o al salario minimo. De esta forma, los
participantes del grupo aseguran que el financiamiento; valor del contrato
firmado; que recibiran sera mayor, ya que el factor de actualizaciéon compensara
en parte los incrementos futuros en el precio de la vivienda.

Las cuotas de todo el grupo estaran resguardadas en una cuenta de fideicomiso,
en donde, los fiduciarios responsables son Bancos, companias de seguros o
afianzadoras; quienes son las responsables de administrar y asignar los recursos
en eventos de adjudicacion publica. Al respecto, la forma como operan los
autofinanciamientos consiste en una reunién de adjudicacion en la que participan
los integrantes del grupo que se encuentran al corriente en sus cuotas, a través de
la adjudicacion obligatorial® y de la adjudicacion obligatoria2?. En forma periddica
se realizan subastas en las que los consumidores ofrecen adelantar
mensualidades para obtener el financiamiento con mayor rapidez, ademas de
sorteos.

Esto con el objetivo de que los consumidores integrantes de dichos grupos puedan
acceder a estos recursos para realizar la compra del bien inmueble deseado;
tratese de una casa habitacién, terreno, local comercial, etc.; o bien para la
construccion, ampliacion o remodelaciéon de una vivienda nueva o usada, de
acuerdo a lo establecido en los términos y condiciones del contrato de adhesion

19 Esta adjudicacién es para aquellos integrantes que acumulen el nimero de pagos puntuales de
vencimiento natural y un cierto porcentaje de pago.

20 Aplica en caso de fallecimiento o incapacidad permanente total del integrante siempre que se
encuentre al corriente de sus pagos.
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firmado por el consumidor y por la empresa que ofrece este sistema de
comercializacion. Sin embargo, existe un riesgo de liquidez que puede presentarse
ante la falta de pago de algunos miembros del grupo y que los recursos
depositados en el fideicomiso sean insuficientes para otorgar el financiamiento a
aquellos miembros que hayan sido adjudicados.

Este contrato se encuentra registrado ante una autoridad publica?! que es la
encargada de regular las condiciones y requisitos que éste debe observar,
estableciendo el monto, el plazo y los procedimientos de asignaciéon??2 que
establece la empresa para adjudicar el valor del contrato firmado al consumidor,
para que una vez que éste haya obtenido el financiamiento, adquiera el bien
inmueble de su preferencia.

Mientras tenga vida el contrato, la propiedad quedara en garantia en favor de los
demas integrantes del grupo y debera ser asegurada contra posibles danos. Por
altimo, una vez que todos los participantes han sido adjudicados se cierra el
grupo.

Entre las ventajas mas importantes de este sistema de comercializacién, podemos
encontrar las siguientes:

e Requisitos y garantias minimos para celebrar el contrato de adhesion al
sistema.

¢ No se requiere comprobar ingresos, ni tener un aval.

e La aportacion mensual al sistema depende de la capacidad de pago del
cliente, recomendando que esta sea menor o igual al 25% del ingreso
mensual que sirvié para determinar la aportacion.

e No se necesita de un enganche minimo.

e El sistema no cobra intereses.

e KEn algunos casos, las empresas que ofrecen este servicio cuentan con un
seguro de desempleo.

e Sin revisar el historial de crédito del solicitante en el Buré.

Empero, tratandose de un sistema basado en el ahorro generado a través de la
aportaciéon de sus clientes a un fondo comun y a pesar de que el costo de este
financiamiento es inferior al de un crédito hipotecario, encontramos que su
principal desventaja es el tiempo que les lleva a éstos adjudicarse el valor
actualizado del contrato para la adquisiciéon del inmueble deseado, el cual varia
en un tiempo de espera de alrededor de un 35%23 del plazo de vencimiento

21 Al no estar considerado el autofinanciamiento como una institucién financiera su regulacién y
operacién esta a cargo de la PROFECO, asi como de la Secretaria de Economia (SE). Empero, las
cuentas de fideicomiso bancario son supervisadas por las autoridades financieras como son: la
SHCP, la CNBYV y el Banco de México. Autofinanciamiento, pagina de Internet de la SHCP.

22 La asignacidn del valor del contrato puede ser por subasta, antigiiedad, sorteo o acumulacién de
puntos, segiin el mecanismo establecido por cada empresa que presta este servicio.

23 Se comienza haciendo aportaciones en UDIS durante un periodo que va de los 40 a los 60 meses
y, una vez que se adjudica el valor del contrato para realizar la compra del inmueble, se comienza
a pagar con tarifas fijas. Revista Inversionista, junio 2003.
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senalado en el contrato, siempre y cuando no se subasten o adelanten cuotas
mensuales para apresurar la adjudicacion del contrato.

Ademas, las penalizaciones en que incurren aquellos miembros que se retrasan
en sus pagos son superiores a las que cobran los créditos hipotecarios, asi como si
se falla en mas de dos cuotas la empresa podra rescindir el contrato aplicando la
misma pena igual que si se tratara de una cancelacion?4,

1.3 Marco teérico.

Uno de los activos mas importantes acumulados por las personas a lo largo de
toda su vida productiva es la vivienda, que constituye un bien econdémico cuyo
valor esta expuesto a diversos factores como son las condiciones de mercado,
eventos fisicos y de riesgo, inflacionarios, entre otros; ademas de ser un indicador
que mide el nivel de bienestar de la poblacion y de todos sus elementos
intrinsecos a esta que proporciona a sus ocupantes en su papel de habitacion.
Bajo este contexto, la vivienda es uno de los principales activos con el que cuentan
las familias en México, representando su adquisicion para la gran mayoria de las
personas una compra que se realiza por vez primera y unica, ya sea a través de
un crédito otorgado por una institucién privada (cuando la capacidad de pago de
la persona que solicita el crédito le permite adquirir la vivienda por ese medio) 6
mediante un financiamiento (las més de las veces) otorgado por alguna
institucion de seguridad social debido principalmente al bajo nivel de ingresos de
la poblacién, al costo de la vivienda y a las condiciones y caracteristicas de los
diferentes tipos de crédito hipotecario que ofrece el mercado hipotecario privado,
los cuales no todos son accesibles para toda la gran mayoria de la poblacién; junto
con el nivel de tasas de interés existentes, plazos, condiciones y requisitos para el
otorgamiento de un crédito.

La vivienda no solo es un factor de bienestar social, también representa un factor
de desarrollo econémico ya que se trata de una mercancia que adopta una doble
funcién: valor de uso y valor de cambio. Ademas de servir como un instrumento
de inversién de largo plazo que permite a las familias generar un ahorro para
formar un patrimonio hacia futuro, de tal suerte que la compra de este bien
inmueble permite mantener el poder adquisitivo del dinero; y mantener el nivel
de consumo de las personas durante el retiro.

Hay que considerar que adquirir una vivienda no implica solamente conseguir un
lugar donde vivir sino que también permite que las personas formen un
patrimonio (acumulacién de ahorro 6 riqueza) para alcanzar otras metas de
caracter financiero 6 puede ser usada como un vehiculo para la inversién, ademas
de que los bienes inmuebles generalmente mantienen su valor original
actualizado, llegando a alcanzar incluso un aumento en el valor del bien generado

24 La pena por general es de una a dos veces el valor promedio de las aportaciones realizadas, mas
las cantidades que hayan sido desembolsadas por concepto de gastos de administracién y seguros.
Ademas, después de cinco dias habiles de haberse firmado el contrato, éste no puede cancelarse
sin la aplicacién de una pena similar.
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a través del tiempo debido a un mejor equipamiento urbano y al mantenimiento
realizado al inmueble (plusvalia)25. Todas las personas que compran una vivienda
generalmente invierten en bienes raices a futuro (después de que se termina de
pagar el crédito que solicito para la compra de la casa que habita), considerando
que su rentabilidad promedio es de menos, en el largo plazo igual a la inflacion
razon por la que también debe considerarse antes de llevar a cabo la compra del
inmueble hacer una evaluacion de toda una serie de factores que le generen a
futuro a la propiedad la mayor plusvalia posible.

Al respecto, se debe considerar en primer término la ubicacién del inmueble como
el factor mas importante ya que de esta dependera la plusvalia que puede generar
esta inversién. Una buena ubicacién2é significara la acumulacién de mas valor en
el tiempo ademas de una mayor movilidad para su venta. De la mano con este,
también se debe considerar el valor por metro cuadrado de construccién haciendo
un calculo de este tomando en cuenta la calidad, cantidad, mano de obra y
acabado de los materiales de construccion utilizados, considerando que este valor
sea similar al de otras edificaciones de la misma zona. Un factor adicional, es el
relacionado con la plusvalia garantizada a la entrega del inmueble cuando se
cuenta con una expectativa de revaluacién del precio de la vivienda (si el
inmueble se adquiere en preventa). Ademads de incluir en la toma de decisién para
la adquisicion de la vivienda, el presupuesto con el que se cuenta ya sean recursos
propios 6 la capacidad de pago que se tiene para solicitar un crédito hipotecario y
las facilidades para liquidar el pago del enganche en un plazo mas extenso que le
permita decidir a una persona entre una vivienda mas cara 6 mejor ubicada
(preventa). Asi como la demanda local de vivienda para renta, considerando el
valor de las propiedades de la zona, el costo de las rentas de las demas viviendas
en la zona y los gastos derivados por el mantenimiento y predial, entre otros.
También es muy importante mencionar que un inmueble ofrece la posibilidad a
una familia de obtener liquidez mediante la contratacién de una hipoteca, ademas
de que establece una garantia 6 respaldo econémico para la compra de otros

25 Se define como la revaluacion en el tiempo de un bien raiz, la plusvalia en promedio es igual a
la tasa de inflacién anual, aunque existen factores el cambio en el uso de suelo, la calidad de la
construccién y los acabados, las facilidades para conseguir financiamiento, las mejoras en el
entorno urbano e inclusién de servicios y las mejoras en las vias de comunicacién, entre otras que
pueden incrementar la plusvalia, debiendo ser analizados estos factores de acuerdo al su
segmento de mercado, por regién del pais y la ubicacion del bien raiz. Aunque también se
consideran factores como el deterioro de los servicios, la degeneracién del entorno urbano, la falta
de mantenimiento del inmueble 6 un entorno macroeconémico desfavorable como factores que
disminuyen la plusvalia y ponen en riesgo la inversién en bienes raices.

Al respecto la plusvalia de un inmueble en preventa depende factores tales como su ubicacién, que
exista un mercado de demanda suficiente, que zona no este muy competida, que el precio del
inmueble este en un rango de precios competitivo y del tipo de producto que se trate
(caracteristicas fisicas, dimensiones y de sus aspectos de diferenciacién).

26 La evaluacion de este factor pasa por una valoracion del potencial de la zona donde es adquirido
el bien inmueble a mediano y largo plazo que incluya las expectativas de crecimiento demografico
y el mejoramiento de de la zona urbana donde se encuentra localizada la vivienda.
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activos 0 para emprender nuevos negocios, ademas de proporcionar estabilidad y
seguridad econémica a sus finanzas.

De esta manera, se propone considerar en esta investigacion abordar desde una
perspectiva en donde la vivienda es considerada como un importante 6 tal vez el
principal activo que integra la riqueza de una familia 6 un individuo; por lo que se
trata de una inversién de largo plazo la cual tiene la posibilidad de generar una
plusvalia que le permite revaluar su precio en el tiempo, ademas de ser
considerada también un indicador que mide el nivel de bienestar de la poblacion;
a través del analisis de las teorias del ciclo vital y del ingreso permanente.

Por una parte, Franco Modigliani, Richard Brumberg y Albert Ando son los
autores que desarrollaron la teoria del ciclo vital que parte de un plan de consumo
hecho para toda la vida de un individuo, considerando que el ahorro se debe
principalmente al deseo de las personas de prepararse para mantener un nivel de
consumo estable a lo largo de toda su vida, desarrollando una teoria
macroeconémica del consumo y el ahorro. Por otro lado, publicada en el afio de
1957 por Milton Friedman, la hipétesis del ingreso permanente propuesta por
este autor (complementaria de la teoria del ciclo vital, ambas se basan en la
teoria del consumidor de Fisher para afirmar que el consumo depende del ingreso
de una persona en el curso de su vida) fue creada para explicar el comportamiento
del consumidor, esta hipotesis subraya el hecho de que las personas
experimentan cambios temporales en sus ingresos de un ano a otro a diferencia
de la teoria del ciclo vital que postula que el ingreso sigue un patréon de
comportamiento estable a lo largo de la vida de una persona.

1.3.1 La teoria del ciclo vital.

La hipotesis del ciclo vital considera que las personas planifican su consumo y
ahorro en el tiempo con la intenciéon de tratar de sostener una pauta de consumo
uniforme distribuyéndolo de la mejor forma posible a lo largo de toda su vida. Al
respecto, considera que el ahorro se debe al deseo de los individuos de prepararse
para su vejez, es decir, una vez que hayan terminado con su ciclo de vida
productiva, previniendo una disminucion en sus ingresos y como consecuencia del
nivel de vida y de consumo llevado hasta antes de su periodo de jubilacion. La
1dea principal de esta teoria consiste en que las personas llevan a cabo sus planes
de consumo de tal forma que llegan a un determinado nivel de consumo,
ahorrando o acumulando activos durante los periodos en donde su nivel de
ingresos es superior respecto a la media de sus rentas obtenidas a lo largo de su
vida productiva y, desahorrando cuando los ingresos se reducen a consecuencia
del retiro. Al respecto, durante la vida activa el gasto de consumo se financia con
la renta corriente y en la etapa de retiro, se financia con los ahorros que se han
acumulado en toda la etapa de su vida productiva. De esta forma los ahorros se
materializan en activos por lo que estos se incrementan a lo largo de toda su vida
productiva, alcanzado su punto mas alto al momento de su retiro y, es a partir de
ese momento que estos activos disminuyen porque los individuos los venden para
financiar su consumo corriente, expresando la verdadera esencia de la hipotesis
del ciclo vital en donde las personas no desean consumir las mismas cantidades
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en los mismos momentos en que ganan su renta a lo largo de toda su vida,
ahorran y desahorran llegando a consumir la renta de toda su vida productivaZ2?
de acuerdo con un perfil deseado. Empero, no debemos soslayar la evidencia
empirica la cual revela que esto no ocurre de esa manera, ya que la mayor parte
del ahorro se hace para dejar una herencia mas que para financiar el consumo
durante el retiro, ademas de que la riqueza existente en la economia es
demasiado grande como para pensar que las personas ahorran exclusivamente
para después gastarlo durante su vejez. En el caso particular de los ancianos, se
concluye que estas personas llegan a tener un ahorro adicional preventivo a
consecuencia de la incertidumbre de financiar el consumo de un periodo de retiro
mas largo de lo esperado, llegando a ahorrar una proporcion mayor de su ingreso
que los jovenes en su etapa de vida productiva; con el propdsito de heredar a sus
hijos a medida que envejecen para hacer frente a los elevados gastos médicos
propios de su edad, si es que no se cuenta con ningun tipo de seguridad social.
Asimismo, el comportamiento del consumo de un individuo no solo depende de su
riqueza ( que representa el valor presente de sus ingresos futuros), sino también
de la etapa en la que se encuentre de su perfil intertemporal de vida, de tal suerte
que el ahorro de las personas aumenta gradualmente hasta alcanzar un maximo
en una etapa intermedia de la vida para luego disminuir, por lo que esta teoria
sugiere que ante los ingresos iniciales y finales mas bajos una persona recurre
primero al mercado de crédito y posteriormente, recurre a sus ahorros para evitar
bajos niveles de consumo, suponiendo que las personas administran su ingreso de
tal modo que mantienen un consumo estable en el tiempo hasta la vejez, para lo
cual acumulan ahorros durante toda su vida productiva, es decir, los individuos
ahorran cuando sus ingresos son altos y empiezan a gastar sus ahorros cuando
dejan de trabajar, de tal manera que todo lo que ahorran durante su vida laboral
cubre 6 lo que es lo mismo es igual a sus necesidades financieras para el resto de
su vida (etapa de retiro), lo cual supone que el consumo se mantiene constante y
uniforme.

Empero, esta teoria de manera simplificada es valida para sociedades con un
mercado financiero desarrollado, implicando que si las personas gastan todo su
ahorro durante el periodo de retiro; es decir que no hay herencias, en un pais
donde la renta y la poblacién permanecen constantes, el ahorro de las familias es
igual a cero. Aunque en una economia en crecimiento la tasa neta de ahorro
tiende a ser positiva mientras que se produce un desahorro cuando el PIB
decrece. En adicién a esto, el crecimiento demografico y su impacto sobre la
estructura de edades de la poblacién trae consigo un aumento de la tasa de ahorro
por una mayor relaciéon de los trabajadores jovenes respecto a las personas en
retiro que se reforzado por una mayor tasa de crecimiento y un aumento en el
ingreso de los trabajadores. Por lo que este se trata de un factor principal que
afectan a la tasa de ahorro en esta teoria.

27 Para mayor referencia ver en Macroeconomia de Dornbusch apartado 8-2, pag. 288 que habla
acerca de los estudios empiricos sobre la hipé6tesis del ciclo vital.
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Ademas, esta teoria presenta otros supuestos que simplifican el modelo como la
estabilidad del ingreso. Empero, esta caracteristica trae consigo un elemento de
incertidumbre que es la renta que se percibe a lo largo de la vida productiva de
una persona, el cual varia a lo largo del tiempo, desconociendo su monto total, por
lo que es muy dificil realizar estimaciones en cuanto a la cantidad de ingresos
futuros. Por esta razoén, las decisiones de consumo?® y ahorro de las personas
deberan ajustarse a estas variaciones para alcanzar sus objetivos de corto y,
sobretodo de mediano y largo plazo. También existe otro factor el cual se refiere a
que las personas desconocen sobre cuantos anos van a vivir, debiendo ajustar sus
planes de gasto y ahorro en funcién de la esperanza de vida. Por tanto esta
hipétesis examina el comportamiento individual a lo largo de la existencia del
individuo, explicando la creaciéon de ahorro en base a la premisa de que la gente
consume a una tasa constante que se encuentra determinada por los ingresos
habituales en el transcurso de su vida. De tal forma que cuando su ingreso es mas
alto ahorra méas y cuando es bajo, su ahorro es negativo.

Finalmente, también debe considerarse las restricciones de liquidez que
enfrentan las personas cuando sus ingresos son bajos durante los primeros anos
de vida productiva, aun a pesar de contar con una expectativa de ingresos mas
elevada al tener un acceso limitado al mercado financiero (financiamiento), que
les impide aumentar sus gastos; entre estos los relacionados con la vivienda,
limitando 6 afectando sus decisiones de consumo y ahorro a futuro. Precisamente
un bajo nivel de ingreso trae como consecuencia una insuficiencia 6 una ausencia
de crédito hipotecario otorgado por los canales institucionales privados de
financiamiento, lo que replantea las decisiones de consumo de las familias a este
respecto, obligando a disefiar mecanismos de financiamiento que les permitan
tener acceso a una vivienda acordes con su capacidad de pago y nivel de ingreso,
como el esquema que se propone en este trabajo de investigacién: el sistema
comercializacién basado en el autofinanciamiento.

En sintesis, la teoria de ciclo vital desarrollada por los economistas Ando,
Brumberg y Modigliani, menciona que las personas tomaban sus decisiones de
consumo y ahorro por largos periodos de periodos de tiempo razén por la prefieren
mantener un nivel de consumo estable durante toda su vida. Por lo que esta
teoria trata de explicar el comportamiento del ahorro individual partiendo de la
base de que el objetivo de ahorrar a lo largo del ciclo de vida de una persona es
mantener un nivel de vida razonablemente fijo, de tal suerte que los ingresos de
cada persona suben normalmente en los primeros anos de su vida laboral
alcanzando un pico durante su madurez profesional para posteriormente,
comenzar a declinar en forma paulatina (etapa de retiro 6 vejez) hasta llegar a ser
muy bajos 6 cero cuando la persona entra en la etapa final de su vida, por lo que
el deseo de mantener un consumo relativamente estable (fijo) conlleva a que las
personas jovenes ahorren parte de sus ingresos netos y los ancianos entren en un

28 Aunque debemos tomar en cuenta que las personas calculan sus decisiones de consumo no en el
tiempo en el que se encuentran activas productivamente si que llevan a cabo sus planes de
consumo considerando el tiempo que ellos suponen de vida (esperanza).
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proceso de desacumulacién de activos (etapa de desahorro). Concluyendo, las
personas deciden ahorrar en periodos en donde su ingreso corriente es alto y
cuando sus ingresos son bajos deciden desahorrar, manteniendo de esta forma un
consumo estable a lo largo de su vida. Recordando que la variable mas importante
para explicar los planes de consumo y ahorro de las personas es el ingreso que
esperan obtener a futuro y no tanto su ingreso corriente (presente).

1.3.2 Hipoétesis del ingreso permanente.

Esta hipodtesis se basa en la idea de que el consumo y el ahorro son funcion del
ingreso corriente que se compone con la suma del ingreso permanente2? (ingreso
medio); que es la parte del ingreso corriente que las personas esperan que
perdure en el futuro y, del ingreso transitorio 6 no esperado; que es la parte del
ingreso que las personas no esperan que se mantenga, de naturaleza estocastica
(desviacién aleatoria de la media). Por lo que una persona podra identificar si el
aumento de la renta sera permanente 6 transitorio, es decir, que no influye en el
consumo corriente, por lo que ese aumento en la renta se ahorra casi
completamente, aumentando su riqueza y consumo futuro. Esta hipétesis pone
especial énfasis a la manera en que las personas forman sus expectativas respecto
a sus rentas futuras.

Este planteamiento senala que el consumo no depende del ingreso corriente sino
del ingreso permanente, de esta forma las familias planean su consumo durante
largo periodos de tiempo, de tal suerte que se considera un cambio en las
decisiones de consumo cuando la variaciéon en el ingreso es permanente. El
principal supuesto es que las familias tienden a preferir trayectorias de consumo
mas estables al igual que la teoria del ciclo vital.

Entrando en detalle, el consumo depende especificamente de un promedio de los
ingresos corrientes, de los ingresos que se esperan en el futuro y de la tasa de
interés, por lo que el consumo corriente es funciéon del ingreso permanente. Un
rasgo importante es que el efecto del cambio en el ingreso en el consumo
dependera de que este sea permanente y no transitorio. Por lo que la propensién a
consumir respecto al ingreso permanente es mas elevada que la propensién a
consumir respecto al ingreso transitorio.

Con respecto a las estimaciones del ingreso futuro y a la toma de decisiones
respecto al consumo y el ahorro de las personas se deben considerar la formacién
de expectativas de estos ingresos, por lo que estas se realizan a través de observar
como se ha venido comportando el ingreso corriente en el pasado (expectativas
adaptativas), situacién considerada por su autor, el cudl planteaba que las
personas ajustan sus estimaciones de ingreso permanente en cada periodo
considerando estimaciones previas del ingreso permanente y de cambios en el
ingreso corriente.

Respecto a este punto y su vinculacion con el desarrollo del trabajo de
investigacion tenemos que la capacidad para sostener cierto gasto a través del
ahorro y la transferencia de ingreso futuro al presente; la acumulacién de riqueza

29 Definido como el ingreso futuro esperado.
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mediante la compra de bienes inmuebles v. gr. la propia casa donde se vive; ha
quedado plasmada dentro de la teoria desarrollada por Friedman.

En términos generales, esta teoria responde al consumo que podria realizarse
periodo tras periodo, sin rebasar el valor total de los ingresos obtenidos a lo largo
de toda la vida, asumiendo que es posible trasladar ingresos presentes al futuro y
al revés, es decir ingresos futuros al presente para estabilizar en el tiempo el
consumo, por lo que no hay restricciéon al crédito y el gasto es igual 6 se aproxima
al valor total de los ingresos en el tiempo. Respecto a este dltimo punto, dentro de
los gastos en vivienda que realizan las familias estan considerados aquellos
relacionados con su mantenimiento, el pago de la renta del un inmueble usado
para tal fin 6 tratandose de una vivienda propia, la parte del ingreso destinada al
pago de un crédito hipotecario. Finalmente, no debemos olvidar que esta teoria es
complementaria con la teoria del ciclo vital.

Al respecto, es sumamente importante desarrollar esquemas que permitan una
mayor penetracion, desarrollo y dinamismo del mercado hipotecario en México en
cuanto al mercado secundario, o sea de aquel mercado dedicado a la compra y
venta de casas de segunda mano, su vinculacién con el mercado financiero que
permita un incremento en el financiamiento para la adquisicion de vivienda y
cambios en el registro publico de la propiedad3® y en la ley que permitan
actualizar, estandarizar, centralizar y agilizar los tramites de titulacion y el uso
de una propiedad como una garantia colateral para futuros créditos, generando
asi una mayor actividad, competencia y movilidad en el mercado inmobiliario e
hipotecario. Un mayor financiamiento y crédito mas barato para la compra de
vivienda proporcionaran mayor liquidez al mercado inmobiliario facilitando la
compraventa de bienes raices, por lo que estas condiciones beneficiaran a mas
familias pues incrementara la oferta de vivienda y disminuira sus costos.

1.4 El mercado hipotecario y de la vivienda en México.

Por definicion, desde un punto de vista tedrico el mercado de hipotecas es una
coleccion de mercados que incluye un mercado primario; o de otorgamiento; en
donde, los principales participantes del mercado relacionados con la oferta de
crédito son: los Bancos comerciales, la banca de créditos hipotecarios, las
companias de seguros y los fondos de pensiones y, un mercado secundario donde
se comercian las hipotecas incluyendo el aseguramiento de los prestamos con el
desarrollo de instrumentos garantizados.

30 KEste registro fue creado para conocer el estado juridico de algiin inmueble proporcionando
certeza sobre su propiedad y posesion, asi como informacién a cerca de limitaciones, gravamenes y
algunos actos juridicos de los cuales estan sujetos. A partir de los certificados de existencia 6
inexistencia de gravamenes y de inscripcién de los asientos registrales en libro 6 folio se pueden
conocer un conjunto de datos que permiten conocer al propietario del inmueble, ubicaciéon del
predio, superficie y colindancias, el nimero de registro notarial y fecha de escritura y de
inscripcién en el registro, ademas de los gravamenes 6 adeudos con alguna entidad publica,
limitaciones de dominio, avisos y anotaciones preventivas sobre la propiedad. Toda esta
informacién es relevante debido a permite un mayor desarrollo del mercado secundario de la
vivienda y acceso al crédito hipotecario para este tipo de inmuebles.
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En México, el mercado de vivienda posee caracteristicas legales, fisicas y de
ubicacion diferentes al resto, en el que se negocia el conjunto de derechos de uso
sobre un lote en particular y, no precisamente la tierra en si. En donde, los
Gobiernos Federal y Local cuenta con incentivos, capacidad para reglamentar,
expropiar e imponer impuestos para influir en la demanda y, en el factor mas
importante del mercado: la tierra.

Los principales factores del mercado que influyen para determinar su uso
habitacional son los siguientes: la infraestructura que tiene, su acceso y lo que
sucede en los predios que lo circundan. En cambio, las variables que intervienen
para determinar el mercado de vivienda urbano son: la ubicacién y existencia de
la oferta de tierra disponible para la construccion de vivienda; sus caracteristicas,
tipo, clase, precio y costos unitarios del area de construccion y del terreno; las
ampliaciones y remodelaciones; los costos de urbanizacién, equipamiento e
infraestructura y; la demanda actual y futura de la tierra y de la vivienda. Estos
elementos estan presentes junto con la existencia de una oferta de vivienda en
México cuyo rasgo principal es la coexistencia de dos sectores: formal e informal.
Por otra parte, se reconocen como las principales fallas del mercado de vivienda a
las siguientes: i) la insuficiente oferta respecto a la creciente demanda; ii) la
desigual de ingresos entre la poblacién; iii) la falta de informacién en el mercado;
iv) la falta de mecanismos para hacer efectivo el pago de los créditos y; v) la
dificultad para reunir grandes extensiones de terreno para desarrollar proyectos
habitacionales que sean rentables para la iniciativa privada.

Los principales problemas de la vivienda se relacionan con el bajo ingreso de la
mayoria de la poblaciéon, la falta de financiamiento adecuado y la falta de un
marco legal que promueva la desregulacion y la producciéon de vivienda. En este
contexto, la carencia de vivienda se presenta con mayor incidencia en las zonas
rurales y en grupos sociales urbanos marginados sumergidos en la economia
informal presentes después de las crisis econémicas.

Ademas de coexistir dos patrones de distribuciéon de la poblacion uno de
concentraciéon en zonas urbanas debido al crecimiento econémico, cuya
caracteristica es la falta de suelo urbano y espacio limitado y, de un crecimiento
urbano desordenado presente en la periferia, en donde predominan los
asentamientos irregulares en zonas de riesgo y; otro cuya caracteristica es la
dispersion de la poblacién en pequenas localidades rurales, donde el acceso a una
habitacion es a través de la autoconstruccion en situaciones que no satisfacen las
condiciones minimas de vida, construidas con materiales inadecuados.

Hasta la década de los ochentas, el Gobierno Federal venia interviniendo
directamente en la construccién y en el financiamiento para la adquisiciéon de
vivienda, mediante el subsidio indirecto de las tasas de interés. Situacion que
sufrié un cambio a mediados de los noventas con los nuevos criterios de operacion
cercanos a los de mercado y la consolidaciéon de los organismos nacionales de
vivienda como promotores y entes financieros.

Después de la crisis de finales de 1994 desaparecié el crédito hipotecario que
otorgaba la banca comercial ante el alza de las tasas de interés, el cual hizo
impagables los créditos vigentes otorgados a tasa variable dando como resultado
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un considerable aumento en su cartera vencida durante el afio de 1995. Esto
trajo como consecuencia que el Gobierno Federal desarrollara una serie de
programas de apoyos para los deudores que a la postre se convertirian en los
factores de mayor costo dentro del rescate bancario. Esta crisis trajo como
consecuencia una reactivacion lenta del mercado, en el que los Bancos
comenzaron a abrir sus programas de crédito hipotecario en el ano 2003, cuyos
rasgos principales son: el financiamiento en pesos y a tasa fija.

Los intermediarios financieros que integran el sistema bancario mexicano ofrecen
cada uno de ellos sus propios programas de financiamiento hipotecario para la
adquisicion para la vivienda media y residencial nueva o usada, terrenos
urbanizados, construcciéon, remodelacién, pago de pasivos y liquidez hipotecaria;
en plazos que van desde 1 hasta 30 afnos; con una cobertura en algunos Bancos a
nivel nacional, en sucursales autorizadas o en donde el banco tiene presencia y en
algunas ciudades del pais y; cuyos créditos son a tasa fija, variable, en UDIS, en
colaboracion con las Onavis como es el caso de los programas Apoyo Infonavit y
Cofinavit o con garantia hipotecaria a través de la SHF.

Para concluir con los participantes de las instituciones financieras privadas estan
las Sofoles Hipotecarias. Con requisitos muy parecidos a los solicitados por los
Bancos para el otorgamiento de un crédito hipotecario para persona fisica y cuyo
principal acreedor es la SHF mediante el otorgamiento de financiamiento y de
garantias hipotecarias. No obstante, después de una ausencia tan larga de la
banca, empezaron a surgir nuevos participantes como son las Sofoles
Hipotecarias; creadas en 1993 bajo la figura norteamericana del “non-bank
bank”31, las cuales vinieron a llenar el vacio que dejaron los Bancos.

La Sociedad Hipotecaria Federal (SHF) creada en el afio 2001, opera como una
banca de desarrollo cuyo propésito es el de impulsar el desarrollo del mercado
hipotecario mediante la constitucion de garantias y el otorgamiento de
financiamiento a diferentes intermediarios financieros y, es el principal acreedor
de las Sofoles. Este banco junto con el Infonavit, Fovissste y Fonhapo integran los
organismos nacionales de vivienda que, en conjunto tienen la participacién mas
importante dentro del mercado hipotecario, en cuanto al nimero de créditos
otorgados. Estos organismos han sufrido cambios en su estructura y forma de
operacion, basados en criterios de mercado y disefando nuevos esquemas de
financiamiento, como es el caso del Infonavit.

En la actualidad, el mercado hipotecario en México se conforma por el lado de la
oferta con las organizaciones nacionales para la vivienda (Onavis); Infonavit,
SHF, Fovissste y Fonhapo, siendo las instituciones que mas créditos hipotecarios
ofrecen en el mercado, de las cuales el Infonavit es la principal. Estas
instituciones, ofrecen crédito a tasas inferiores a las que cobra generalmente el
mercado (a excepcién de la SHF), a los trabajadores dados de alta en algtn

31 Se trata de intermediarios financieros con una operacion crediticia limitada y con fuentes de
financiamiento limitadas, los cuales no cuenta con autorizacién para captar recursos financieros
directamente del publico como lo hacen los Bancos. En Delgado Luis, “Resurrecciéon del mercado
hipotecario en México”.
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sistema de seguridad social llamese IMSS o ISSSTE, cuyos patrones realizan
aportaciones en estos; a las familias con ingresos mensuales de hasta 4 veces el
equivalente al salario minimo vigente en el Distrito Federal (vsmdf), para el caso
de Fonhapo o que simplemente otorgan préstamos y ofrecen garantias a personas
cuyos ingresos son mayores a 2.5 vsmdf, que es el caso de la SHF a través de las
Sofoles hipotecarias.

Al final, se encuentran otras instituciones como las organizaciones estatales para
la vivienda (Orevis) y otros participantes como son PEMEX, la CFE, las Fuerzas
Armadas entre otros.

1.4.1 Definicién de hipoteca.

La hipoteca constituye un instrumento basico en la economia de cualquier pais,
debido a que la mayor parte de los compradores de una vivienda no disponen del
dinero suficiente para pagar su costo y, recurren a la opcion de solicitar un
préstamo, permitiendo una mayor agilidad en el trafico de los bienes inmuebles y
los servicios relacionados con ellos; asi como también una eficaz garantia para el
acreedor hipotecario.

Es una garantia de propiedad para asegurar el pago de una deuda. Al mismo
tiempo que representa un derecho real3? y un gravamen que sujeta a esa
propiedad a responder por el pago de esa obligacion, sin que el bien en cuestion
salga de la posesion de su propietario.

En este sentido, de acuerdo con Fabozzi33 son dos los tipos de propiedad de bienes
y raices que pueden ser hipotecados: propiedades residenciales y propiedades no
residenciales; en donde, la primera categoria se refiere a todo tipo de casa-
habitacion, las cuales a su vez subdividen en estructuras de una sola familia y
estructuras multifamiliares. En tanto, la otra categoria incluye todo tipo
propiedades comerciales y agricolas.

Por otro lado, la deuda a la que hacemos mencién dentro de la definicién de
hipoteca se refiere al préstamo otorgado al comprador de la vivienda por parte del
prestamista. Por lo que en términos mas practicos, podemos resumirlo de la
siguiente forma una hipoteca es la garantia de una casa para asegurar el pago de
un préstamo. De tal suerte que si el deudor hipotecario; o sea, el propietario de la
casa, no pueda liquidar su deuda con el acreedor hipotecario; el prestamista, éste
tiene el derecho de ejecutar el préstamo34, rescindiendo el contrato y embargando
la propiedad para asegurar la devolucién de la parte que no se cobro del crédito
hipotecario.

Empero, el tipo mas comtn de hipoteca es el conocido como convencional y este se
refiere al préstamo basado unicamente en el crédito del prestatario y en la

32 KEsto significa que la hipoteca pesa sobre el bien inmueble quienquiera que sea su poseedor. Por
ello, es importante mencionar que quien compra un inmueble hipotecado asume la carga que pesa
sobre el mismo," Enciclopedia Microsoft Encarta” 2000.

33 En “Mercado e Instituciones Financieras”.

34 Es el procedimiento por el cual, el acreedor insta a la venta por medio de una subasta publica
del bien hipotecado del deudor, a fin de que este pueda cobrar la totalidad de la deuda pendiente,"
Enciclopedia Microsoft Encarta” 2000.
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garantia de la hipoteca. Asi de esta forma, el crédito hipotecario viene hacer el
préstamo para la adquisicién de un bien inmueble en el que figura como aval o
garantia de pago la escritura de dicho inmueble.

1.4.2 El proceso de otorgamiento de crédito hipotecario y los riesgos asociados a la
mversion de hipotecas.

Este apartado tiene como propoésito identificar a los participantes del mercado
hipotecario que ofrecen financiamiento para la adquisicién de vivienda, las
caracteristicas de los créditos que otorgan, su intervenciéon en el sector y, un
marco de referencia que nos permitan analizar sus carencias y limitaciones, para
asi poder determinar el espacio y la forma en que pueden participar en éste
mercado otro tipo de agentes; como es el caso de los promotores de los sistemas de
comercializacién basados en el autofinanciamiento, cuyo servicio y mecanismo de
operacién representen una opciéon mas adecuada para atender la demanda de
vivienda en aquellas familias que ven limitadas sus posibilidades para poder
tener acceso a ellas y, ademas, sea un agente que se complemente con la oferta ya
existente en el mercado y generen al interior del mismo una mayor competencia
que implique un mejor servicio, menores costos y un facil acceso para tener una
vivienda.

Uno de los aspectos mas importantes al analizar la vivienda es el financiamiento
para su adquisicion, lo cual exige que las instituciones financieras encargadas de
este sean capaces de recolectar el ahorro suficiente para canalizarlo en forma de
créditos hipotecarios y asi, satisfacer la demanda de vivienda. Empero, el
financiamiento a la vivienda requiere también que el ahorro generado entre la
sociedad sea invertido a largo plazo en una clase o tipo de bien cuya caracteristica
es su falta de liquidez y, en donde, los riesgos asociados a esta clase de
financiamiento estan presente durante la vigencia del crédito. De tal suerte que
solo aquellas familias que sean capaces de reunir los requisitos que exigen las
instituciones financieras privadas podran acceder a una vivienda. Por tanto, las
familias con ingresos bajos o aquellas dedicadas a realizar actividades por cuenta
propia; muchas de ellas ligadas al sector informal de la economia y que por tanto
no pueden comprobar ingresos, no tienen posibilidad de formar un patrimonio
como es el de tener una casa propia a través de un crédito hipotecario ofrecido por
algin Banco o Sofol, ya que para estos no son sujetos a crédito por la exposicion
tan alta al riesgo relacionado con el incumplimiento del pago, la falta de ingresos
estables que se puedan comprobar y la necesidad de ofrecer créditos con un plazo
mas largo que se ajusten a los bajos ingresos que ganan un amplio sector de las
familias en México.35

Al respecto, el riesgo es un factor presente en este tipo de crédito tanto en los
procesos de toma de decisiones como en los procesos de inversion en particular, el
beneficio que se desee obtener por cualquier decisiéon que se adopte debe estar
asociado al riesgo implicito a esta. Mientras mas informacién se tenga sobre un

% Alrededor de un 63% de los hogares en México obtienen un ingreso hasta del equivalente a los 5 salarios
minimos en el DF, en Programa Nacional de Vivienda 2005.
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suceso o evento se tendran mas elementos de juicio para evaluar el nivel de riesgo
al que se esta expuesto, por lo que su medicién se asocia con la probabilidad de
sufrir una pérdida en el futuro. Este escenario requiere de una adecuada
administraciéon del riesgo cuyos objetivos sean el identificar el tipo de riesgo,
cuantificarlo y conseguir controlarlo; disminuyendo o neutralizandolo para
contrarrestarlo, bajo un contexto de incertidumbre. El tipo de riesgo al que se
enfrentan los agentes que componen la oferta en el mercado de hipotecario es el
relacionado con el riesgo de crédito que se define como la pérdida potencial
producto del incumplimiento de la contraparte en una operacién que incluye un
compromiso de pago. Aunque tampoco se descartan otro tipo de riesgo como el
legal —en algtn tipo de grado, relacionado con el tiempo en el que se puede hacer
efectiva la garantia hipotecaria (el embargo de la vivienda), para reclamar el pago
del crédito vencido.

Por otro lado, el sujeto econémico que interviene en el mercado de la vivienda a
través de la demanda es la familia36. Para satisfacer sus necesidades de
habitacion, las familias destinan una minima parte posible de su renta para
pagar los servicios prestados por la habitacién que ocupan3?, disfrutando de esta
forma de una vivienda determinada que satisfaga al maximo esta necesidad.

Para otorgar un crédito hipotecario, los acreedores hipotecarios realizan un
estudio exhaustivo acerca de los ingresos de que dispone la persona que lo solicita
y del valor de mercado de la vivienda que va a ser adquirida. Esto para que en
caso de incumplimiento en el pago de la deuda garantizada, la venta del inmueble
servira para cubrir dicha deuda con sus intereses junto con los recargos y gastos
de ejecucion.

Este proceso inicia con el llenado de una solicitud en donde se proporciona la
informaciéon financiera de la persona interesada, la cual sera analizada y
evaluada por el Banco o Sofol que proporcionara el crédito, operacién que implica
casi siempre el cobro de una comisién conocida como apertura. Una vez que es
analizada la informacién financiera, en caso de ser aprobada la solicitud, la
institucién financiera le enviara al solicitante del crédito una carta compromiso
en donde queda establecidas las condiciones del contrato del crédito hipotecario
como son: tipo de crédito, el monto del mismo, enganche, plazo del contrato, tasa
de interés que se cobrara, entre otros conceptos de acuerdo a los términos del
contrato.

En México los criterios de seleccion aplicados por las instituciones financieras
privadas para otorgar un crédito hipotecario varian dependiendo de la Sofol o
banco donde se realice la solicitud de crédito. En general, estos criterios de
seleccion comprenden la edad, la comprobaciéon de ingresos minimos, la
antigiiedad que se tiene en el trabajo, las referencias de crédito; investigacion en

36 El concepto de familia que manejamos en este trabajo se refiere a la agrupacién de individuos
que desean satisfacer conjuntamente la necesidad de habitacién. En “Andlisis econémico del
problema de la vivienda”, Pag. 12.

37 En este punto, se parte del supuesto de que una familiar destina parte de su renta a gasto en
vivienda, de tal suerte que el valor actual de ese gasto le permita comprar y habitar una vivienda
con un precio equivalente.
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el buré de crédito; la salud; esto es si tiene una ocupacion de riesgo que limite sus
posibilidades de obtener el crédito o bien su estado fisico de salud; entre otras.

En relacion a las caracteristicas de los créditos hipotecarios, estos al igual que los
criterios de selecciéon tienen sus diferencias que dependen del otorgante del
crédito y que inciden directamente en el costo del financiamiento. Las principales
caracteristicas se refieren al tipo de vivienda; es decir si cuenta con servicios
publicos, su tiempo de vida util esperado, documentacion en orden, asi como el
valor del inmueble (minimo y méximo a financiar segtin el tipo); el monto maximo
a financiar, el plazo del crédito, el pago mensual a realizar; ajustandose éste en
funcién del tipo de tasa de interés y de la denominacién del crédito; la posibilidad
de realizar pagos anticipados; en caso de no existir penalizacion alguna dentro del
contrato; la tasa de interés que se va a cobrar durante el plazo que dure el
contrato; tasa fija, variable, tope o mixta; asi como los intereses moratorios y
gastos de cobranza que se deberan cubrir en caso de al retraso en el pago, los
tipos de seguros que se incluyen en el pago mensual del crédito; que generalmente
cubren danos, desempleo y vida, dando cobertura al pago mensual o total y a la
garantia del préstamo3® (el bien inmueble en cuestién); las bonificaciones de pago;
siempre que se este al corriente y no se realicen pagos anticipados y; los gastos
iniciales; como la comision por apertura, los gastos de investigacion y notariales y
el avalué del inmueble.

En la actualidad, la pobre participacién de las instituciones financieras privadas
en el otorgamiento de crédito para la adquisicion de vivienda cuyo monto
invertido en el ano 2004, de acuerdo a la Conafovi3? fue apenas del 17% y, tan
solo de 6.74% del total de créditos otorgados para ese ano 531,241. A esto tenemos
que agregar la nula atencion a las familias con bajos ingresos que participan o no
en la economia formal, aun a pesar de la baja en la inflacién y las tasas de
interés, estas representan un costo financiero muy alto para aquellas familias por
lo que los créditos otorgados por los Bancos y Sofoles se dirigen al segmento de
vivienda media y residencial y, la falta de participacién y desarrollo en un
mercado secundario que involucre a mas inversionistas en el mercado hipotecario

% En relacion a los seguros de créditos hipotecario a partir del segundo semestre del afio 2005, Gobierno Federal
y aseguradoras pondran en marcha este nuevo seguro hipotecario de garantia financiera como una cobertura de
riesgo que sirva como una pieza clave para consolidar el mercado de vivienda que construya una base sélida del
mercado hipotecario, facilitando la utilizaciéon de instrumentos derivados, permitiendo a las aseguradoras
mejorar su perfil de riesgo cuyo propoésito sera evitar crisis financieras, bajar la tasa de interés, los pagos y el
riesgo sistémico a través de una reforma a la Ley de Instituciones y Sociedades Mutualistas de Seguros que
permitan la participacion de estas empresas en este esquema de créditos bursatilizados. Con ello se pretende
desarrollar el mercado secundario de hipotecas (bursatilizacion de créditos), en donde las aseguradoras y la
Sociedad Hipotecaria Federal se encargaran de crear un fondo de garantia, lo cudl permitird que fluya la
inversion en bolsa mediante la compra de titulos de largo plazo respaldados por las hipotecas sobre las viviendas.
De esta forma, las aseguradoras participaran en el mercado secundario hipotecario ofreciendo dos tipos de
seguros: individual y de pago, asegurando la inversion ante el riesgo de incumplimiento de pago (riesgo de
crédito); mientras que el Gobierno Federal participara en él con recursos publicos apoyando las garantias.

% |a Comision Nacional de Fomento a la Vivienda es un 6rgano desconcentrado de la Secretarfa de Desarrollo
Social (Sedesol), creada el 26 de julio del 2001 responsable del sector de la vivienda en el pais, quién tiene como
funciones disefiar, dirigir, promover y coordinar la Politica Nacional de Vivienda del Gobierno Federal mediante
la celebracion de convenios de coordinacion entre los tres ordenes de gobierno.
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y recicle los créditos para expandir su numero. Por estas razones es necesario
crear nuevos Instrumentos y mecanismos, asi como realizar los cambios que
permitan satisfacer la demanda de financiamiento para la adquisiciéon de
vivienda. Es por ello, que la oferta de financiamiento que ofrecen los sistemas de
autofinanciamiento pueden atender y complementar a la de los Bancos y Sofoles
en aquellas familias que no son sujetas a crédito y en aquellas otras que pudiendo
obtenerlo desean reducir el costo de financiamiento, respectivamente.
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Capitulo II

Contratos de adhesion de los sistemas de comercializacion basados en el
autofinanciamiento, marco legal y entidades reguladoras.

2.1 Caracteristicas de los contratos de adhesion de los sistemas de
comercializacion dedicadas al autofinanciamiento.

La participacién de los consumidores en estos sistemas de comercializacion
debera estar documentada a través de un contrato de adhesion suscrito entre
el consumidor y el proveedor.

Antes de comenzar a mencionar cada una de sus caracteristicas, el articulo 85
de la Ley Federal de Proteccién al Consumidor (LFPC) define al contrato de
adhesion como el documento elaborado unilateralmente por las empresas de
autofinanciamiento, para establecer en formatos uniformes los términos y
condiciones para la adquisiciéon de un producto o la prestaciéon de un servicio.
En este contrato, sus términos y condiciones no podran implicar prestaciones
desproporcionadas u obligaciones inéquitativas o abusivas a cargo de los
consumidores, asi como cualquier otra clausula que viole las disposiciones de
esta ley. Dicho contrato debera ser elaborado conforme a lo establecido en la
LFPC, al Reglamento de Sistemas de Comercializacion Consistentes en la
Integracion de Grupos de Consumidores y demas disposiciones aplicables.
Estar registrado ante la PROFECO y escrito en idioma espanol. Ademas de
especificar los términos y condiciones de la operaciéon en forma clara y
suficiente, pactar los pagos en moneda nacional y establecer la tasa de interés
por concepto de retraso en alguno de los pagos que deba cubrir el consumidor.
Debiendo indicar los tipos de seguros y coberturas contratados por el proveedor
por cuenta del consumidor.

En el Articulo 75 de dicha Ley se estipula que la informacién requerida en los
contratos de adhesion sea la correspondiente a la fecha de entrega, las
especificaciones, los plazos y demas elementos que individualicen el bien, asi
como la informacién requerida en el siguiente articulo. Asimismo, se establece
en el articulo 73 los requisitos que deberan cumplir al menos los contratos de
adhesion para su registro. A continuacion, se enlistaran los mas importantes:

a) Lugar y fecha de la firma del contrato, ademés de estar inscrito en
espanol;

b) Nombre, razén social, domicilio y RFC del proveedor y, en su caso
también del consumidor;

¢) Descripcién del objeto contratado;

d) Senalar la fecha de inicio y termino del servicio contratado y la fecha de
entrega del bien contratado;

e) Determinar el precio total de la operacién, su forma de pago y gastos
adicionales que deban cubrir las partes, precisando las cantidades de
dinero en moneda nacional;
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f) Establecer los derechos y obligaciones del consumidor y del proveedor,
las penalidades por el incumplimiento de obligaciones contraidas, las
garantias para el cumplimientos del contrato;

g) Indicar el procedimiento para la cancelacién del contrato y sus
implicaciones para las partes y;

h) Senalar los términos bajo los cuales habra de otorgarse la escrituracién.

De acuerdo con el articulo 23 del citado Reglamento, el contrato de adhesiéon
debe contener al menos con la siguiente informacién: el objeto del contrato
especificando el tipo de bien o servicio que se trate sefnalando sus
caracteristicas, el nimero de grupo y de consumidores que lo integran; el
numero de cuotas periddicas totales, el monto, condiciones, periodicidad de los
pagos a realizar el consumidor y el factor de actualizacion de los pagos
subsecuentes; el precio de bien o servicio. El nombre, razén social y domicilio
del proveedor y del consumidor. La frecuencia y procedimientos utilizados para
la adjudicaciéon y los medios para notificar los resultados de los eventos.
Ademas de senalar los procedimientos para que el adjudicatario sustituya el
bien o servicio contratado y elija al suministrador de estos, realizar la cesién de
derechos del contrato y para anticipar pagos. También debera indicar el tipo de
garantias para cubrir el total de las cuotas periddicas pendientes antes de
recibir el bien contratado. El procedimiento para liquidar el grupo y establecer
el reparto del remanente, en caso de haberlo entre los adjudicados del grupo.
Senalar el monto de las penas y las causas para la cancelacion del contrato.
Ademas, el contrato debera senalar una leyenda en la que conste que las
obligaciones derivadas de éste son responsabilidad exclusiva del proveedor y
del consumidor, subrayando el hecho de que el Gobierno Federal en ninguna
forma garantizara ni tampoco respaldara econémicamente el cumplimiento del
mismo; limitando la participacién del proveedor en la administraciéon de las
aportaciones, cuotas y demas recursos de los consumidores, de acuerdo a lo
establecido en el contrato, senalando también que estos sistemas de
comercializacién no constituyen mecanismos de ahorro.

2.1.1 Aportaciones, pago de las cuotas totales y liquidacién del grupo.

En este Reglamento se establece la obligaciéon por parte de los consumidores de
cubrir la cuota de inscripcién, las cuotas periddicas totales!, aportaciones
extraordinarias, la cuota por cesion de derechos y la sustitucién voluntaria del
bien, asi como las penas, intereses moratorios y el costo de los seguros por
danos, vida, invalidez e incapacidad permanente y demas conceptos presentes
en el contrato; incluyendo también la cuota de administracién que sera una

1 Es el monto total de dinero que debera pagar el consumidor al proveedor durante la vigencia
del contrato, el cudl consiste en la sumatoria del importe de los siguientes conceptos: a) de las
aportaciones periédicas al fondo del grupo; b) de las aportaciones periédicas al fondo de
contingencia (opcionales); ¢) de las cuotas de administracién y; d) de los costos por concepto de
seguros. Para mayor informacién, ver anexo de este capitulo.
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cantidad fija o un porcentaje fijo de la aportaciéon periddica al fondo del grupo o
como porcentaje del valor del bien o servicio contratado (al igual que la cuota de
inscripcién, la cesién de derechos y la de sustitucién voluntaria). En caso de
realizar pagos anticipados, su importe sera equivalente cuota de la fecha de
adelanto que se encuentre dentro del periodo limite de pago. También se
indicara la forma de calcular el factor de actualizaciéon, que en el caso de los
bienes inmuebles, este factor en ningin caso debera ser inferior al indice de
precios al consumidor u otro indicador usado.

En cuanto al pago de las cuotas periddicas totales, éste debera realizarse en la
cuenta bancaria que el proveedor haya determinado en el contrato mediante
una ficha impresa con el importe de los pagos que deba realizar el consumidor,
detallando cada uno de los conceptos de cobro. Cabe mencionar lo siguiente: i)
no podra realizarse ningun tipo de transferencia de recursos de un grupo a
otro; ii) los registros contables de la empresa deberdn llevarse en forma
separada a los correspondientes a los grupos de consumidores y; iii) en caso de
generarse un rendimiento financiero por el manejo de las aportaciones, éste
sera integrado al fondo del grupo al igual que los remanentes.

En lo concerniente a la liquidacién del grupo, sera realizada después de la
fecha de vencimiento del contrato, una vez que todos los integrantes del grupo
hayan sido adjudicados. Antes, deberan ser reintegrados al fondo de
contingencia los recursos que se hubieren tomado con recursos del fondo del
grupo. Una vez liquidado el grupo, procedera la distribucion del reparto del
remanente del fondo del grupo; en caso de existir, entre los integrantes que
pagaron todas sus cuotas periddicas totales, de por lo menos el 50% del
remanente, el resto correspondera al proveedor. Del mismo sera distribuido la
totalidad del remanente correspondiente al fondo de contingencia entre los
adjudicados que cubrieron todos sus pagos.

2.1.2 Adjudicaciones.
Existen basicamente cinco tipos de adjudicaciéon, los cuales a continuacion se
detallan:

* Sorteo.- realizado entre todos los integrantes del grupo;

» Subasta.- se determina en funcién de las cuotas periddicas totales que
este dispuesto a pagar por adelantado un integrante del grupo o que ya
haya realizado, respecto a las cuotas pagadas o estén dispuesto a pagar
los demas participantes;

» Puntuacién.- se refiere al numero y fechas de las cuotas periddicas
totales pagadas por el consumidor, respecto al nimero y fechas de estas
pagadas por los demas consumidores;

* Permanencia.- se determina en funcién de la antigiiedad del contrato del
consumidor respecto a la antigiiedad de los demas y;

» Liquidacién.- este tipo de adjudicacién se refiere cuando es liquidado el
total del valor contratado.
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Al respecto, solo podran tomar parte los consumidores que vayan al corriente el
pago de sus cuotas.

Las adjudicaciones podran realizarse con cierta periodicidad, debiendo
informar el proveedor al consumidor la fecha, el lugar y la hora, ante la
presencia de un fedatario publico, quién dara fe de que las adjudicaciones se
lleven a cabo conforme a los procedimientos establecidos en el contrato.

El nimero de adjudicaciones se determinaran en funciéon de los recursos
disponibles en el fondo del grupo y en el fondo de contingencia, aplicando estos
recursos disponibles hasta agotar las adjudicaciones posibles. Debiendo
adjudicarse en cada evento al menos un bien por procedimientos distintos a las
adjudicaciones por liquidaciéon y subasta. Cabe mencionar que no podra ser
entregado dinero en efectivo desde el momento en que el consumidor pasa a
recibir la categoria de adjudicatario? hasta cuando se le asigna el bien. Para el
caso de los bienes inmuebles, el proveedor pagara al suministrador del bien3 y
asignara el bien al consumidor inmediatamente al cumplimiento de los
requisitos sefnalados en el reglamento y al otorgamiento de las garantias. Los
retiros con cargo al fondo del grupo y al fondo de contingencia se entregaran en
un cheque para abono en cuenta al suministrador al momento de la
escrituracion del inmueble.

2.1.3 Cancelacion del contrato, revocacion y suspension.

Una vez firmado el contrato, el consumidor tendra cinco habiles para cancelarlo
sin penalizaciéon alguna, notificando por escrito al proveedor, quién debera
devolver al consumidor el importe integro de los pagos realizados. El importe
de estas penas sera destinado al fondo.

Después de ese plazo, el consumidor debera pagar al proveedor una pena hasta
por el equivalente a tres aportaciones periddicas al fondo del grupo, de acuerdo
con el contrato. El consumidor quedara exento de ese pago - con la devolucién
completa de todos los pagos que haya realizado -, cuando se retire del grupo por
causa del incumplimiento en los términos previstos en el contrato por parte del
proveedor; quién a su vez en caso de incurrir en alguna pena a favor del
consumidor, no podra cubrirla por ningiin motivo con cargo a cualquiera de los
fondos de los grupos.

En caso de que le sea revocada la autorizacion para operar, el proveedor
procedera a liquidar a los grupos existentes, devolviendo a los consumidores a
valor presente el importe de las aportaciones periddicas al fondo del grupo y al
fondo de contingencia que hayan realizado.

2 Ver anexo del capitulo.
3 Cuando el valor de este sea menor al valor del bien adjudicado en el contrato, la diferencia se
aplicara a los dltimos pagos periddicos totales futuros.
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2.1.4 Informacién a los consumidores.

El proveedor debera poner a disposicion del consumidor en sus puntos de venta
y en su pagina electronica una copia del contrato y un resumen del manual del
consumidor. Ademas de mostrar a la vista de los consumidores los “Consejos y
recomendaciones sobre los sistemas de comercializacién” que definira la
PROFECO y, un aviso que contenga toda la informacion a cerca de que son y
como funcionan los sistemas de comercializacién; documentos en los que se
indiquen el importe de las cuotas, aportaciones a realizar, los costos de los
seguros contratados por cuenta del proveedor o del consumidor y el plazo del
contrato; los tipos de adjudicacién y la manera para poder ser adjudicado, las
reglas y los motivos que originan la cancelacion del contrato, las penas en que
incurre el consumidor y el proveedor, la liquidacion del grupo y la revocaciéon de
la autorizacion al proveedor por parte de la SE y; los procedimientos a seguir
antes de realizar las auditorias para revisar el funcionamiento de los sistemas
de comercializacion manejados por los proveedores; hacer lo senalamientos,
indicaciones, recomendaciones y advertencias relacionadas con que el sistema
no permite la entrega de dinero ni tampoco constituyen un esquema de ahorro
o préstamo, ademas de que el proveedor no puede garantizar la adjudicacién
del bien en un lapso determinado (salvo que haya quedado establecido en el
contrato) pues tiene que sujetarse el consumidor a la aplicacién de los
procedimientos de adjudicaciéon previamente establecidos en el contrato.

Por udltimo, el proveedor esta obligado elaborar un estado de cuenta con la
informacién relativa al consumidor, adjudicaciones, asignaciones liquidacién
del grupo; para enviarselo al consumidor con cierta periodicidad a su domicilio,
asi como establecer un sistema de informacién para consulta a través de su
pagina electrénica. Junto con todo esto, el proveedor también debera
proporcionar al consumidor el domicilio, los teléfonos y horarios de atencion a
clientes.

En ningin caso, la publicidad que los proveedores presentan a los
consumidores por cualquier medio no podra ser utilizada para inducir a error o
causar confusion a los consumidores en relaciéon a sus derechos y obligaciones o
al propio sistema, asi como tampoco debera sugerir el respaldo o garantia
econémica, financiera o derivada de la supervision por parte de alguna entidad
del Gobierno Federal o cualquier otra instituciéon. Ademas, no debera contener
siquiera el nombre o logotipo de las anteriores.

2.1.5 Fondo de contingencia.

Los recursos de este fondo son utilizados cuando el dinero que existe en el fondo
del grupo es insuficiente para cubrir a los suministradores el costo de los bienes
asignados y, en el caso de cancelaciéon del contrato. Por lo que los retiros
realizados con cargo a estos fondos ordenados por el proveedor deberan
destinarse a cubrir los gastos de las adjudicaciones y las devoluciones por
cancelacion. Las aportaciones a este fondo estan integrados por una cantidad
equivalente al menos al 2% de la aportacién periddica al fondo del grupo que
realiza el consumidor durante el tiempo que mantiene su calidad de integrante
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y adjudicatario y por una cantidad que equivale al menos al 4% de la
aportacién del mismo fondo durante el tiempo que el consumidor mantiene su
calidad de adjudicado, lo cuéal significa que el consumidor durante el periodo de
vida del contrato realizara por lo menos dos aportaciones a este fondo, uno
antes ser adjudicado y la otra cuando le sea asignado e/ bien en cuestion, en
este caso la vivienda.

2.1.6 Aportaciones del proveedor y seguros.

El proveedor tendra la obligacién de participar con recursos propios cuando se
presente el caso de que sean insuficientes los recursos que los consumidores
depositaron en el fondo del grupo mas los acumulados en el fondo de
contingencia para cubrir el precio del bien correspondiente a la adjudicacién
que como minimo debera entregar el proveedor al grupo, complementando estos
recursos con su patrimonio propio y, posteriormente restituirlos con las
aportaciones del grupo en el periodo siguiente. También podra aumentar el
numero de adjudicaciones en beneficio de los consumidores con cargo a sus
propios recursos, siempre que no comprometa la viabilidad financiera del grupo
y los recursos necesarios para las adjudicaciones siguientes.

Ademas cada consumidor debera contratar por cuenta propia o por conducto del
proveedor a cuenta del otro, un seguro contra danos, vida, incapacidad
permanente total e invalidez y, en su caso, contra robo total que cubra desde el
momento de la asignaciéon hasta la ultima cuota periddica, incorporando el
proveedor en parcialidades el costo de los seguros contratados dentro de las
cuotas y entregando al consumidor la pdliza correspondiente. En el caso del
seguro de vida, este debera contratarse desde que inicia el contrato y que cubra
el saldo insoluto de todas las cuotas, sefialando a sus beneficiarios.

2.1.7 Auditoria e informacién.

La empresas que proporcionan este sistema de comercializacion estan
obligadas a contratar auditores externos, que para poder actuar como tales
deberan estar autorizados por la SE; - una vez que estos hayan satisfechos los
requisitos establecidos en este reglamento para revisar el funcionamiento de
los sistemas -, llevando a cabo una revisiéon anual para evaluar en general el
funcionamiento contable, financiero y operativo del sistema. El proveedor
debera proporcionar toda la informaciéon que sea requerida por el auditor o por
la propia SE. Ademas, se notificara a esta por escrito de la fecha en que sera
realizada la auditoria. Y, posteriormente el auditor enviara un informe con los
resultados de esta.

2.2 Fideicomisos bancarios.

Es un contrato celebrado por una persona (fideicomitente) que constituye el
fideicomiso y que entrega en propiedad bienes o transmite los derechos a otra
(fiduciario); que es una institucién autorizada quién tendrd a su cargo el
dominio de estos bienes con la limitante de que solamente podra realizar los
actos para los cuales fue constituido, ademas de administrar y consignar los
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bienes y derechos que se hayan generado una vez que se haya cumplido el
propoésito que dio origen a este contrato a favor de otra persona conocida como
fideicomisario (beneficiario), que es la persona que normalmente recibe el
provecho de este fideicomiso, de tal suerte que este ultimo es el titular
econémico, mientras que el fiduciario es el titular juridico. Es decir, el
fideicomiso es una operacién bancaria que permite a una persona conocida
como fideicomitente destinar ciertos bienes a un fin licito y determinado,
confiando la realizacién de este fin a una institucién fiduciaria.

Mediante este contrato se puede imponer diversos grados de restriccion al
derecho de propiedad pudiendo ser el fideicomiso de caracter revocable o
irrevocable. Para el caso particular de los contratos de autofinanciamiento los
contratos de fideicomiso son de caracter irrevocable, lo cual significa que tienen
por objetivo garantizar el cumplimiento de una obligaciéon. Esto quiere decir
que el fideicomitente o beneficiario no tiene la propiedad absoluta del
patrimonio fideicomitido hasta que haya cumplido por completo con sus
obligaciones. Al respecto, una de las formas de aplicaciéon de que tiene el
fideicomiso bancario es el llamado fideicomiso de garantia usado como sustituto
de la hipoteca cuyo fin es asegurar el cumplimiento de las obligaciones
contraidas por terceros, en este caso por el fideicomitente. Su mecanismo de
funcionamiento se describe de la siguiente forma: el fideicomisario otorga un
crédito; en este caso asigna el valor del contrato firmado, al fideicomitente y
exige que éste fideicomite a su favor un inmueble de su propiedad; la vivienda
en cuestion que sirve como garantia, estipulandose en el contrato que el
fiduciario detentara la propiedad del inmueble mientras dure el contrato,
entregando el bien fideicometido al fideicomitente cuando termine de pagar su
adeudo o rematando el inmueble a favor del fideicomisario cuando este
demuestre que no se le ha pagado el crédito que concedié y regresando el
remante, silo hubiere al fideicomitente.

Tratandose de bienes inmuebles4, para hacer valido el contrato sera necesario
que el fideicomiso reuna los requisitos para transmitir la propiedad de los
bienes fideicomitidos como el encontrarse inscrito en el registro publico de la
propiedad, surtiendo sus efectos contra terceros a partir de la fecha de su
inscripcién (Articulo 388 LGTOC). En este sentido, los bienes del fideicomiso
constituyen un patrimonio separado cuyo titular es el fiduciario durante el
tiempo que dure el fideicomiso. Finalmente, el contrato de fideicomiso podra
extinguirse por las siguientes causas®: cuando se haya realizado el fin para el
cual fue formado o sea imposible de llevarlo a cabo; por haberse cumplido la
condicion resolutoria a que haya quedado sujeto el contrato o si durante su

4 En el caso de los bienes muebles, tratdndose de un crédito no negociable o de un derecho
personal, fuera notificado al suscriptor del titulo en el caso de ser un titulo nominativo y este
sea endosado a la fiduciaria o cuando se encuentre el bien como titulo al portador cuando se
encuentre en poder del fiduciario; surtira efectos contra terceros.

5 Ver articulo 392 y 393 de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito. Extinguido el
fideicomiso los bienes o derechos en poder del fiduciario seran transmitidos al fideicomitente o
al fideicomisario.
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vigencia no se cumplan con las condiciones establecidas en este, de acuerdo con
sus términos; por convenio escrito entre las partes y revocacion del contrato y;
por haberse cometido un fraude a terceros.

Las empresas dedicadas a ofrecer los sistemas de comercializacion basados en
el autofinanciamiento requieren para su funcionamiento del establecimiento de
esta figura juridica para la correcta administracion de las aportaciones
periédicas® que realizan los participantes que integran los grupos’ que
componen cada empresa de autofinanciamiento (un fideicomiso bancario por
cada grupo) y, asignar estos recursos en eventos de adjudicacién publicos y
abiertos celebrados periédicamente ante la presencia de un fedatario publico
(interventor de la Segob), en donde intervienen los representantes de la
empresa (fideicomitente); los consumidores (fideicomisario) y; los
representantes de la institucién financiera encargada de administrar el
fideicomiso (fiduciario); quienes verifican estos procedimientos de adjudicacién.
Finalmente, el fiduciario después de llevar a cabo el avalio del bien y
establecer las garantias, asignara a los participantes que resultaron
adjudicados (adjudicatario)®, el valor del contrato firmado, previo avalto del
bien inmueble y del establecimiento de las garantias correspondientes, por
orden de un Comité técnico. Estos fideicomisos, estan a su vez supervisados por
autoridades financieras como la CNB, la SHCP y Banxico. Tienen como
obligacion para el cumplimiento del fin que le ha sido confiado adoptar una
serie de medidas para asegurar y mantener el control de los bienes del
fideicomiso como son: llevar un registro contable a parte de las demas
operaciones financieras celebradas por el fiduciario; identificar y separar los
recursos que pertenecen a cada grupo de consumidores; administrar con
cuidado y eficiencia, tal como se estable en los contratos; cubrir el pago de
impuestos de los intereses generados por las inversiones realizadas; de esta
forma, el fiduciario tendra la obligacién de invertir productivamente los fondos
de los grupos de forma que produzcan rendimientos a partir de inversiones que
no pongan en riesgo los objetivos del grupo; delegar la responsabilidad del
manejo administrativo del fideicomiso a un funcionario capacitado para tal fin;
actuar con imparcialidad y no ejercer facultades distintas a las conferidas en el
contrato; mantener en secreto sus actividades y servicios y, la confidencialidad
de los términos y condiciones del contrato a no ser de los propios interesados o
de las autoridades financieras y; suministrar informes completos de sus
actividades y administraciéon del fondo del grupo a los interesados, llevando

6 Es la cantidad periddica aplicable que el consumidor debe pagar a cuenta del valor del bien o
servicio, ajustada por un factor. Para mayor informacién consultar el glosario de la pagina web
WWW.amapsa.com.mx

7 Conjunto de consumidores cuyas aportaciones periddicas forman un fondo comtun a fin de
obtener los bienes y servicios. Cabe mencionar que estos grupos son cerrados y la sustitucién de
alguno de sus miembros se da solo en caso de traspaso o cancelacién del contrato. Op cit.

8 Es el consumidor que con base en los procedimientos sefialados en el contrato de adhesion, ha
obtenido el derecho de recibir o ha recibido el bien o servicio objeto del mismo. Op cit.
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una rendicién de cuentas claras de los gastos realizados y de las utilidades
obtenidas.

Tratandose del manejo de los fondos colectivos administrados por cuenta de un
tercero, debe establecerse un manejo adecuado, legal y de mutuo acuerdo entre
sus integrantes. Es por ello, que en México las companias dedicadas al
autofinanciamiento disfrutan de un amplio reconocimiento y prestigio debido a
que nuestro pais cuenta con un régimen fiduciario de reputaciéon mundial, el
cual permite que la figura de los fideicomisos puedan integrar una relacién mas
ordenada entre los aspectos financieros y legales. Ademas de que el desarrollo
de sus actividades esta respaldado por los medios administrativos mas
modernos y tecnologia de computo que permiten una ejecucion mas confiable de
estos sistemas de comercializacion.

2.2.1 Tipos de fideicomisos relacionados con los autofinanciamientos.
Existen dos clases de fideicomiso bancario relacionados con las empresas de
autofinanciamiento:

a) Fideicomiso cerrado?, el cudl se compone por un numero determinado de
participantes e inicia actividades cuando se han completado el grupo y se
liquida cuando ha sido cobrada la ultima aportacion de cada uno de sus
miembros y,

b) Fideicomiso abierto, el cudl no requiere de un ntmero determinado de
participantes, permitiendo el constante ingreso de nuevos miembros y la salida
de los que hayan cumplido con su ciclo de aportacién y pago del adeudo.

En ambos fideicomisos se ajusta o indexa el monto de las aportaciones
periddicas a alguna variable en el mercado de forma mensual. Esto
considerando el deterioro que sufren las cuotas durante el tiempo a causa del
crecimiento en los precios, en particular del aumento en el valor de los bienes
asociados con el acto de adjudicacion.

Las variables mas usadas que se toman en cuenta son: el valor de las UDIS, el
de los Cetes, el indice inflacionario y el salario minimo general vigente, entre
otras; aunque algunas empresas (v gr Hir-Casa y Autofin-Casa) hacen uso
dentro de una de las clausulas del contrato a un factor de actualizacién!® que
va a ir aplicandose cada mes. Al margen de esto, cualquiera de estas variables
tiene como propdsito incrementar las aportaciones cuando el precio del bien o
servicio contratado se eleva y, como ultimo fin beneficiar a todos los integrantes

9 En adicién a este concepto, las empresas de autofinanciamiento constituyen grupos cerrados
en donde es posible sustituir los integrantes de un grupo solo en caso de traspaso o cancelacién
de contratos.

10 Es el factor por el cual se actualizara periédicamente al valor del bien o servicio y se aplica a
cada periodo y por todos los periodos transcurridos desde la integracion del consumidor al
grupo. Al respecto, las companias de autofinanciamiento determinaran los factores de
actualizacién y su periodicidad en el contrato de adhesién. Op cit.

35



del grupo actualizando el monto total de las aportaciones que recibiran del
grupo cuando estos salgan adjudicados, en especial los ultimos miembros.

2.2.2 Fiduciarios.

Se definen como las instituciones financieras a las que se les transmite la
titularidad sobre ciertos bienes o derechos, teniendo todos los derechos y
acciones que se requieran para el cumplimiento del fideicomiso con la limitante
y la obligacion de realizar exclusivamente sélo aquellos actos exigidos para el
cumplimiento del fin para el cudl fueron destinados. (Comité técnico)

En los contratos de fideicomisos celebrados por las empresas de
autofinanciamiento y las instituciones financieras podemos distinguir a los
bancos, a las companias de seguros, afianzadoras, casas de bolsa, sofoles,
almacenes generales de deposito y el Bansefi, como las Ginicas autorizadas para
fungir como fiduciarios. De estas, las ultimas tres instituciones financieras
intervienen solo cuando se trata de fideicomisos de garantia. Dentro de sus
clausulas y condiciones se encuentran: la obligacion de efectuar todos los actos
necesarios que permitan cumplir con los objetivos para los cuales fue
constituido el contrato, designando uno o varios delegados que estaran a cargo
de llevar su gestiéon como tal, pudiendo descontar del fideicomiso todos los
gastos administrativos en que haya incurrido el fiduciario para el cumplimiento
del objeto del contrato y; la rendicion de cuentas respecto a su administracion y
funcionamiento, informando en forma exclusiva a los 1nvolucrados
(fideicomitente y fideicomisario) y manteniendo en secreto las operaciones del
fideicomiso, ademas de vigilar el cumplimiento de las obligaciones fiscales
generadas. Cabe mencionar, que en caso de constituirse un comité técnico, el
fiduciario quedara libre de toda responsabilidad si su actuacién se rige
conforme a lo establecido en los acuerdos y dictamenes del comité. Por ultimo el
unico provecho que podra obtener el fiduciario por los servicios que presta es la
comisién que cobrara por la ejecucién del fideicomiso, quedandole prohibido
obtener algun beneficio de las inversiones en dinero que realice por su
conducto, expresamente senaladas en el contrato.

2.2.3 Fideicomitente.

Es la persona que dentro de un contrato de fideicomiso cuenta con la capacidad
de transmitir la titularidad de ciertos bienes o derechos objeto del fideicomiso a
una instituciéon fiduciaria a la que le confia la realizacién de un fin licito y
determinado!l. Sus clausulas y condiciones se refieren a las siguientes
actividades: i) designar a los fideicomisarios y los bienes fideicomitidos que
recibiran, llevando a cabo todos los actos necesarios para que se puedan
destinar estos bienes, comprometiéndose a afectar los bienes de su propiedad
sobre aquellos que tenga la facultad de enajenarlos; ii) designar a las personas
que integraran al comité técnico, las reglas para su funcionamiento,
responsabilidades y fijar sus atribuciones; iii) pagar los honorarios de las

11 Ver Articulo 381, 383 y 384 de la LGTOC.
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empresas que fungen como fiduciarias y; iv) revocar el contrato bajo las
condiciones en que se haya reservado ese derecho.

2.2.4 Fideicomisario.

Es la persona fisica o moral designada en el contrato de fideicomiso para recibir
el beneficio de este. El fideicomisario podra ser designado por el fideicomitente
en un acto posterior, como es el caso de los sorteos de adjudicacion.12

Entre sus clausulas y condiciones se encuentran las siguientes: comprobar ante
el fiduciario tener la solvencia necesaria para recibir el provecho que el
fideicomiso implica, realizando todos los actos necesarios para formalizar la
recepciéon del beneficio establecido en el contrato y; exigir la rendicion de
cuentas de las empresas fiduciarias sobre el manejo de los recursos del
fideicomiso, impugnando todo los actos que excedan sus atribuciones
consignados dentro del contrato.13

2.3 Entidades que regulan la actividad que realizan los autofinanciamientos:
La PROFECO y la Secretaria de Economia.

El marco juridico del autofinanciamiento en México tiene sus origenes en el
articulo 63 de la LFPC y en el reglamento de sistemas de comercializacion
mediante la integracion de grupos de consumidores, publicado en el DOF el 17
de Mayo de 1994, los cuales permiten la aplicaciéon de estos sistemas tanto para
la adquisicion de bienes muebles nuevos, como a la prestacion de servicios y
compra, ampliacion, remodelacién y construcciéon de cualquier tipo de bien
inmueble.

Este reglamento se complementa con la publicaciéon en el DOF el 8 de Julio de
1994, de la norma oficial mexicana NOM-037-SCFI-1994, la cual se refiere a los
requisitos que deben tener los contratos de adhesion de estos sistemas de
comercializacion.

Posteriormente, vino la Norma Oficial Mexicana NOM-143-SCFI-2000, la cuéal
establecia los requisitos que los proveedores debian cumplir respecto al plazo
de operacion de los contrato de adhesion y a la conformacion de los grupos de
consumidores. Esta norma oficial también dispuso que los proveedores debian
proporcionar una amplia informacién al consumidor acerca del funcionamiento
del sistema, poniendo a su disposiciéon un resumen acerca de su viabilidad
financiera.

Con la entrada en vigor de las reformas a la (LFPC), a partir del 4 de Mayo del
200414 los requisitos para las empresas que deseen operar y administrar
autofinanciamientos son mas claros y precisos, permitiendo la practica de
operaciones sanas de las empresas del sector, disminuyendo el riesgo de malos
manejos y evitando posibles desvios y practicas fraudulentas. Anteriormente, la

12 Ver articulo 382, Op cit.
13 Ver articulo 390, Op cit.
14 Estas disposiciones aplicaran solo para aquellos grupos de consumidores de nueva creacién.
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ley establecia requisitos muy generales para la operacion de los
autofinanciamientos.

Dichas reformas tienen por objeto mejorar la regulaciéon de los sistemas de
autofinanciamiento, buscando que las empresas de autofinanciamiento antes
de iniciar operaciones deben estar autorizadas por la SE, para lo cual deben
cumplir con una serie de requisitos y obligarlas a registrar su contrato de
adhesién ante la PROFECO; quién llevara y organizara un registro publico
obligatorio de los contratos con un plazo maximo para la operacién del sistema
de 15 afios (en el caso de bienes inmuebles)!?, senalando su mecdnica,
caracteristicas y los costos del sistema contenidos en este contrato, quedando
prohibidos la fusién de grupos y los grupos abiertos. La integraciéon de los
grupos de consumidores no debera exceder los 600 integrantes.

En cuanto a la cancelacién del contrato esta estara sujeta a una penalidad
especificada dentro de él. Solamente podran ser eliminadas las penalizaciones
para el consumidor en caso de ser cancelado el contrato por causas atribuibles a
la empresa.

También se amplian las facultades de la PROFECO y de la SE para solicitar a
las empresas mayor informacién y documentacién para que avalen su
viabilidad financiera y buen funcionamiento. Por lo que, los proveedores de este
sistema deberan contar con un estudio actuarial en el que se demuestre la
viabilidad financiera de los grupos de consumidores que manejan, poniendo a
disposiciéon del consumidor el resumen correspondiente. Ademas tendra la
obligacion de presentarle al consumidor los siguientes “consejos y
recomendaciones sobre los sistemas de autofinanciamiento”.

Asimismo, la PROFECO podra suspender la celebracién de nuevos contratos a
las empresas que hayan incurrido en alguna falta grave de las disposiciones
establecidas, y en caso extremo, se especifican las causales para cancelar la
autorizacién para operar.

Cabe sefialar nuevamente que los sistemas de autofinanciamiento consisten en
la integracion de grupos de consumidores, los cuales realizan aportaciones
periddicas de dinero para la adquisicién de bienes muebles nuevos, inmuebles y
servicios. Al mismo tiempo, son sistemas de comercializacion que no permiten
el otorgamiento de préstamos ni la entrega de dinero a los consumidores.
Ademas, su operacion es responsabilidad tnica y exclusiva del proveedor, por lo
que no cuenta con ningun respaldo econémico y financiero del Gobierno Federal
ni institucién bancaria alguna. Razén por la cual el proveedor no podra
garantizar la adjudicacion del bien en un lapso predeterminado, debiendo
sujetarse los consumidores a la aplicaciéon de los procedimientos ya establecidos
en el contrato. En ese sentido, los consumidores participaran en los actos de
adjudicacién siempre que vayan al corriente en el pago de su cuota periddica
total. Ademas, los proveedores no podran utilizar documentos anexos al
contrato que impongan modificaciones o nuevas condiciones en las diferentes

15 E] plazo méaximo para la entrega de los bienes muebles (v gr automéviles) es de 5 afios, en
tanto para los bienes inmuebles es de 15 afos.
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etapas de la relacion contractual a las partes sin la aprobacién de la
PROFECO.

2.3.1 La PROFECO.

El estatuto organico de la PROFECO, tiene como fin regular la organizacion
interna de las unidades administrativas de la institucién y la distribuciéon de
sus funciones. Adscritas a la Subprocuraduria de Servicios, se encuentran como
unidades administrativas la direccion general de Contratos de Adhesion,
Registros y Autofinanciamiento, las cuales le sirven a la Subprocuraduria para
efectos de planeacién, control, seguimiento y evaluacién de acciones. Esta
Direccion General tiene como principales atribuciones las siguientes:16

» Participar en la elaboracion de la normatividad de los sistemas de
autofinanciamiento;

» Proponer y aplicar la normatividad para organizar los Registros Publicos
de los Contratos de Adhesion. Ademas de recibir, tramitar y resolver las
solicitudes de registro o, en su caso, modificar los contratos;

» Proponer los modelos de contrato a publicarse en el DOF;

» Organizar el Registro Publico de Consumidores y tramitar las solicitudes
de registro, asi como de llevar los registros de consumidores que no
desean que su informacién sea utilizada para fines publicitarios!?;

» Requerir de las autoridades, empresas y consumidores la informacién
necesaria para realizar sus funciones.

2.3.2 Ley Federal de Proteccién al Consumidor (LFPC).

El objetivo general de la LFPC es proteger los derechos de los consumidores y
procurar la equidad y seguridad juridica en las relaciones entre estos y sus
proveedores!8. Determinando la politica de protecciéon al consumidor como un
instrumento econémico y social del Estado para favorecer los intereses y
derechos de los consumidores mediante la adopcién de medidas que procuren el
mejor funcionamiento del mercado y el crecimiento econémico. En ese sentido,
la SE queda facultada para expedir las Normas Oficiales Mexicanas (NOM) que
formulen los criterios y lineamientos para su interpretaciéon, como es el caso de
los requisitos que deben cumplir los sistemas y practicas de comercializaciéon de
bienes y, los términos y condiciones a los cuales deberan ajustarse los modelos
de contratos de adhesién para su registro.

18 Articulo 6 del Estatuto Organico de la PROFECO.

17 En ese aspecto, los proveedores que utilicen informacién sobre los consumidores con ese fin,
estan obligados a informar a cualquier persona que lo solicite si mantienen informacién acerca
de ella. Quedando estrictamente prohibido su uso para un fin distinto al anterior. En tanto que
el consumidor podra exigir que la informacién relativa a él mismo no sea transmitida a
terceros, comunicando su decisién a la PROFECO de inscribirlo en el ya citado registro. Para

mayor informacién ver la LFPC en sus articulos 16,17,18 y 18 bis.
18 Ver atribuciones de la PROFECO en el articulo 24 de la LFPC.
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Posteriormente, estos contratos quedaran sujetos a un registro previo ante la
PROFECO cuando se presuma que estos 1impliquen prestaciones
desproporcionadas y obligaciones inéquitativas a cargo de los consumidores o
altas probabilidades de incumplimiento. Estos deberan contener una clausula
en la que la PROFECO es la tnica competente para resolver cualquier
controversia e interpretaciéon sobre los mismos. Esta procuraduria es la
encargada de autorizar los contratos de adhesién. Durante el tramite de
registro la procuraduria podra solicitar al proveedor mas informaciéon de
caracter comercial para conocer la naturaleza del acto objeto del contrato,
siempre que no se trate de informacion confidencial.

La PROFECO en caso de otorgarles a las empresas de autofinanciamiento el
registro previo de sus contratos de adhesion, debera limitarse a verificar que
los modelos!9 se ajusten a lo establecido en la NOM correspondiente y en la
LFPC, emitiendo una resoluciéon en fecha posterior a la presentacion de la
solicitud de registro, quién a su vez podra otorgar la modificaciéon de los
términos y condiciones de los registros de los contratos anteriores, previa
solicitud del proveedor. Quedando prohibido que los contratos de adhesién
contengan clausulas que permitan que las empresas de autofinanciamiento
modifiquen unilateralmente el contenido del contrato o se distraigan de sus
obligaciones; liberar al proveedor de su responsabilidad civil y trasladen esta al
consumidor o a un tercero, obligandolo a este a renunciar a la protecciéon de
esta ley; contengan términos de prescripcion inferiores a los legales y; eliminen
el cumplimiento de ciertas acciones que se promuevan en contra del proveedor.
La PROFECO procedera a la cancelacion del registro cuando con posterioridad
se estime que un contrato contiene clausulas contrarias a esta ley y/o las
normas oficiales mexicanas.

En ese sentido la Ley observa como principios basicos en las relaciones de
consumo, el otorgamiento de informacién y la proteccién contra la publicidad
enganosa, los métodos comerciales desleales y restrictivos y, las practicas
abusivas en la entrega de un bien o en la prestacion de un servicio. Obligando
al proveedor a respetar los términos y condiciones convenidos en un contrato y,
verificando por parte de la PROFECO el cumplimiento de esta Ley.

19 Kl articulo 87 Bis de la LFPC establece que la PROFECO podra publicar en el DOF, el
modelo de aquellos contratos que deban ser registrados a fin de que los proveedores puedan
utilizarlos. En tal caso, este debera dar aviso a la procuraduria sobre la adopcién del modelo de
contrato tal como fue publicado, sin modificar y tampoco incluir clausulas o hacer excepciones a
su aplicacién. Esto significa que cuando el contrato tenga variaciones respecto al modelo
publicado, el proveedor debera realizar su solicitud de registro conforme al Articulo 87 de esta
ley.
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2.3.3 La Secretaria de Economia.

En el articulo 63 de la LFPC, se establece que las empresas de
autofinanciamiento2? podran operar unicamente para adquirir bienes muebles
nuevos o inmuebles cuyo uso sea habitacional o comercial, asi como la
prestacion de los servicios de construccién, remodelacién y ampliaciéon de
mmuebles; previa autorizacion de la SEZ2!. Su plazo de operacion no podra
exceder los 5 anos para bienes muebles y de 15 afios para bienes inmuebles.
Para que la SE pueda otorgar la autorizacién para su operacion, los
autofinanciamientos deberan cumplir con los siguientes requisitos22:

a) Que sea una sociedad anénima con capital mexicano y cuyo tnico fin sea
la administracion y operacién de los sistemas de comercializacion y, que
garantice esta capacidad y su viabilidad econdémica y financiera, de
acuerdo a los criterios fijados por la SE;

b) Que sus contratos de adhesién contengan disposiciones que protejan los
derechos de los consumidores y;

c) Que la empresa debe exhibir su manual de procedimientos de operacién
y el plan de funcionamiento del sistema, ademas de presentar los
mecanismos para cumplir con sus obligaciones como administrador
respecto a la operacion de cada grupo.

Después de conseguir la autorizacion, la empresa de autofinanciamiento debera
solicitar el registro de sus contratos de adhesion ante la PROFECO para iniciar
su operacion.

2.4.1 Reglamento de Sistemas de Comercializaciéon Consistentes en la
Integracién de Grupos de Consumidores.

Este ordenamiento es reglamentario de los articulos 63 a 63 quintus de la
LFPC y tiene como misiéon normar las actividades de estos sistemas de
comercializacién, puntualizando dentro de este reglamento los siguientes
aspectos:

» las caracteristicas de los bienes y servicios y de la informacion que los
proveedores proporcionan al consumidor, a las autoridades competentes
y a los auditores externos;

» los criterios sobre la publicidad dirigida a los consumidores;

20 Denominados en este Articulo como sistemas de comercializacién consistentes en la
integracién de grupos de consumidores que aportan sumas de dinero para ser administradas
por un tercero.

21 La SE podra autorizar que los sistemas de comercializacién también tengan por objeto los
servicios de construccién, remodelacion y ampliaciéon de inmuebles, cuando se demuestre que
existen condiciones de mercado y se garanticen los derechos de los consumidores.

22 En el articulo 7 del Reglamento de sistemas de comercializacion consistentes en la
integracién de grupos de consumidores se detallan todos los requisitos y documentos que
deberan cubrir los proveedores para obtener la autorizacién y poder operar. Ver anexo.
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» el contenido minimo de los contratos de adhesion, su cancelacion y los
plazos de operacion de los sistemas;

» los criterios de asignacion y adjudicacion;

» las caracteristicas, constitucion y, en su caso, autorizaciéon y liquidacién
de los grupos de consumidores;

» el tipo de cuota, aportaciones y cuentas que deben pagar los
consumidores;

» los gastos de administracion y cobranza, costos, penalizaciones,
constitucién de garantias, seguros e intereses que deben cubrir los
consumidores;

» el manejo de los recursos por parte de los proveedores y;

» los criterios para que auditores externos supervisen sus operaciones.

Cabe agregar que el Gobierno Federal para garantizar que los productos y
servicios que se comercializan en el pais contengan la informacion necesaria
con el fin de lograr una efectiva proteccion de los derechos del consumidor, da a
conocer en el articulo 3 del presente reglamento los elementos de informacién
que debe contener el contrato de adhesiéon para formalizar el tipo de
operaciones que realizan los sistemas de autofinanciamiento, definiendo todos y
cada uno de los conceptos que intervienen en él.23

Adicional a esto, en el articulo 22 se senala que para una mejor comprension
acerca del contrato, éste tendra que ser elaborado de forma estructurada y
debera incluir un capitulo exclusivo sobre términos y definiciones?4
establecidos dentro de este reglamento. Asimismo, estaran presentes aquellos
conceptos que desee incluir el proveedor y que estos sean considerados por éste
como utiles para simplificar y comprender el contrato. También se podran
incluir los anexos en los que se presenten a detalle algunos procedimientos o se
indiquen algunos ejemplos de calculo, entre otros.

2.4.2 Prohibiciones para los sistemas de comercializacion.

De acuerdo con el Articulo 63 bis de la LFPC queda prohibido para los
autofinanciamiento la integraciéon de grupos de consumidores cuyos contratos
de adhesion no venzan en la misma fecha, al mismo tiempo que la
comercializacién de bienes destinados a un uso diferente y de bienes que no
estén determinados; la fusién y reubicaciéon de consumidores de un grupo a
otro; y la transferencia de recursos de un grupo a otro, o a terceros. Ademas,
cualquier cantidad que deba ser cubierta por los consumidores, debera estar
identificada y destinarse exclusivamente al pago de los conceptos que le
correspondan.

Por ultimo, no podran participar en la administracion, direccién y control de las
empresas de autofinanciamiento aquellas personas que hayan sido condenadas

23 Todos los demas conceptos con sus definiciones se pueden consultar en el Anexo de este
trabajo o en el Art. 3 del Reglamento, DOF 10 de Marzo del 2006.
24 Op cit.
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por delito intencional o inhabilitadas para desempenar algin cargo dentro del
sistema financiero, aquellas personas que tengan una demanda en contra de la
empresa y, los auditores externos o cualquiera que realice funciones de
inspeccion o vigilancia, entre otros.

2.4.3 Obligaciones.

Las empresas de autofinanciamiento seran responsables de que el consumidor
reciba el bien contratado en el plazo de acuerdo con las condiciones establecidas
en el contrato, respondiendo con su propio capital en caso del incumplimiento.
Por lo que no podra cobrarle al consumidor penalizacién alguna si éste se retira
del grupo por cualquier incumplimiento por parte del proveedor.

2.4.4 Causas para suspender las operaciones de los sistemas de
comercializacion.

La PROFECO podra suspender de forma temporal o definitiva la celebraciéon de
nuevos contratos si las empresas cometan una falta grave, ademas de aplicar la
sanciones que correspondan, cuando descubra que una empresa incurra en
alguna de las causas para cancelar la autorizacién dara aviso a la SE, quién a
su vez notificara a la empresa y, en caso de proceder la anulacién, la empresa
debera liquidar a la sociedad de conformidad con lo dispuesto en la Ley General
de Sociedades Mercantiles, estableciendo el procedimiento para liquidar a los
grupos existentes y cumplir con las obligaciones contraidas con los
consumidores. Las principales causas para cancelar la autorizacién otorgada a
las empresas son las siguientes:

a) Por incumplimiento fiscal o por un incorrecto registro contable de las
operaciones de los grupos;

b) Por omitir informacién o presentarla incompleta, falsa o imprecisa a las
autoridades;

c) Por realizar actividades diferentes a las que se le concedi6 la
autorizacién para operar;

d) Por suspender actividades sin causa justificada por mas de 6 meses;

e) Por perder su capacidad para cumplir sus obligaciones, su vialidad
financiera y operativa y;

f) Por cambiar el objeto social del proveedor.

2.4.5 Supervison y auditorias.

La Secretaria y la Procuraduria supervisaran la operacion de las empresas de
autofinanciamiento, solicitando para ello informacién y documentacion a estas
y estableciendo las medidas preventivas que correspondan. Ademas de vigilar
el proceso de liquidacion de los grupos, protegiendo los intereses de los
consumidores. Por ultimo, loas auditores externos contratos por las empresas
deberan contar con una autorizaciéon de la SE, quienes le entregaran a esta y a
la PROFECO la informacion que les requieran, pudiendo ser sancionados en
caso hallarse alguna falta u omisién en su actuacion.
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2.5.1 La Asociacion Mexicana de Administradores y Promotores de Sistemas de
Autofinanciamiento (AMAPSA A.C.): Origen.

La asociacion fue fundada el 29 de Agosto de 1995 con el objetivo de organizar y
unificar a las empresas de autofinanciamiento legalmente constituidas
comprometidas en observar y fomentar la seguridad, transparencia e igualdad
en sus operaciones con el publico.25

El nacimiento de esta asociacién surge - ante la posibilidad de un mayor
desarrollo -, de la necesidad de frenar la propagacién de empresas que carecen
de una adecuada operaciéon y cuyos procedimientos pongan en riesgos el
desarrollo de las empresas serias, agrupando a estas en un érgano en el que sus
miembros contribuyan al mejoramiento de sus operaciones mediante la
autorregulaciéon. De tal suerte que la mayor ventaja de hacer uso de los
servicios de alguna de las empresas agremiadas es el compromiso por parte de
estas de seguir un cédigo de ética y cumplir con ciertos requisitos legales para
ser miembro de la asociacidon, lo que se traduce en una mayor confianza y
certidumbre al momento de realizar sus operaciones.

En la actualidad, se encuentran registradas ante la SE..., de las cuales estan
funcionando alrededor de... y... se encuentran registradas ante la AMAPSA...de
las cuales las empresas mas importantes son:..., siendo México el segundo pais
con el mayor niumero de empresas dedicadas al autofinanciamiento, después de
Brasil y teniendo como respaldo a la Asociacion Internacional de
Administradores de Consorcio (ATACO).

Existen alrededor de 125 empresas de autofinanciamiento que tienen contratos
registrados ante la PROFECO pero solo 35 de ellas se encuentran actualmente
operando. De las 35 empresas de autofinanciamiento que operan actualmente,
15 pertenecen a esta asociacién

Actualmente la AMAPSA, presidida por el Lic. Modesto Gutiérrez Losada,
agrupa a las 11 principales empresas de autofinanciamiento en todo el pais,
misma que genera mas de cuatro mil empleos directos.

De los 80,000 consumidores pertenecientes al sector inmobiliario, las empresas
integrantes de la AMAPSA captan aproximadamente 40,000 consumidores.

La AMAPSA, convertida ya en todo un simbolo de confianza, transparencia y
equidad, respalda a las siguientes corporaciones: Autofinanciamiento Integral
(Afisa), Plan Dindmico, Consorcio Casafin, Consorcio Firme Plus, Tu Casa
Express, Grupo Afimex, Grupo Firme Plus, Auto hogar Guadalajara, Opcion
Proa, Grupo Ferroh 2000 y Habitat Promotor Inmobiliario.

2.5.2 Objetivos.

En general, estan presentes todas las actividades que busquen desarrollar un
mejor servicio por parte de todas las empresas de autofinanciamiento
agremiadas.

25 Para mayor informacion consultar la pag. web www.amapsa.com.mx
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Entre los objetivos mas importantes que persigue esta asociacién podemos
encontrar: la promocién de leyes, reglamentos y sus reformas que impulsen y
den solidez a las operaciones de todo el sector. En ese sentido, este objetivo se
refuerza con el establecimiento de programas de capacitacién y actualizacién de
los empleados que laboran en las empresas asociadas. Otro objetivo tan
1mportante como el anterior, es la difusion de las actividades que realizan sus
miembros, dandole a conocer al publico consumidor el funcionamiento de este
sistema de comercializaciéon. Ademas, la AMAPSA se propone servir como
arbitro para resolver conflictos entre sus propios miembros y, entre estos con
sus clientes cuando las partes asi lo soliciten; al mismo tiempo, se propone
también colaborar con la autoridades, fungiendo como un 6rgano consultor en
asuntos relacionados con esta actividad, representando a sus asociados ante las
mismas.

Por dultimo, cabe mencionar otro aspecto por demas importante el cual
corresponde a los principios de autorregulacion para pertenecer a la asociacion.
Estos principios representan una serie de observaciones que de manera
obligatoria deberan seguir todos los miembros pertenecientes a esta asociacion,
los cuales tienen como finalidad mejorar la calidad del servicio que ofrecen los
agremiados, teniendo como referente el cumplimiento al cédigo de ética de esta
asociacion.

La instrumentacién de estos principios dependera de la participaciéon conjunta
de las autoridades y de las instituciones competentes. Toda empresa que
incumpla con alguno de estos principios se hara acreedora a la sanciéon que
determine el reglamento de la asociacion. Cada uno de sus miembros debera
hacer aportaciones en forma obligatoria a un fondo de contingencia.?6 En ese
sentido también se propone que todas las aportaciones realizadas por los
consumidores sean depositados directamente a una cuenta concentradora,
teniendo como titulares a los mismo fideicomisos, salvo lo pactado en el
contrato en relacion a la primera cuota periddica total. Los intereses generados
por estas aportaciones seran en beneficio de los propios consumidores, asi como
los dividendos de los seguros.

En cuanto a los principios de autorregulaciéon que tienen que ver propiamente
con los integrantes de los grupos, se contempla que los consumidores no podran
beneficiarse de un acto de adjudicacién en donde no prevalezca la equidad y
transparencia, ademas que al menos uno de ellos forme parte de un comité?’
para todo acto de adjudicacion. Todos los miembros de la asociacion tendran la
obligacién de publicar los estados financieros auditados de sus grupos de
consumidores. Por ultimo, para garantizar un buen servicio y una correcta

26 Este fondo sera calculado sobre la diferencia positiva que resulte de restar al valor presente
de las aportaciones pendientes por cubrir de los consumidores adjudicatarios, el saldo
disponible en el fideicomiso a favor de los mismos. Del total de las aportaciones realizadas por
todo el grupo seran descontadas los costos de administracién del contrato de fideicomiso y el
fondo de contingencia.

27 Al respecto tenemos que referirnos al comité técnico mencionado dentro del contrato de
fideicomiso que involucra a las dos figuras principales del contrato de adhesion.
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informacién sobre el sistema de autofinanciamiento sera necesario que los
nuevos asesores antes de integrarse a la fuerza de ventas hayan aprobado una
evaluacion de la AMAPSA que certifique el conocimiento a cerca de las
operaciones del sistema.

2.5.3 Organismos que los componen.
Sus érganos de gobierno se componen de los siguientes:

La asamblea general;
El consejo directivo y;
La comision de honor y justicia.

De los cuales, es en la asamblea general donde se toman las decisiones que
conciernen a todos contando con la mayoria de sus miembros.

El consejo directivo, apoyado en los trabajos encargados ex profeso unos
comités técnicos presenta ante la asamblea general el resultado de sus
encomiendas.

La comisién de honor y justicia es la encargada de sancionar a cualquiera de
sus miembros en caso de incumplir en alguna disposicién o acto derivado de su
propia actividad como autofinanciamiento o de las resoluciones que tome la
asamblea general para todos los asociados o de conducta impropia.

Para su buen desarrollo y funcionamiento, la AMAPSA cuenta con los comités
de trabajo que le sirven de apoyo a sus 6rganos de gobierno para realizar sus
actividades y en la bisqueda de la mejor opcidén en la toma de decisiones. Estos
comités se relacionan con las siguientes actividades: la promocién, membresia y
capacitacién; con la autorregulacion y la regulacion juridica; la publicidad y las
relaciones publicas y; el de soporte técnico y estadistico.

2.5.4 Alcance y limitacion del organismo.

Entre las acciones inmediatas podemos encontrar como las mas trascendentes
la meta de adherir dentro de la asociacién al 100% de las empresas dedicadas a
la actividad de autofinanciamiento. Junto con la creaciéon de un instituto de
capacitaciéon, que forme y certifique al personal encargado de asesorar a los
nuevos consumidores que van integrandose al sistema, paralelo a esto la
asociaciéon pretende establecer un numero 01 800 para informar al
consumidores. Ademas de trabajar con las autoridades para acordar el mejor
control de las empresas y disefar un cédigo de ética, de observancia general
cuyos principios rijan la actuaciéon de los integrantes de la asociacion.
Finalmente, se creara una base de datos que genere informacién estadistica
que muestre los principales indicadores del sector y sirva como instrumento de
medicion de la evolucion de este.

2.6 Otras entidades reguladoras.

Las entidades encargadas de supervisar que el contrato de fideicomiso firmado
entre las empresas de autofinanciamiento y la instituciones financieras que
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fungen como fiduciarios, cumplan con lo establecido dentro del mismo y con los
aspectos financieros y requisitos legales correspondientes. Esto con el fin de
evitar fraudes y malos manejos de las aportaciones realizadas por los
consumidores. Las autoridades financieras responsables de supervisar el
manejo de estos recursos depositados en los fideicomisos son: el Banco de
México, la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico y la Comisién Nacional
Bancaria. Ademas la Secretaria de Gobernacién a través de sus inspectores
vigilara la realizacion de los sorteos en donde son adjudicados el valor de los
bienes que seran asignados a los consumidores integrantes de los grupos de los
sistemas de comercializaciéon basados en los autofinanciamientos.

2.6.1 Banco de México.

Ademas del objetivo que ya conocemos de preservar la estabilidad de la
moneda, tiene como fin promover el sano desarrollo del sistema financiero y el
buen funcionamiento del sistema de pagos. En ese sentido, las funciones que
desempena Banxico relacionadas con el tema del manejo de los fideicomisos
abiertos por los sistemas de comercializacion conocidos como
autofinanciamientos son las relacionadas con la expedicion de normas y
sanciones que reglamenten los objetivos anteriores y, que tengan como fin
ultimo la proteccion de los intereses del publico.

2.6.2 La Comision Nacional Bancaria y de Valores.

Tiene como misiéon supervisar y regular a las entidades financieras con la
finalidad de procurar su buen funcionamiento y estabilidad, evaluando sus
riesgos, sistemas de control y calidad de su administracion mediante el analisis
de la informacién econémica y financiera y, el establecimiento de programas de
cumplimiento forzoso para eliminar las irregularidades. Ademas de fomentar el
desarrollo del sistema financiero en proteccion de los intereses de los
consumidores. Por lo que estara a cargo de dictar las reglas de registro de
operaciones e informacion que deberan presentar peridédicamente las entidades
financieras, de investigar aquellos actos de personas fisicas y morales que; a
pesar de no pertenecer al sector financiero; realicen operaciones violatorias de
las leyes que rigen a estas entidades y, vigilar que estas cumplan con las
operaciones y los servicios en los términos y condiciones pactados con los
usuarios, en este caso con las empresas que proporcionan el sistema de
comercializacién conocido como autofinanciamiento en beneficio de los
participantes de los grupos que los integran.

2.6.3 Secretaria de Gobernacion.

Los eventos de adjudicaciéon publica celebrados periddicamente que tienen la
finalidad de asignar los recursos depositados en los fideicomisos son realizados
ante la presencia de un fedatario publico, o en su defecto por un interventor de
la Segob, quién a su vez es el encargado de dar fe de la legalidad y verificar la
realizacion del sorteo, en donde el consumidor obtiene el derecho de recibir el
valor del contrato firmado para adquirir el bien o servicio objeto del mismo.
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Dicho sorteo, se encuentra regulado por la Ley Federal de Juegos y Sorteos, en
donde se manifiesta en su articulo 3 que es la Segob la encargada de
reglamentar, autorizar controlar y vigilar la celebracion de los sorteos. Ademas
de otorgar los permisos correspondientes para su realizacién en los casos en
que se verifiquen como sistemas de ventas y en los que los participantes
reciban integramente el valor de las aportaciones en mercancias y bienes.
Clausurando aquellos locales que no cuenten con la autorizacién legal para
llevar a cabo la realizacion del sorteo y sancionando aquellas personas
encargadas de la celebracion del sorteo.
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Capitulo IIT
La oferta de crédito hipotecario en México y sus principales participantes.

3.1.1 Caracteristicas del contrato de adhesion del autofinanciamiento.

En relacion a los contratos de adhesiéon debemos recordar lo siguiente: la
ultima actualizacion al reglamento de los contratos de adhesiéon para la
integraciéon de grupos de consumidores fue publicada en el DOF el dia 10 de
marzo del 2006, incorporandose en este reglamento una extensién del plazo de
vencimiento que ahora es de hasta 180 meses (15 afos), integrandose como
maximo un total de 400 consumidores para cada grupo, la incorporacion
opcional de un fondo de contingencia disenado para cubrir insuficiencias de
recursos en el fondo del grupo y, el destino de los recursos contratados por el
consumidor ahora incluye la adquisicion de bienes inmuebles y servicios,
entendidos estos como aquellas construcciones o terrenos terminados con uso
de suelo destinado a casa habitacién nueva o usada 6 para la compra de locales
comerciales, con un periodo de vida util mayor a la vigencia del contrato y que
cuente con todos los servicios y permisos necesarios para el fin que le sea dado
a dichos recursos.

Las caracteristicas siguientes para la realizaciéon del cuadro de amortizacion
(ver anexo estadistico cuadro no 3.1) son tomadas del contrato de adhesién del
sistema de autofinanciamiento destinado a la compra de inmuebles registrado
ante la PROFECO por la empresa Autofinanciamiento México SA de CV1, estas
caracteristicas corresponden a:

Valor inicial del bien inmueble: el equivalente al monto maximo del valor de la
vivienda dispuesta a financiar por parte del Infonavit.2

Aportaciones del consumidor: 180 cuotas mensuales.

Integrantes que participan en cada grupo: 400.

Aportacion mensual: 0.5655% del valor inicial del bien inmueble contratado
como primera mensualidad y a partir del segundo mes en adelante se cobrara
el 0.5555%

Cuota de inscripcion: se cobrara al consumidor un 2.5% del valor inicial del
bien inmueble actualizado mas iva, por este concepto.?

Factor de actualizacion: CETES 28 dias 6 CETES 28 dias mas 5 puntos con
derecho a remanente.

1 Contrato autorizado por la SE con fecha de 14 de Septiembre de 2006.

2 Este monto maximo equivale a $538,064.8 calculado para el afio 2007 con un smdgvdf de
$50.57 y un smmgvdf de $1,537.33.

3 El consumidor podra realizar el pago de la siguiente forma 0.5% del valor inicial del bien
inmueble al momento de la inscripcién m4és iva, esto equivale a $3,093.87 y, el resto (2%) al
momento de la asignacién del bien inmueble equivalente al valor actualizado del mismo
($16,430.94), de acuerdo a los procedimientos de adjudicacién obligatoria establecidos por la
empresa tomada como ejemplo para el ejercicio.
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Costo de administracion: a partir de que es asignado el bien inmueble? se
cobrara un rango que va del 20 al 5%5 del valor de la aportaciéon mensual que
realiza el consumidor més iva, por este concepto

Seguro de vida: este rubro se cobra a partir del primer mes y se refiere a un
porcentaje equivalente al 3.75% del valor de la aportacion mensual actualizada
mas iva y;

Seguro de dafos: una vez asignado el bien inmueble se cobrara un 3% sobre el
valor de la aportacién mensual actualizada mas iva.

3.1.2 Cuadro de amortizacién del sistema de autofinanciamiento.

Tomando en cuenta todas estas caracteristicas tenemos al final los siguientes
resultados (ver anexo estadistico cuadro no 3.1): en total el consumidor tendra
que erogar a lo largo de todo el plazo un total de $1,090,227.99 de los cuales,
$932,959.46 corresponden a la suma de todas las aportaciones mensuales
actualizadas®, mientras el resto $176,793.34 (16.22%) corresponde al costo de
administracion y los seguros de vida y danos al inmueble y la cuota de
inscripcién ($19,524.81). En cuanto al factor de actualizacién (Cetes 28 dias
7.04%) observamos que la diferencia de la primera a la Gltima cuota es de 2.76
veces mayor, elevando el pago al final del plazo a $9,877.16. Aunque debemos
recordar que no existe costo financiero y en este ejercicio la asignacion del valor
del bien inmueble corresponde a su valor actualizado en el pago no. 51
($714,388.64) diferente al valor inicial contratado. Para finalizar (ver anexo
estadistico cuadro no 3.2), el costo se elevaria $576,743.28 méas para el
consumidor si el factor de actualizacion se incrementa en 5 puntos porcentuales
dando un total de $1,686,496.087, con un factor de actualizacién al final del
plazo de 5.45 veces mayor, o sea con un pago inicial de $3,042.76 y un pago
final de $19,515.74 y un valor actualizado del bien inmueble de $864,083.74.
Hay que recordar que bajo este esquema al final cuando haya sido liquidada la
totalidad del grupo, el consumidor tendra derecho a reclamar el remanente.8
Para concluir, en el cuadro no 3.3 (ver anexo estadistico) podemos observar a lo
largo de todo el plazo que dura el contrato de adhesion, el crecimiento por ano
de los precios al consumidor (INPC), los ingresos minimos requeridos de

4 Se considera en este ejemplo que al consumidor le es asignado el valor del bien inmueble en el
mes no 52.

5 Este cobro dependera de si el pago se realiza en la fecha de vencimiento de la cuota
correspondiente 6 después 6 si el consumidor decide adelantar pagos. En este ejemplo se
tomara una cuota de administracién equivalente al 10% del valor de la aportacién mensual
realizada por el consumidor, que es el porcentaje que se cobra normalmente sin adelantar
cuotas.

6 Una diferencia de $394,894.66 respecto al valor inicial del bien inmueble.

7 Esta cantidad corresponde al pago total de los cuales $1,413,998.53, corresponden a la suma
de todas las aportaciones mensuales actualizadas, $249,529.74 al costo de administracién, a los
seguros de vida y danos al inmueble y $22,967.8 a la cuota de inscripcién.

8 Este remanente es el dinero que queda en el fideicomiso bancario abierto para el manejo del
dinero del grupo méas y las penalizaciones por cancelacién, rescisién, sustitucién, cesiéon de
derechos, incumplimiento e intereses moratorios repartidos entre los integrantes cumplidos.
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acuerdo a su afectacién respecto a los pagos, las aportaciones al fondo del grupo
y los Cetes a 28 dias. En particular, considerando un incremento anual real de
1% en promedio de los salarios y una inflacién anual de 4% en promedio
durante este periodo, obtendremos como evoluciona la relacién entre las cuotas
aportadas por el consumidor respecto a sus ingresos minimos, registrando cada
ano un porcentaje de afectacion en cada pago cada vez mas alto. Este resultado
se explica por la brecha que existe, entre el factor de actualizacién (Cete 28
dias) y el incremento anual de los salarios, por lo que se concluye si se
mantiene constante la tasa del factor de actualizacién, un mayor crecimiento de
los salarios por encima del incremento real esperado (1%) mejorara la relacién
de pago del consumidor respecto a sus ingresos minimos.?

3.2.1 Caracteristicas de los contratos de crédito hipotecarios de las
instituciones bancarias en México.

Los elementos que se deben tomar en cuenta para solicitar un crédito
hipotecario son: el plazo; la tasa de interés; el enganche; los costos asociados al
crédito como el de apertura, el avalio de la vivienda y los gastos por
investigacion del crédito; las comisiones cobradas por los bancos por
administrar el crédito; la denominacion del crédito, las cuales pueden ser
expresadas en pesos o en UDIS; si los pagos a realizar son fijos 6 se
incrementaran conforme al tiempo y; si existe alguna penalizacién por prepago.
Es a través de un contrato de apertura de crédito con garantia hipotecaria con
el que las instituciones bancarias ofrecen financiamiento al publico interesado
en adquirir una vivienda, las cudles se obligan a restituir el importe de todas
las obligaciones contraidas por medio de un enganche que cubra el mismo,
junto con las comisiones y todos los gastos que acarrean la firma del contrato
estipulados en éste, ademas de realizar una serie de abonos periddicos que
permitan ir amortizando la deuda en su totalidad hasta agotar el saldo insoluto
durante el plazo estipulado en el contrato 6 en forma anticipada.

Los bancos participan en este contrato en su caracter de acreedor entregando la
suma de dinero solicitada por su cliente en su papel de acreditado quién la
recibe en forma de préstamo y consiente dar a cambio como garantia de pago en
caso de incumplimiento o falta de pago, el mismo bien inmueble que dio origen
a la realizacion de este contrato.

3.2.2 Principales disposiciones de los contratos de crédito hipotecario bancario.

En general, las clausulas mas importantes que podemos encontrar en este tipo
de contrato, pueden ser agrupadas como las obligaciones y los derechos en los
que incurren los bancos que participan como acreedores y los clientes que

9 En el cuadro no 3.3 del anexo estadistico se puede observar como mejora esta relacién a largo
plazo cuando los ingresos crecen 2% a tasa real. Al finalizar el plazo, mientras que con una tasa
real de 1% la relacién aportacién / ingresos minimos (porcentaje de afectacién a ingresos) es de
casi la mitad, en el otro caso se reduce a 43.28% (13.25% menos, con respecto a un incremento
real del 1% del salario).
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adquieren un crédito hipotecario para comprar una casa y que figuran como
acreditados del mismo. Entre los derechos y obligaciones que deben estar
presentes en todos los bancos consideramos como esenciales a los siguientes: a)
la entrega del dinero comprometido en la operacién (aforo) pudiendo restar a
esa cantidad los gastos administrativos y comisiones originados por el
otorgamiento del crédito; b) se establece desde un principio en los contratos, en
forma clara y definida los conceptos y los montos 6 porcentajes de las
comisiones que el banco podra cargar al cliente y, que en cada institucién
pueden variar de una a otra, informando anticipadamente al cliente sobre estas
cantidades adheridas al monto total del crédito!?; ¢) mantener informado al
cliente por medio de un estado de cuenta enviado al domicilio que él mismo
senale, acerca del calendario de los pagos que deba realizar haciéndole mencién
al cliente de cuando y por cuanto debe realizar su préximo pago, la cantidad de
dinero del abono que corresponde por concepto de intereses, indicando los
indices o tasas de referencia que sirven de base para determinar la cantidad a
pagar en el mes, explicando de forma sencilla su calculo tanto de los intereses
ordinarios como de los moratorios y, en caso de que asi ocurra, detallar los
cargos que se vayan agregando a la cuota periédica que debe pagarse y; d) los
bancos tendran por obligacién recibir todos los pagos que por anticipado reciba
de parte de su cliente (abonos a capital); ademés tendra la atribucién de
solicitar la cancelacion del crédito o su pago anticipado cuando juzgue el banco
que su cliente no esta cumpliendo con los establecido en el contrato o hacer uso
de la garantia hipotecaria solicitada a su cliente, a través de un régimen de
ejecucion que establezca las condiciones y los casos en los que el banco podra
disponer de ellall para recuperar el crédito en caso de incumplimiento,
cargando al cliente todos los gastos relacionados con esta accion.

En tanto, podemos mencionar como los principales los derechos y obligaciones
de los clientes, a los siguientes incisos: a) la disposicién inmediata de los
recursos en la forma como fue pactada en los términos del contrato, después de
su firma; b) de esta forma, el consumidor conocera de antemano todos la serie
de pagos que debera hacer mientras dure el contrato, su periodicidad y fecha de
pago, siendo responsabilidad de éste cumplir con puntualidad todos sus pagos;
c) asi mismo, debera pagar los intereses pactados y, en caso de atrasarse en
alguno de sus pagos, estara obligado a cubrir los intereses moratorios
establecidos en el contrato; d) constituir una garantia hipotecaria a favor del
banco para el cumplimiento de sus obligaciones; e) el acreditado durante el
contrato estara obligado a conservar el valor del inmueble o en su caso,

10 Ver Art. 58 de la Ley de Instituciones de Crédito.

11 Toda vez que fue descrita ésta y los términos de la misma como son: i) las caracteristicas de
lo que se esta dando en garantia y su valor; ii) los mecanismos por los que se lleva a cabo la
reclamaciéon ante las autoridades correspondientes para el cumplimiento de las obligaciones
incumplidas por parte del cliente 6 incluso también del banco; iii) el orden en el que cobraran
los acreedores; iv) los datos de inscripcién en el registro publico y; v) las caracteristicas
particulares de cada caso.
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sustituir ese bien por otro del mismo valor que a criterio del banco garantice el
pago del crédito y; f) también tendra la obligacién a través del banco de
contratar toda una serie de seguros que den cobertura a la vivienda contra el
riesgo de sufrir algiin siniestro afectando total o parcialmente el bien, ademas
de la contratacion de un seguro de vida por la cantidad que falte de pagar del
crédito (aforo) cuyo beneficiario preferente sea el banco, para que en caso de
que fallezca el cliente, el resto del adeudo quede liquidado y no sean sus
herederos (beneficiarios), quiénes tengan que hacer frente a esta obligacién vy,
por ultimo; existe en algunos bancos la posibilidad de contratar un seguro de
desempleo que vaya cubriendo los pagos durante determinado tiempo con un
limitado numero de eventos y, de cuotas por cubrir por parte de la aseguradora
en cada uno de ellos a lo largo del plazo que dura el contrato, mientras el
acreditado busca un nuevo empleo.

3.2.3 Condiciones generales de créditos en el sistema bancario mexicano.

En el cuadro no 3.4 (ver anexo estadistico) se pueden apreciar las condiciones y
caracteristicas generales de los planes de crédito hipotecario que ofrecen las
instituciones bancarias en Méxicol2 con recursos propios y con participacion de
otros programas que involucran otras fuentes de financiamiento como el apoyo
infonavit y el cofinanciamiento (cofinavit).13

El monto de financiamiento que ofrecen los bancos con recursos propios en
general son mas altos cuando el crédito se destina a la compra de casa-
habitaciéon y el enganche que se exige aumenta dependiendo del tipo de
vivienda y el monto de crédito mayor. El rango de financiamiento en pesos es
muy amplio tanto para el valor minimo como para el valor maximo del
inmueble, asi como el importe minimo del crédito. En el caso de los programas
que involucran al Infonavit ampliado (apoyo infonavit y cofinavit), se pide un
enganche menor respecto al crédito otorgado por los bancos con recursos
propios.

En cuanto a las tasas de interés los principales bancos cuentan con planes de
crédito a tasa fijal* que permiten obtener beneficios a través de una
disminucién gradual de la tasa de interés si se paga puntualmente hasta llegar

12 En la actualidad BBVA, Banamex, Santander Serfin, HSBC, Scotiabank, Inbursa, Mifel,
Banregio, Ixe, Banco Azteca, Banca Afirme y Banorte son las instituciones bancarias que
otorgan crédito hipotecario en México. Cabe subrayar que cada uno de ellos cuentan con sus
propios planes de crédito. El cuadro no 3.4 (ver anexo estadistico) presenta de forma general
parte de las condiciones de financiamiento que ofrece el mercado hipotecario privado en
conjunto.

13 Cabe senalar que en la actualidad BBVA, Banamex, Banco Azteca, Banca Afirme, Inbursa,
Santander Serfin, Banorte, HSBC y Scotiabank son los bancos que ofrecen planes de crédito en
donde se involucran los recursos del programa Infonavit ampliado.

14 Estos créditos tienen la ventaja para el cliente de conocer los pagos anticipadamente ademas
de que siempre se conoce cual sera el pago a realizar, la tasa de interés no cambia durante toda
la vida del contrato al margen de si suben o bajan las tasas en el mercado, empero se corre un
riesgo si bajan; ademas al cabo de unos afios se hace mas facil el pago debido a la inflacién si se
conserva o mejora el poder adquisitivo del ingreso.
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a una tasa minima para el resto del plazo, siempre que no exceda de 15 anos.
Aunque también la tasa es muy atractiva si se es cliente de ese banco. Cabe
mencionar que a menor plazo la tasa de interés que se cobra también es mas
baja con respecto a plazos mas largos. Empero, otros bancos ofrecen la
posibilidad de contratar una tasa durante los primeros afnos de vida del crédito
(generalmente baja) y posteriormente la otra parte del plazo cambia. También
algunos bancos disponen de planes de créditos con tasa mixtal®, basada en una
mezcla entre la tasa fija propuesta generalmente durante los primeros anos y
una tasa variablel6é para el resto, esta ultima ligada a un indice propuesto por
el banco que cuenta con la particularidad de que si cambian drasticamente las
condiciones de financiamiento en el pais estas no afectaran demasiado a la tasa
de interés que se cobra por el crédito, al menos no tanto como para causar un
incumplimiento en el pago, ya que cuenta con un tasa tope.

En este cuadro no 3.4 también podemos observar las comisiones y otros gastos
relacionados principalmente con la apertura del crédito que cobran
generalmente los bancos, ademas la cobertura y las condiciones en las que se
contratan los seguros de vida y dafos al inmueble durante el plazo del crédito y
las distintas condiciones que ofrecen cuando se trata de créditos asociados a
programas como apoyo infonavit y cofinavit.

Debemos tomar en cuenta para una correcta evaluacion de estos planes de
crédito los siguientes puntos: en primer término el monto que se pretende
solicitar en préstamo y en contraparte la proporcion del valor del inmueble que
esta dispuesta a ser financiada por el banco. Por otro lado, encontramos el
importe conocido como enganche que debe anticipar el cliente al inicio de la
operacion de compra-venta o firma del contrato con el banco. Actualmente, es
comun encontrar como requisito la aportacion de un enganche bajo que va
desde el 5% del valor del inmueble, aunque también ya es posible encontrar
como una opcién dentro del mercado hipotecario créditos sin anticipo (enganche
cero).

De regreso, cabe subrayar si el monto susceptible de crédito estara denominado
en moneda nacional (pesos) 6 extranjera (ddlares) 6 si éste estard indexado a un
indicador de referencia como puede ser el caso de las Udis con el indice
nacional de precios al consumidor (INCP).17

15 Implica la mezcla de tasa fija y variable combinando un periodo en el que el interés
permanece fijo y otro en el que el pago sube o baja dependiendo de los cambios en la tasa de
interés. Actualmente Scotiabank es el tinico banco que ofrece esta opcion.

16 Este tipo de crédito presenta fluctuaciones en los pagos porque refleja el movimiento de las
tasas de interés en base a un indice de referencia mas un porcentaje fijo llamado diferencial,
ademas de presentar un menor riesgo para lo quién otorga y la posibilidad de un beneficio para
el acreditado en los periodos de tasas bajas. Solo Banorte, Ixe y Scotiabank son los Unicos
bancos que ofrecen esta opcidn.

17 Como ejemplos de otros tipos de financiamientos tenemos que los créditos que otorga el
Infonavit para la adquisicién de vivienda sufren un ajuste en la misma proporcién al aumento
del salario minimo registrado en el Distrito Federal cada afio. En tanto, las empresas de
autofinanciamiento generalmente ajustan las aportaciones que realizan sus clientes de forma
periédica (principalmente de forma mensual) utilizando con frecuencia como indicador al
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Ahora s1 hacemos referencia a un monto especifico de crédito observamos que el
consenso del mercado hipotecario bancario es otorgar un financiamiento en
funcién de un porcentaje sobre el avaliio del inmueble (el porcentaje maximo es
del 80% con recursos propios; el cual dependera si la vivienda esta clasificada
como media; en caso contrario, de estar clasificada como vivienda residencial o
residencial plus, el porcentaje a financiar sera menor. El monto minimo de
financiamiento es de $100,000 sobre un valor minimo del inmueble de $300,000
y un valor maximo de hasta 10 millones de pesos; siendo menor en algunos
bancos si se trata del segundo crédito; aqui también dependera si el crédito
serd recibido en forma liquida (financiamiento desde el 40% del valor del
inmueble); con un importe minimo o méximo a financiar o inclusive con la
restriccion de que la vivienda tenga un valor minimo y; el destino que se le de
al crédito como es el caso de la adquisiciéon de la vivienda nueva o usada cuyo
porcentaje del monto total a financiar es el de mayor aforo disponible respecto
de otros usos que se le den al crédito como la construccién de una casa en un
terreno propio o la remodelacién, ampliacion y mejoras de una vivienda
propiedad de la persona que solicita el crédito. Es importante senalar que
algunos bancos otorgan el crédito considerando la ubicacién geografica donde se
localiza el inmueble.

En caso de estar involucrado con algin programa del Infonavit ampliado el
financiamiento es ain mayor llegando desde el 75% hasta el 95% (en
cofinanciamiento infonavit) y del 80% hasta el 95% en el programa apoyo
infonavit del valor del inmueble.

Aunado a esto, en los plazos disponibles para la liquidacién de los diferentes
tipos de créditos hipotecarios que la banca ofrece en el mercado, es comuin
encontrar en todas las instituciones plazos largos que van desde los 15 hasta
los 20 anos, este ultimo como el plazo mas largo entre los bancos. El plazo mas
corto que podemos encontrar es a partir de un ano, aunque la opcién mas
comun es de al menos 3 anos. En aquellos créditos asociados a algin programa
de financiamiento del Infonavit ampliado el plazo mas largo es de 20 afios y el
mas corto corresponde a 5 anos.

Dos aspectos igual de importantes que los mencionados anteriormente, son la
tasa de interés que se cobrara a lo largo del plazo solicitado por el cliente para
la liquidacién del crédito. Con esto nos referimos por un lado, al nimero de
anos que tomara a éste amortizar la totalidad de la deuda y por el otro, al tipo
de tasa que va a ser usada para calcular los intereses que se pagaran por el
préstamo, ya sea fija durante todo el plazo, variable 6 bien una combinacién de
ambas 6 mixta con un tope maximo en funcién de una tasa de referencia en el
mercado como es el caso de la tasa interbancaria de equilibrio (TIEE) 6 un

(INCP) 6 los Cetes 28, aunque algunas empresas prefieren establecer un indice propio ligado a
otro tipo de variable econdémica. En base a esto el consumidor debera tomar en cuenta las
ventajas y desventajas de cada una de estas opciones y su costo final.
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determinado indicador econdémico tratandose de las UDIS.1® Ahora bien, en la
actualidad existen algunos planes de crédito hipotecario; en donde,
dependiendo del plazo, la tasa de interés fija sera mayor 6 incluso también es
posible encontrar, de acuerdo al banco y al tipo de plan contratado, beneficios
para los clientes a través de reducciones anuales en la tasa de interés si se
paga puntual 6 si se esta al corriente en los pagos. Para el caso de contratar un
crédito calculado con una tasa mixta los primeros anos se tendra una tasa baja
(generalmente durante los primeros cinco afios) y, después de ese plazo
aumentara para lo que falta del mismo, incluso acompanada de una tasa
variable utilizando como referencia a la TIEE. Por altimo, también en este tipo
de tasa el destino que se le de al crédito jugara un papel importante para
determinar la tasa de interés que se cobrara al principio y su incremento
posterior.

Asi mismo, debera tomarse en cuenta la tasa de interés moratoria en caso de
sufrir un atraso en alguno de los pagos que normalmente es mayor a la tasa
que se esta cobrando ya que se trata de una penalizacién al cliente por
incumplir en uno de sus pagos en la fecha pactada.

Otro punto importante es el relacionado con los gastos y las comisiones
derivadas de la apertura del crédito hipotecario que aplican las instituciones
bancarias. Destaca por su importancia la comision cobrada por apertura de
crédito, la cual corresponde a un porcentaje sobre el monto del crédito solicitado
y varia dependiendo del tipo de crédito 6 del destino que se le de a éste de un
banco a otro. Como ejemplo de ello podemos encontrar las comisiones cobradas
al cliente que involucran esquemas de financiamiento apoyados por
instituciones como el Infonavit ampliado; cofinanciamiento y el apoyo infonavit,
las cuales son diferentes a las comisiones que cobran algunos bancos sobre
créditos con recursos propios o incluso tratandose del mismo banco cuando el
destino del crédito es distinto de la adquisicién de vivienda.

Continuando con los demas gastos que tiene sufragar el acreditado
encontramos como los mas comunes, aquellos gastos relacionados con el avalio
del inmueble, en base a los metros cuadros que tiene de construccion; los gastos
notariales, de escrituraciéon y de registro de propiedad del inmueble; los
estudios de investigacién para iniciar con los tramites de apertura de crédito;
los gastos de cobranza y; los gastos generados por la supervisién de obra, estos
ultimos cuando se trata de créditos dirigidos a la construccién de vivienda.
También en este rubro debera tomarse en cuenta los gastos que tenga que
realizar el cliente en caso de que incurra en alguna penalizacién por concepto
de haber realizado algiin pago anticipado de su crédito. Empero, estos gastos no
forman parte de una practica comercial comun entre los bancos, ya que en
aquellos bancos donde aplican, el cliente tiene como opcion decidir no pagar
comision por apertura de crédito siempre que se comprometa a no realizar

18 Este indice es aplicado con mdas frecuencia en los planes de crédito que ofrecen las Sofoles
Hipotecarias.
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prepagos. Cabe subrayar que ninguna instituciéon bancaria penaliza a sus
clientes por realizar pagos anticipados, aplicando solo para el caso anterior.
Todos estos gastos y comisiones se tendran que pagar al inicio del crédito 6
durante la vigencia del mismo.

Por tultimo, ademas de los gastos que acabamos de mencionar, el consumidor se
vera obligado a contratar un seguro de vida, invalidez total permanente 6
temporal, que cubra el 100% del monto total de crédito solicitado 6 el saldo
pendiente por pagar, en donde; su costo dependera si figuran dentro del
contrato uno 6 dos participantes en el crédito y, estara determinado en base a
un factor mensual por millar 6 a un porcentaje sobre el saldo insoluto; el cual
sera cobrado junto con los abonos mensuales que debera hacer el acreditado e
incluye como beneficio adicional un seguro de desempleo sin costo y, cuya
cobertura respalda desde 3 hasta 9 meses de desempleo en un solo evento
durante toda la vida del crédito. Empero, en algunos bancos no se incluye este
seguro cuando el tipo de crédito que se contrata esta asociado a algin programa
del Infonavit ampliado. Ademas, la contratacién de este seguro de vida es
ofrecida en algunas instituciones bancarias.

En adicién a esto, también debera contratarse un seguro contra danos que
cubra el valor de la construcciéon del inmueble adquirido y su contenido contra
siniestros, pérdidas y danos materiales; los riesgos adicionales en instalaciones
especiales, obras complementarias, elementos y accesorios. Su costo se calcula
del mismo modo que el seguro de vida sobre el valor de la construccién 6
destructible del inmueble.

3.2.4 Requisitos generales para el otorgamiento de crédito hipotecario bancario.
Pueden dividirse en dos bloques: requisitos para personas fisicas asalariadas 6
con actividad empresarial y, los requisitos que debera tener el inmueble.

Comenzamos con tener la mayoria de edad, aunque en algunos casos se
requiere contar con un minimo de 22 anos, ademas se pide que la edad del
solicitante mas el plazo del crédito no excedan los 70 anos de edad.

Luego se pide normalmente, contar con alguna referencia bancaria.

Después se pide demostrar tener una continuidad en el trabajo, es decir contar
con una estabilidad laboral (tener un empleo fijo).

En adicién a esto, se piden comprobar ingresos con los ultimos tres recibos de
nomina o en caso de ser una persona fisica con actividad empresarial; se pide
estar dado de alta ante la SHCP (contar con RFC), presentar la copia de la
declaracion anual del ISR del dltimo ano; asi como, estados de cuenta de
cheques, ahorro o inversion.

Contar con algunas referencias personales en el trabajo, de familiares y
personas conocidas.

Copia de una identificacién oficial vigente (IFE); tratdndose de nacionales y, en
el caso de solicitantes extranjeros copia de la forma FM2.

Comprobante de domicilio.
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En caso de un crédito mancomunado se pide copia del acta de matrimonio 6 en
caso de un crédito personal copia del acta de nacimiento.

Llenar un cuestionario medico.

Por Gltimo, llenar una solicitud de crédito.

En tanto, para aquellos bancos que cuentan con créditos con Apoyo Infonavit se
necesitan que el solicitante cumpla con cierto nimero de bimestres cotizados
ante esta institucion, disponer de una relacion laboral vigente y que la empresa
cotice en el IMSS, ademas de no contar con un crédito vigente ante el Infonavit.

Los requisitos mas frecuentes que piden los bancos para los inmuebles son los
siguientes:

a) Tratdndose de una vivienda nueva;

escritura del terreno

planos arquitectonicos

licencia de construccién

aviso de terminacién de obra y,
las boletas del agua y del predio.

b) Tratandose de una vivienda usada;

escritura del inmueble

planos arquitectonicos

régimen y reglamento de condéminos “indivisos” y,
la Gltima boleta del agua y del predial.

Ademas del contrato de compra-venta del inmueble y de los documentos que
evidencian el pago del enganche.

3.2.5 El costo anualizado total (CAT).

Sirve como un indicador que resume el costo anual total de contratar un crédito
hipotecario privado, proporcionandole al consumidor una idea sobre el costo
final que tendra que pagar durante la vigencia del contrato con alguna
mnstitucion financiera privada. Este indicador es elaborado por Banxico basado
en una tasa aplicable a un crédito hipotecario en pesos a tasa fija con
caracteristicas muy especificas, con el fin de informar al consumidor sobre el
costo total anual que cobra cada Banco o Sofol Hipotecaria, permitiendo hacer
una comparacién entre estos respecto a los indicadores globales (promedio
simple del mercado), ademés de un anélisis de su evolucién histérica.

Para su calculo se toman en cuenta todos los costos directos asociados con los
créditos hipotecarios que incluyen: a) el monto del crédito; b) los intereses
ordinarios que se cobran; c) todos los gastos de cobraza y comisiones
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administrativas asociadas con el otorgamiento y la apertura del crédito,
incluyendo desde luego el costo del avalto del inmueble; d) las primas de los
seguros que los bancos exigen al contratar el crédito; e) los descuentos y
bonificaciones que el banco realiza en beneficio del consumidor y; f) cualquier
otro cargo que el Banco o Sofol Hipotecaria establezca como condicién para el
proceso de otorgamiento, celebracion y administracion del crédito. Excluyendo
del céalculo todos aquellos gastos correspondientes a impuestos locales y
federales (IVA) y los servicios y tramites prestados por terceros como el de
escrituracion de la propiedad.

3.2.6 Cuadro de amortizacion de un crédito hipotecario bancario.

En los cuadros no 3.5, 3.6 y 3.7 (ver anexo estadistico) podemos ver varios
ejemplos de amortizacion con diferentes tasas de interés que reflejan las tasas
minimas, maximas y promedio que hay en el mercado y el costo anual total
(CAD)19, en donde se muestra todos los demés costos asociados al crédito. En
estos ejemplo observamos que hay mucha diferencia entre el CAT maximo
(19.15%) y CAT minimo (11.69%) que fueron utilizados para este ejercicio.
Empero, esta diferencia (63.82%) no es tan significativa como la que existe
entre la tasa maxima (14.93%) y la tasa minima (11.95%) asociada al CAT
(24.94% més cara), esta diferencia se debe a todos los demds gastos asociados al
crédito hipotecario que encarecen al financiamiento, lo cual permite ver que
entre las instituciones bancarias hay muchas diferencias en cuanto a estos,
pero en cambio en lo que se refiere exclusivamente a la tasa de interés hay mas
competencia entre estas instituciones de crédito. En cuanto al promedio de la
tasa de interés que hay en el mercado (12.64%) éste esta més cercano al
minimo registrado del CAT promedio (14.88%) respecto al CAT minimo.

Si vemos estos cuadros de amortizaciéon por separado, el CAT con la tasa mas
alta tiene un costo total de $1,102,437.06 y un costo financiero; o sea la tasa de
interés asociada a ese CAT, de $812,818.08, siendo la diferencia entre estas dos
los gastos derivados del crédito20 ($289,618.98), con un pago periédico fijo
durante todo el plazo de $9,113.9, el cual requiere para su contratacién de un
ingreso minimo?! de $27,341.7 y, representa 3.05 veces mas el monto de crédito
inicial en relacién a la suma de todos los pagos contemplados en el contrato. La
diferencia del costo total respecto al cuadro con el CAT minimo es de
$497,364.9. Empero, la diferencia si se considera solamente las tasas de
interés, es menos de la mitad del costo anterior (191,613.82). Otro dato
relevante es el ingreso minimo requerido (19,052.28), derivado de una

19 Este indicador y la tasa de interés asociada a él responde a condiciones muy particulares que
llevaron al disefio de este indicador como un parametro confiable para conocer como estan los
agentes que participan en el mercado en términos de costo financiero.

20 A excepcion de los gastos notariales asociados a la adquisicién de vivienda.

21 Al respecto para comprar una casa a crédito es necesario conocer la capacidad de compra del
solicitante considerando el enganche y el monto de crédito al que se tiene acceso y estimar de
acuerdo a sus ingresos cuanto puede pagar mensualmente por el crédito.
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afectacién al salario (pago mensual) de $6,350.76, 30.32% menos que el pago
calculado con el CAT maximo.

3.3.1 Las Sofoles Hipotecarias: origen, objetivos y cobertura.

Existen en el mercado diversas opciones de financiamiento, la mas comun es la
que se lleva a cabo a través de los bancos los cuales ofrecen una variedad de
créditos para personas fisicas y morales. Es importante mencionar que existe
otra opciéon para obtener financiamiento y, es a través de las Sofoles
Hipotecarias.

Las Sociedades Financieras de Objeto Limitado (Sofoles) hicieron su entrada en
el sistema financiero mexicano en el afio de 1993 derivado de las reformas al
articulo 103 de la ley de instituciones de crédito?? y, como resultado del Tratado
de Libre Comercio con Estados Unidos y Canada, ya que en las mesas de
negociaciones se tocaba el tema de crear en México intermediarios financieros
de propodsito tnico 6 de objeto limitado como los ya existentes en Estados
Unidos (Nonbank banks), con el objetivo de involucrarlos en el esquema y
programa de apertura del sector financiero. Tienen por objeto otorgar créditos o
financiamientos para la planeacién, adquisicién, desarrollo, construccion,
enajenacion y administracion de todo tipo de bienes muebles e inmuebles a
sectores o actividades especificos. Estas instituciones estan autorizadas por la
SHCP, reglamentadas en sus operaciones por el Banco de México y
supervisadas por la CNBV.

Las Sofoles atienden a segmentos especificos de crédito, quedando
estrictamente prohibido a las Sofoles otorgar créditos a una actividad o sector
diferente al autorizado. Los sectores de la actividad econdémica que son
atendidas por estas instituciones se clasifican por tipo de crédito en: crédito
personal y para empresas, automotriz, hipotecario, agroindustrial y sector
publico.

Mas adelante, el 18 de julio de 2006 fueron publicados en el DOF las reformas a
diversos ordenamientos juridicos que permitan a cualquier empresa mercantil
llevar a cabo operaciones de crédito, arrendamiento y factoraje financiero, sin
requerir la autorizaciéon del gobierno federal para constituirse. Esta situacion
dio origen a la creacion de la figura de las Sociedades Financieras de Objeto
Multiple (Sofomes)23. Estas instituciones tienen por objeto otorgar créditos
para la planeacién, adquisicién, desarrollo, construccién, enajenacién y
administracién de todo tipo de bienes muebles e inmuebles, ademas de realizar
operaciones de factoraje y arrendamiento financiero a sectores o actividades
especificos mediante la obtencién de recursos a través del fondeo y la emision
de deuda, por lo que esta impedida para captar recursos del publico. Estas

22 Para mayor informaciéon ver pag. de Internet www.amsfol.org.mx ¢ también puede
consultarse la pag. de la Condusef www.condusef.gob.mx.

23 La creaciéon de esta nueva figura tiene su principal razén en la necesidad de reactivar y
extender el crédito y, modernizar al sistema financiero desregulando las actividades de estas
instituciones, buscando con estos cambios promover la competencia en el sector reduciendo los
margenes de intermediacion y las tasas de interés.
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sociedades se clasifican en reguladas y no reguladas2¢. Por otro lado, la
proteccion y defensa de los derechos de los usuarios de los servicios que ofrecen
estas entidades estar a cargo de la Condusef (Sofomes no reguladas).

3.3.2 Caracteristicas y principales disposiciones de los créditos que ofrecen las
Sofoles Hipotecarias.

Ahora bien en materia de créditos hipotecarios, al igual que los bancos los
términos, caracteristicas y condiciones del crédito dependeran de las distintas
opciones que ofrezcan cada una de la Sofoles Hipotecarias2?> que participan en
el mercado (ver anexo estadistico cuadro no 3.8).

Cabe destacar que ademas de los créditos otorgados de manera directa por
estas Sofoles Hipotecarias, existen otras opciones que manejan planes de
crédito con apoyo del Gobierno Federal o de otras instituciones a través de
diversos programas.

Dentro de los planes de crédito con que cuenta el Infonavit: 1) el cofinavit, en
donde el trabajador aprovecha el ahorro en su cuenta de vivienda para
completar el enganche (10% del valor de la casa); ii) cofinavit ingresos
adicionales, en donde las Sofoles consideran estos ingresos para otorgar la otra
parte del crédito y; iii) el apoyo infonavit son los programas del instituto en
donde se permite la participacién de un banco 6 una Sofol Hipotecaria en una
parte del crédito. En particular, en este ultimo el crédito son otorgados por las
Sofoles Hipotecarias hasta por un monto equivalente a 1230 vsmdf26 menos el
enganche minimo establecido, usando como garantia las aportaciones del
trabajador y gozando de algunas condiciones de crédito de interés social.2?

Las Sofoles Hipotecarias también participan en los créditos que otorga la SHF
a través del Programa de Financiamiento a la Vivienda (PROFIVI) en los
créditos Casa SHF Salarios y Casa SHF Mensualidades Fijas. El primer
programa se caracteriza por ofrecer un crédito en UDIS para adquirir una
vivienda nueva 6 usada con valor desde 45,000 hasta 300,000 UDIS28 con un
enganche minimo del 10%, un plazo de 25 anos, el pago no puede exceder el
25% de los ingresos (afectacién salarial). El segundo se caracteriza por tener un
plan de financiamiento con pagos fijos en pesos, un enganche desde el 15%, un

24 Mantienen vinculos patrimoniales con instituciones de crédito o grupos financieros y son
supervisadas por la CNBV, en cambio las no reguladas no tienen ningin vinculo con alguna
sociedad 6 grupo financiero ademas de no estar regulada por la CNBV.

25 En la actualidad Gmac, Hipotecaria su casita, Metrofinanciera, GE general hipotecaria, ING
Comercial América, Patrimonio, Hipotecaria independiente, Vanguardia hipotecaria,
Hipotecaria Vértice, Hipotecaria OHM, Finpatria, Hipotecaria nacional BBVA, Corp.
Hipotecaria, Fincasa hipotecaria, Crédito inmobiliario CI y Crédito y Casa, son las Sofoles
Hipotecarias que proporcionan préstamos para la compra de vivienda.

26 Valor maximo fijado por el instituto que debe tener el inmueble.

27 Como tasas de interés bajas, reducciones en gastos notariales o el uso de las aportaciones del
trabajador para pagar mas pronto, reducir el pago mensual o para pagar el crédito en caso de
desempleo.

28 Las viviendas con valor de hasta 350,000 UDIS cuentan con un seguro de cobertura contra
caidas en el salario minimo en términos reales.
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plazo maximo de 20 anos y el monto de los pagos no excede el 30% de los
1INgresos

Ademas del PROFIVI, existe otro programa conocido como “Tu Casa’?® de
PROSAVI; Programa de Ahorro, Subsidio y Crédito a la Vivienda Progresiva,
en donde participan la SHF otorgando créditos, el Gobierno Federal a través de
subsidios otorgados por Fonhapo administrados por el Fonaevi (Fondo Nacional
de Apoyo a la Vivienda). La manera de operar consiste en el otorgamiento por
parte del Gobierno Federal de apoyos econémicos que se complementan con
otras aportaciones provenientes de gobiernos estatales y municipales, ahorro y
créditos de Sofoles3?, bancos, Onavis y otras instituciones. Un ejemplo de un
crédito otorgado por las Sofoles hipotecarias en donde interviene un subsidio3!
del Gobierno Federal es el crédito para la adquisicion de una Unidad de
Vivienda Econémica (UVE), como parte de un programa dirigido a familias con
ingresos inferiores a 5 veces smgvdf, con crédito aprobado por alguna
institucién financiera y una aportacién realizada por el beneficiario (ahorro
previo como requisito para obtener el subsidio)32.

Por ultimo, las Sofoles Hipotecarias también participan otorgando créditos en
un programa conocido como Hipotecas Transfronterizas. Este programa esta
dirigido a mexicanos inmigrantes en EUA y Canada para adquirir una vivienda
nueva o usada ocupando las remesas que envian como fuente de pago. Se
caracteriza por tener un familiar que participe en el crédito como deudor
solidario que debera habitar la vivienda en caso de que la persona que solicitd
el crédito no lo pueda hacer. El financiamiento es en pesos con tasa fija para
ingresos denominados en dolares, el enganche minimo es del 10% y el valor de
la vivienda debe situarse en un rango de 45,000 a 300,000 UDIS, el plazo
maximo para liquidar el adeudo es de 20 afios y el pago no debe exceder el 33%
de los ingresos. En este programa participan también la SHF y el Bansefi.

3.3.3.1 El crédito hipotecario en UDIS.

Las unidades de inversién (UDIS) son una unidad de cuenta de valor real
constante, en la que pueden denominarse titulos de crédito y, en general,
contratos mercantiles. Su valor como ya dijimos es constante y su precio se
ajusta diariamente conforme al INPC. Es a partir del 4 de abril de 1995 cuando

29 Este programa va dirigido a familias que viven en pobreza y que soliciten el subsidio
otorgado por el Fonhapo para comprar, construir, ampliar o mejorar su vivienda. Los requisitos
que deberan cubrir son: i) ser jefe de familia y tener al menos un dependiente econémico en
situacién de pobreza, ademds su familia no debera exceder un ingreso equivalente a 3 smvmdf;
i) hacer entrega de todos los datos solicitados en la cedula de informacién socioeconémica; iii)
presentarse ante el instituto u organismos de vivienda cercano a su domicilio para solicitar el
apoyo 6 subsidio (este subsidio equivale en promedio a $35,000) y; iv) presentar una copia de su
identificacién oficial (IFE). Ver “Ofrece apoyos Fonhapo para edificar”, Seccién Negocios, Pag 4,
en Reforma.

30 Esta institucién otorga crédito para la adquisicién de una vivienda econdémica con valor
méaximo de 117.03 vsmmdf con apoyo de un subsidio.

31 El monto del apoyo econémico es de hasta $39,150

% $8,250.
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el Banxico publica en el DOF cada quince dias su valor en moneda nacional. Su
creaciéon tuvo como proposito auxiliar a los deudores de la banca para
reestructurar los adeudos principalmente, de aquellos que mantenian vigentes
créditos hipotecarios durante el periodo de crisis financiera de la economia
mexicana que le dio origen.

3.3.3.2 Tipos de créditos.

Los créditos en UDIS que podemos encontrar en México pueden ser a tasa fija
pagaderos ya sea en UDIS o en salarios, en todos ellos es posible realizar pagos
adelantados sin penalizacién. Los plazos de estos créditos tienen un periodo
maximo de 25 anos. Al respecto, se describen brevemente las caracteristicas
principales de cada uno de ellos.

A) Crédito en UDIS con tasa de interés fija; en este tipo de crédito la tasa de
interés se mantiene fija durante la vigencia del crédito, el pago no varia en
UDIS y se conoce cuantas UDIS deberan pagarse mensualmente, haciendo su
conversion en pesos para liquidar el abono correspondiente el dia del pago.

B) Crédito en UDIS con tasa fija y pago en salarios; en él se toma en cuenta las
caracteristicas del crédito anterior, con excepcion de que el pago sea efectuado
en términos de salarios minimos del Distrito Federal, ya que al inicio del
crédito se expresa en salarios minimos. El primer pago mensual se determina a
la firma del contrato y se ajusta en el mismo porcentaje en que se modifica el
salario minimo. Por otra parte, el saldo del préstamo se denomina en UDIS y se
paga un seguro de cobertura que protege al acreedor y al consumidor de las
posibles pérdidas que pueda ocasionar una inflacién por encima del incremento
en los salarios minimos. Esto quiere decir que solo el monto del crédito sera
expresado en UDIS y los abonos para su liquidacién seran ajustados a lo largo
de su vigencia, generalmente cada ano que es cuando aumentan el salario
minimo en el Distrito Federal, haciendo mas estable en el tiempo al crédito
respecto a los pagaderos en UDIS.

3.3.4 Principales caracteristicas de los créditos hipotecarios ofrecidos por las
Sofoles Hipotecarias.

En el cuadro no 3.8 (ver anexo estadistico) podemos observar las principales
caracteristicas y condiciones que se pueden encontrar al solicitar un crédito
hipotecario a través de cualquiera de las Sofoles que participan en el
mercado33. Destaca en primer lugar los diferentes tipos de crédito que ofrecen
con recursos propios (en pesos, UDIS, SWAP, Transfronterizos) 6 mediante

33 De acuerdo a la Condusef las Sofoles hipotecarias que participan en el mercado son las
siguientes: Co Hipotecaria, Finpatria, Fomento Hipotecario, GE Money Crédito Hipotecario,
GMAC Hipotecaria, Hipotecaria Associattes, Hipotecaria Casa Mexicana, Hipotecaria Crédito y
Casa, Hipotecaria Independiente, ING Hipotecaria, Hipotecaria México, Hipotecaria Nacional,
Hipotecaria Su Casita, Hipotecaria Vértice, Metrofinanciera, Patrimonio, Hipotecaria Bajio y
solo Crédito Inmobiliario y Fincasa Hipotecaria tienen la categoria de Sofome.
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otros programas (Profivi, apoyo infonavit y cofinavit), en donde el
financiamiento otorgado por la Sofol se complementa con otros recursos a tasa
fija y variable con tope maximo. Los plazos del crédito generalmente van desde
los 15 hasta los 25 anos. El importe minimo para solicitar un crédito es el
equivalente a 45,000 UDIS y el maximo es de 1,260,000 UDIS. Sin embargo,
existen en otras opciones de financiamiento otros montos expresados en pesos y
en vsmmdf. Una caracteristica de los créditos en UDIS es el seguro de
cobertura que protege las posibles caidas sufridas en el salario minimo en
términos reales, o sea cuando la diferencia respecto a la inflacién sea negativa.

3.3.5 Cuadro de amortizacién de un crédito hipotecario otorgado por una Sofol
Hipotecaria.

Debemos considerar lo siguiente antes de analizar los cuadros de amortizacion
propuestos como ejemplos de créditos hipotecarios ofrecidos por las Sofoles
Hipotecarias: el CAT maximo, minimo y promedio y las tasas asociadas a estos
son los mismos tanto para los créditos hipotecarios que ofrece la banca como
para los créditos ofrecidos por las Sofoles Hipotecarias, empero los ejemplos
propuestos muestran ejemplos de créditos en donde los saldos insolutos al final
de cada ano estan expresados en UDIS con un incremento anual (inflacionario)
del 4% en promedio durante el periodo a tasa fija ligado al salario minimo.34
Por tultimo, el incremento anual en el valor de la UDI es el mismo registrado
por el salario minimo expresado anualmente durante el plazo del crédito por lo
que no se presentan pérdidas para ninguna de las personas que intervienen en
el contrato.

Tomando en cuenta lo anterior, los datos que arrojan los cuadros no 3.9 y 3.10
(ver anexo estadistico), en este caso con el CAT méaximo la suma de todos los
pagos realizados durante el periodo es de $1,862,887.97, 3.46 veces mas que el
monto solicitado, con un costo financiero total de $1,497,558.01, la diferencia
entre estos dos corresponde a todos los gastos relacionados con el crédito
$365,329.96. Por otro lado, los ajustes en los pagos mensuales de $7,752.89
como primer pago (con un ingreso minimo de $31,011.56) hasta los $13,425.50
como ultimo pago, 73.17% mas que el primer pago.

Los cuadros no 3.11 y 3.12 (ver anexo estadistico) que tienen el CAT minimo y
la tasa asociada a este la suma de los pagos totales se reducen a $1,241,650.91
(una diferencia de $621,237.06), sin embargo la tasa asociada al CAT en ese
mes de observacién; mismo caso que los bancos, es mas baja que la tasa de
interés por lo que suponemos que los planes de créditos ofrecidos con estas
tasas tienen beneficios (reducciones)3> que absorben todos los gastos asociados

34 Esto significa que el saldo del préstamo se denomina en UDIS y el primer pago a la firma del
contrato se ajusta en el mismo porcentaje en que se modifica el salario minimo. Por otra parte
se paga un seguro de cobertura para proteger las posibles pérdidas ocasionadas cuando la
inflacién es mayor que el crecimiento del salario minimo.

35 Mismos que solamente aplican a los créditos otorgados por los bancos ya que en un principio
se menciond que los ejemplos de créditos hipotecarios de Sofoles son a tasa fija expresados en
UDIS.
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al crédito por lo que la suma de todos los pagos durante el plazo es de
$1,261,309.45; con una relaciéon de 2.34 veces mas que el crédito originalmente
recibido, que restados al crédito inicial nos dan $723,244.65 que representan
los intereses a pagar. Por otro lado, el primer pago mensual es de $5,249.2736
mismo que ira aumentando gradualmente hasta llegar a $9,090.03, 73.17%
mas que el primer pago, al terminar el contrato.

3.4.1 Infonavit.

Esta institucion otorga créditos para la adquisicién de vivienda ya sea nueva 6
usada, ampliacion, remodelacion, pago de hipoteca o bien, para la construccion
de la misma en terreno propio; a los trabajadores (derechohabientes) que estan
inscritos y que cotizan ante el Seguro Social (IMSS), o sea que mantienen una
relacién laboral vigente y, de acuerdo con un sistema de puntuacién (minimo
116 puntos) establecido para tal propdsito por esa institucién.

3.4.2 Tipos de créditos hipotecarios que ofrece el Infonavit.

Crédito tradicional, apoyo infonavit, cofinanciamiento y cofinanciamiento
ingresos adicionales son el nombre de cada uno de los programas de crédito de
vivienda dirigidos a la compra de vivienda nueva o usada econdémica 6 de
interés social, reparacion, ampliacion, mejora y pago de pasivos que ofrece el
instituto a los trabajadores afiliados al IMSS, para cumplir con su encomienda
de otorgarles financiamiento hipotecario. A continuaciéon de hace una
descripcion breve de cada uno de ellos.

3.4.2.1 Crédito tradicional.

Consistente en otorgar financiamiento directo para los trabajadores que cotizan
en la institucién, expresado en veces salario minimo mensual vigente en el
Distrito Federal (vsmmdf), con un plazo maximo para liquidar el crédito de 30
anos y una tasa de interés que va desde el 4% hasta el 9% sobre saldos
insolutos. En esta modalidad, el monto maximo de crédito que otorga la
instituciéon para la compra de vivienda nueva o usada considerada como
vivienda de interés social es equivalente a 180 (vsmmdf), $276,719.04; para
una vivienda cuyo valor maximo no rebase el monto equivalente a 350
(vsmmdf), $538,064.80; si se encuentra en el Distrito Federal y el equivalente a
300 (vsmmdf), $461,198.40 si la vivienda se encuentra en el interior de la
Republica. El costo de los seguros en caso de muerte, incapacidad total, parcial
o permanente del trabajador y; de dafnos que pueda sufrir el inmueble correran
por parte del Infonavit, liberando al trabajador y a sus beneficiarios del adeudo
y protegiendo su patrimonio.

3.4.2.2 Crédito con apoyo-infonavit.
Con este tipo de crédito la institucion le ofrece a los trabajadores la posibilidad
de adquirir una vivienda cuyo valor maximo (aproximadamente 1230 vsmmdf,

36 El ingreso minimo para ese crédito con esas condiciones es de $20,997.06.
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$1,890,913.44) supera el valor maximo asignado para la compra de vivienda de
interés social considerado en el crédito tradicional. Disenado para aquellos
trabajadores que perciben mejores ingresos, este tipo de crédito les permite
tener acceso a una oferta inmobiliaria mucho mas amplia, por el tamano del
financiamiento que pueden recibir.

Este crédito es otorgado por los Bancos y las Sofoles Hipotecarias hasta en un
95% del valor maximo de la vivienda (ver anexo estadistico cuadros no 3.4 y
3.8), utilizando como garantia las aportaciones del trabajador en el Infonavit y
los plazos que se manejan son hasta de 20 afos para su amortizacion. Lo que
hace diferente este tipo de crédito respecto a los créditos otorgados por las
instituciones bancarias y las Sofoles Hipotecarias son algunos beneficios que
puede obtener el trabajador tratandose de un crédito de interés social como son:
que las aportaciones que realiza el patron ayudan a disminuir la mensualidad
del crédito que debe pagar el trabajador 6 le permitan terminar de pagar el
crédito en menor tiempo; tasas de interés mas bajas respecto de las que cobra el
mercado privado; el saldo del trabajador en su subcuenta de vivienda le
permite en caso de estar desempleado continuar realizando sus pagos hasta
donde alcance el saldo y; le permitira obtener reducciones en sus gastos
notariales. El trabajador estara obligado a cargar con el costo de contratar un
seguro contra los dafnos que pueda sufrir el inmueble durante el plazo y un
seguro de vida, invalidez total, parcial o permanente que cubra al 100% el saldo
insoluto del crédito en los términos y condiciones senalados por las
nstituciones financieras privadas.

3.4.2.3 Crédito en cofinanciamiento (Cofinavit).

Este crédito es otorgado en una parte por el Infonavit y la otra por una Sofol
Hipotecaria 6 un Banco, pensado para aquellos trabajadores cuyos ingresos
oscilan entre 6 y 10 vsmmdf y que no hayan recibido atin un crédito por parte
del instituto, aprovechen el saldo acumulado que mantienen en la subcuenta de
vivienda para completar el enganche exigido por las instituciones financieras
privadas para otorgar el financiamiento, siendo éste como minimo el
equivalente al 10% del valor de la vivienda (ver anexo estadistico cuadros no
3.4 y 3.8), cuyo valor maximo correspondera a las 350 vsmmdf en todo el pais.
El plazo maximo para la liquidacién del crédito es de 30 anos, el cual por lo
regular no llega a ese plazo ya que, al igual en el apoyo-infonavit es posible
terminar de pagar la parte del crédito otorgada por el instituto antes del
vencimiento por a las aportaciones que realiza el patrén a la subcuenta de
vivienda del trabajador.

Estos créditos deberan estar respaldados por un seguro en los casos de muerte,
incapacidad total, parcial o permanente o invalidez definitiva; al menos por lo
que respecta a los saldos insolutos que mantenga el trabajador con el banco o
sofol y con el Infonavit, que lo liberen a él o a sus beneficiarios del pago de las
obligaciones y gravamenes a favor de aquellas. S6lo en el caso de las
instituciones financieras privadas, el costo de la prima del seguro correra a
cargo del trabajador respecto de la parte del crédito otorgado por aquellas; en

66



tanto, el Infonavit respondera a éste cargo en la parte del crédito que otorgd.
Por dltimo, del trabajador por su cuenta debera contratar un seguro de danos
para la vivienda.

3.4.2.4 Cofinanciamiento ingresos adicionales.

Adicionalmente, se incorpora un nuevo programa con el que se busca reducir la
diferencia entre el valor de la vivienda y del crédito conocido con el nombre de
Cofinavit ingresos adicionales, en el que se considera el sueldo del trabajador y
sus ingresos adicionales; en donde, el Infonavit para otorgar la parte del crédito
que le toca, toma en cuenta el ingreso formal que gana el trabajador y las
instituciones financieras para financiar la otra parte del crédito considera sus
ingresos adicionales para su otorgamiento. Para este crédito sera necesario que
el trabajador tenga los 116 puntos de precalificacién, contar con un empleo
formal y ganar un salario diario integrado de hasta $146.01 y, no haber
recibido ningun crédito del Infonavit.

3.4.3 Cuadro de amortizacién de un crédito hipotecario del tipo tradicional
otorgado por el Infonavit.

Los cuadros no 3.15 y 3.16 (ver anexo estadistico) que se presentan como
ejemplos de tablas de amortizaciéon de un mismo crédito hipotecario otorgado
por el Infonavit se diferencian de los otros ejemplos de cuadros de amortizacién
de créditos otorgados por los Bancos37 y las Sofoles Hipotecarias3® ya que el
pago mensual de los créditos para vivienda que ofrece el Infonavit se
determinan en base al incremento anual del salario minimo. De esta situacion
se deriva la necesidad de subrayar que el calculo para determinar el pago
bimestral de este crédito se realizo aplicando las formulas para una tabla de
amortizacién variable en grupos.39

Para estos ejemplos se tomo la tasa de interés mas alta que cobra el instituto
para un crédito (9%) y se mantiene constante el poder adquisitivo de los
salarios minimos, o sea estos ultimos crecen al mismo ritmo que la inflacién.

37 Estos ejemplos se basan en el sistema de amortizacién mas comun conocido como gradual
porque la parte amortizada crece gradualmente con cada abono mientras los intereses se
reducen, el cual representa la forma mas usual para liquidar deudas con pagos peridédicos y
cantidades iguales, siendo una aplicacién de anualidades ordinarias, muy conveniente cuando
la inflacién es baja y cuya principal desventaja es que el pago debe ser mayor que los intereses
desde el primer periodo. Recordando que la amortizacién de una deuda consiste en liquidar una
deuda mediante pagos periédicos que incluyen intereses. Empero, a pesar de que existen
diferentes sistemas para amortizar una deuda todas se caracterizan en tomar como base el
saldo insoluto para calcular los intereses al momento de hacer el pago. Consultar en
Matematicas Financieras Cap. VI Amortizacién de créditos.

38 Se trata del mismo sistema de amortizacién gradual con la diferencia que la deuda se
encuentra expresada en UDIS.

39 En este sistema cada abono y amortizacién son variables y los pagos crecen uno por uno o en
grupo en forma aritmética (serie gradiente) o geométrica (serie en escalera), se utiliza
principalmente en operaciones de mediano y largo plazo sobretodo cuando son altos los indices
inflacionarios.
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Cada cuadro presenta una tasa de crecimiento diferente que afecta a cada
grupo de pagos realizados comprendidos en un ano, ademas cada cuadro se
encuentra expresado tanto en pesos como en veces salarios minimos mensuales
vigentes en el Distrito Federal. En tanto, el cuadro no 3.15 muestra el costo
total mas bajo con un desembolso de $1,049,507.44 un 95.05% mas del monto
prestado y un crecimiento de 1.73 veces el pago del primer afo respecto al
ultimo (de $8,735.59 a $15,127.22, respectivamente). No se debe perder de vista
que los pagos son bimestrales, pero si los expresamos en forma mensual la
diferencia entre los dos costos totales ($1,607.7) no es significativa. Bajo estas
condiciones el ingreso minimo es de $14,537.02, basado en el primer pago
mensual del crédito ($4,361.11). El dltimo pago a realizar de acuerdo al cuadro
no 3.15 es de $7,552.02

3.5.1 Consideraciones previas para el analisis del cuadro comparativo.

Para el disefio de los cuadros comparativos o de las tablas de amortizacién (ver
anexo estadistico cuadros no 3.1-3.2, 3.5-3.7 y 3.9-3.16) realizados en este
trabajo como ejemplo que nos servira para evaluar los distintos planes de
financiamiento de vivienda en México, sera necesario en principio tomar en
cuenta una serie de supuestos y consideraciones que permitan hacer un
analisis lo mas objetivo posible de cada una de las distintas opciones
(autofinanciamiento — instituciones financieras privadas -Infonavit)
presentadas en este trabajo. Los aspectos a tomar en cuenta son los siguientes:
Hacer homogéneas las condiciones de financiamiento de cada una de las
opciones expuestas en esta investigacion respetando o sefialando cada una de
las caracteristicas particulares de cada una de ellas.

Todos los ejercicios expuestos tienen el mismo monto de financiamiento
($538,064.8)40, con la restriccién de que éste estard dado por el monto maximo
permitido a financiar por parte del Infonavit para una casa de interés social en
su crédito tradicional, considerando dos cosas a) el valor maximo que debe
tener este tipo de vivienda para la aplicacién del crédito y, b) este estudio tiene
como uno de sus propositos hacer una evaluaciéon financiera de las distintas
opciones que ofrece el mercado hipotecario dirigido a la adquisicién de un tipo
de vivienda de interés social, ademds de analizar la viabilidad financiera de
una familia bajo el esquema de financiamiento que ofrece el sistema de
autofinanciamiento, ya que no tendria ningin sentido analizar la adquisiciéon
de otro tipo de vivienda como puede ser la media, la residencial, residencial
plus o premier, ya que en muchos de estos casos el acceso a un crédito
hipotecario no es posible para el segmento de la poblacién con un nivel bajo de
ingresos y determinada clase de actividad productiva (laboral), aunque podria
ser ocupado por grupos de consumidores con un nivel de ingreso mas alto y con
menores restricciones para obtener un crédito por parte de los agentes

40 Recordemos que el monto maximo a financiar por parte del Infonavit es menor a esa cifra y
equivale a $276,719.04
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financieros privados, por la diferencia de costos financieros que existen entre
las opciones de crédito ya mencionadas.

En lo que respecta a la tasa de interés como ya sabemos no hay en el sistema
de autofinanciamiento, en tanto para la Banca y las Sofoles Hipotecarias es la
misma tasa, el CAT promedio y la tasa de interés promedio asociada a este,
debido a que estas tasas reflejan al promedio del mercado hipotecario
privado?!, no obstante estas tasas estan sujetas a condiciones muy particulares
de crédito.42Mientras que la tasa cobrada por un crédito ofrecido por el
Infonavit es del 9%, la mas alta de acuerdo al monto solicitado. En todos los
casos, las tasas de interés son fijas durante todo el plazo.

El plazo para amortizar el financiamiento en todos los cuadros de amortizacion
es de 15 anos 6 180 meses, que es el plazo maximo permitido en el sistema de
autofinanciamiento, por lo que las demas opciones fueron ajustadas a este
plazo.43Los pagos periddicos se realizan en forma mensual para todos los
ejemplos.

Por ultimo el factor de actualizacion se aplica solo para el sistema de
autofinanciamiento y este la tasa de interés que pagan los Cetes a 28 dias,
ajustandose el pago periddico cada mes en funcién de ese factor.44Ademas, para
la realizacion del cuadro comparativo se decidié no incorporar este factor de
actualizaciéon + 5 puntos, ya que solamente se esta considerando el costo mas
bajo para el consumidor y este factor incrementa muchisimo el pago total (ver
anexo estadistico cuadro no), incluso més que la opcién més cara, como veremos
mas adelante cuando analicen el cuadro comparativo. A excepciéon de las
instituciones privadas de crédito, en donde, se decidi6 tomar en cuenta el CAT
promedio y la tasa de interés asociada a éste por la razdén expuesta
anteriormente.

En el ejemplo de amortizacién de un crédito otorgado por una Sofol, el saldo
insoluto esta expresado en UDIS y cuyos pagos periddicos se ajustan a la alza
cada ano a razén de una 4% anual que es el nivel maximo de la tasa de
inflacion; de acuerdo a los objetivos de largo plazo del Banxico en materia
monetaria (de 3% a 4% de inflacién anual). Por lo que respecto al ejemplo
propuesto para un crédito otorgado por el Infonavit, este es muy parecido al
anterior solo que el monto del saldo insoluto esta expresado en salarios
minimos por lo que los pagos periddicos se ajustan de acuerdo al alza del smvdf,
que en este caso se decidid establecer en un 4% anual, mismo que la inflacién
por lo que se conserva el poder adquisitivo de los salarios en estos ejemplos
iguales durante todo el plazo del crédito.

41 Esto de acuerdo a la fuente consultada Condusef al cierre del mes de Enero de 2007.

42 Ver notas de los cuadros no en el anexo estadistico para conocer mdas a detalle estas
condiciones.

43 Mientras que en el Infonavit normalmente se amortiza un crédito en un plazo maximo de 30
afos y el pago es bimestral, para el resto de los oferentes (bancos y Sofoles Hipotecarias) el
plazo es variable.

44 Para este ejemplo la tasa es de 7.04% y corresponde al promedio registrado por los Cetes a 28
dias en el mes de Enero de 2007.
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El procedimiento para realizar el calculo del costo del financiamiento para el
ejemplo propuesto para el sistema de autofinanciamiento no es propiamente un
cuadro de amortizacién ya que no hay costo financiero (tasa de interés cero),
empero se maneja como tal ya que por otro lado se cobran los gastos de
administracion y los seguros de vida y danos por separado como si se trataran
del pago de los intereses, en tanto el pago del principal se divide entre el
numero de pagos totales a realizar ajustados mensuales de acuerdo al factor de
actualizacién aplicado, ambos sumados para formar el pago final.

Mientras el ejemplo propuesto para calcular un crédito otorgado por un banco
se basa en la aplicaciéon de una tabla de amortizacion simple 6 gradual, que es
la forma mas usual para liquidar una deuda con pagos periddicos con
cantidades iguales para todo el plazo. En cambio, los ejemplos propuesto para
la aplicacién de un crédito por parte de una Sofol Hipotecaria y el Infonavit el
ejemplo usado es el de una tabla de amortizaciéon con renta variable en grupos,
en este sistema cada grupo de pagos periédicos mensuales (12) es mayor que el
anterior grupo, es decir, los pagos mensuales cambian cada afo y su
caracteristica es que los primeros pagos no alcanzan a cubrir los intereses del
periodo lo que da lugar a que en vez de reducir el saldo insoluto, éste se
incremente en los primeros anos del crédito, para luego disminuir conforme
aumentan los pagos.

Para las cuatro opciones de financiamiento expuestas en este trabajo el
enganche es cero por lo que sus respectivas tablas de amortizaciéon expresan
como saldo insoluto el 100% del valor del inmueble a financiar. Hay que
recordar que a pesar de que los sistemas de autofinanciamiento no piden
enganche para ingresar al grupo ya que se trata un esquema de financiamiento
de autoahorro entre sus participantes. Empero, éste sistema a través de las
opciones para adjudicarse el valor del inmueble contratado permite adquirir la
vivienda antes del plazo previsto en el sistema como adjudicacién obligatoria
(51 aportaciones mensuales puntuales).“5Estas aportaciones pueden
considerarse como un enganche siempre que se adelanten las cuotas necesarias
para alcanzar la adjudicacién obligatoria, de acuerdo a su antigliedad en el
grupo.46A pesar de contar el consumidor con esta posibilidad, el desembolso es
mucho mayor (44.44%) que el enganche que solicitan las demds instituciones
participantes en el mercado (desde el 5% hasta el 30%).47Sin embargo, el
ahorro maximo que podria alcanzar el consumidor seria de un 39.17% (o sea

45 De acuerdo al contrato de adhesién de Autofinanciamiento México consultado para este
ejercicio existe una tabla que permite ver los criterios para obtener el valor del contrato de
manera anticipada a través de una adjudicacién obligatoria. Por ejemplo, si el consumidor tiene
una antigiiedad en el grupo de 1 y hasta 5 meses tendria que adelantar 80 aportaciones a valor
actual (o sea el 44.44% del valor total contratado) y, de ahi por cada 5 meses mas de antigiiedad
se restan 3 cuotas hasta llegar a las 51 aportaciones mensuales puntuales.

46 S1 desde el primer mes se toma el consumidor toma la decisién de adelantar cuotas para salir
adjudicado tendria que aportar un 44.44% del total, que es mas de lo que piden de enganche los
principales participantes del mercado hipotecario.

47 Dependiendo de las condiciones de crédito que ofrece cada institucion.
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$223,947.77 menos) respecto de los costos que tiene que pagar por el
financiamiento que recibe del grupo, sin tomar en cuenta el valor contratado.48

Aunque también tendriamos que realizar el mismo ejercicio para cada una de
las opciones de financiamiento consideradas en el estudio, es decir, incluir el
mismo enganche. En el caso particular del Infonavit, como ya hemos
mencionado el monto maximo permitido para financiar una vivienda
considerada como de interés social ($276,719.04)4?, es muy similar al monto
que quedaria pendiente por pagar si decide el consumidor adelantar pagos
desde el principio para quedar adjudicado desde el primer mes ($298,925.13),
apenas $22,206.09. Por lo que si igualamos el monto maximo permitido para
financiar por parte del Infonavit con la cantidad pendiente que quedaria por
pagar en el sistema de autofinanciamiento después del monto de aportaciones
adelantas, tendriamos un aumento de $2,645.33 entre el costo financiero que
cobra el Infonavit ($283,241.86) respecto al gasto erogado por el consumidor en
el sistema de autofinanciamiento ($347,740.23), respecto al monto original
propuesto en los ejercicios expuestos en la investigacion, con una diferencia de
($64,498.37) si comparamos estas cifras con los datos presentes en el cuadro
comparativo que analizaremos mas adelante (ver anexo estadistico cuadro no
3.17). Esto debido a que (basado en las condiciones antes descritas) en el
sistema de autofinanciamiento estan presentes desde un principio los gastos
administrativos y el seguro de danos, a pesar de que hay una reduccion
sustancial en la suma total de los valores actualizados respecto a la suma de
todos los pagos a valor actual (de $394,894.66 a $166,857.02) a penas 42.54%
comparado con los resultados que arrojan las tablas de amortizacién (ver anexo
estadistico cuadros no 3.1-3.2, 3.5-3.7 y 3.9-3.16) de acuerdo a las condiciones
de créditos establecidas en estos.

También no se consideran en este ejercicio las aportaciones que realiza el
patréon a la subcuenta de vivienda del trabajador porque mientras esta en
vigencia el crédito otorgado por el Infonavit, esta aportacién ira directamente a
éste por lo que seria considerado como un pago a capital y distorsionaria la
evaluacion financiera de las otras opciones de financiamiento, ya que no se
consideran en las demas opciones pagos anticipados a capital. Por tal motivo,
no se contempla la inclusién de pagos adelantados a capital en este estudio. Por
otro lado, esa es la razon por la que el crédito que ofrece el Infonavit nunca
llega a liquidarse en el plazo maximo previsto dentro del contrato (30 afios
normalmente), ademés el costo financiero es mucho menor. En tanto, el 5%
correspondiente a gastos de administraciéon cobrado sobre el préstamo otorgado
no se consideran dentro del crédito porque estos pueden ser cubiertos por el
saldo de la subcuenta de vivienda del trabajador, para que este costo no sea
descontado sobre el monto del préstamo y disminuya asi el monto disponible
para adquirir una vivienda.

48 Gastos de administracién, seguro de vida y dafios, cuota de inscripcion y la diferencia que se
paga por actualizar el valor contratado (factor de actualizacién).
49 Considerando las caracteristicas particulares de su crédito tradicional.
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En cuanto a los gastos relacionados con los seguros de vida y danos, estos se
encuentran perfectamente claros en los sistemas de autofinanciamiento pero,
en los bancos y las sofoles los podemos encontrar mezclados con los gastos de
administracién si aplicamos la diferencia entre la suma de todos los pagos
periddicos del CAT y las suma de estos pagos aplicando la tasa asociada a este
CAT. Mientras tanto, en el ejemplo de crédito Infonavit el seguro de dafos
corre por cuenta del instituto y el seguro de vida tiene un costo que no es
significativo para ser tomado en cuenta.

3.5.2 Analisis de cuadro comparativo entre las opciones financieras de los
Sistemas de Autofinanciamientos vs. Bancos vs. Sofoles Hipotecarias vs.
Infonavit.

Después de hacer mencion de todas las consideraciones pertinentes para llevar
a cabo una evaluacién financiera objetiva de los resultados obtenidos por los
cuadros de amortizacién que han servido de ejemplo para la realizacién de éste
capitulo, podemos ver ahora estos resultados (ver anexo estadistico cuadro no
3.17).

El ingreso minimo mas alto entre las cuatro opciones de crédito expuestas
corresponde al solicitado por los bancos debido a que se presenta el pago
mensual mas alto, recordando que éste pago es el mismo durante todo el plazo.
Recordando que el sistema de amortizaciéon aplicado tanto en el ejemplo de
crédito de una Sofol Hipotecaria como el del Infonavit, los primeros pagos no
alcanzan a cubrir el total de los intereses.

A pesar de que el sistema de autofinanciamiento tiene el pago mensual y el
ingreso minimo mas bajo, también tiene la relacion mas alta del ultimo pago
respecto al primero (3.11 veces més), ya que éste pago cambia cada mes de
acuerdo al factor de actualizaciéon aplicado. Quitando la relacion de pago
mensual que tiene el banco, el resto de las instituciones practicamente tienen
la misma relacién (1.7316 de la Sofol Hipotecaria y 1.73 del Infonavit).
Respecto al desembolso total que tienen que realizar los acreditados el
financiamiento mas caro corresponde al crédito que ofrecen la Sofol
Hipotecaria, en donde la suma total de todos los pagos mensuales es 2.78 veces
mas respecto al financiamiento contratado. Mientras que el crédito mas barato
corresponde al otorgado por el Infonavit, con un factor de 1.95, es decir, que el
costo financiero es un poco menos de lo que se pidi6 como préstamo. La
diferencia en pesos entre ambos créditos es de $445,536.18. A pesar de que el
sistema de autofinanciamiento no es propiamente un crédito®® ya que en él no
se aplica una tasa de interés, por lo que estrictamente hablando su costo
financiero es cero, el costo que representa éste al consumidor se explica
principalmente por concepto de la actualizacion periddica del valor inicial

50 Como ya hemos mencionado en el anterior capitulo este sistema de autofinanciamiento esta
formado por un grupo de consumidores con una necesidad en comun, los cudles realizan una
serie de aportaciones periddicas y el dinero que se junta; como una forma de autoahorro; sirve
para darle financiamiento algin miembro del grupo.
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contratado y los demas gastos relacionados con la administracion del grupo, los
seguros contratados y la cuota de inscripcién. La diferencia de este costo en
relacién al crédito otorgado por el Infonavit es apenas minima ($42,328.25).

De esta forma, los gastos administrativos mas altos corresponden a la Sofol
Hipotecaria que, a pesar de contar con el mismo CAT promedio que el Banco el
tipo de amortizacién y las caracteristicas propias del crédito>! hacen que el
financiamiento de ésta institucion se encarezca aun todavia mas. Sobra
mencionar que los créditos que ofrecen estas dos instituciones estan
intimamente ligados ya que los dos financiamientos cobran las mismas tasas,
empero de lo que se trata aqui es de considerar también otra opcion de
financiamiento con caracteristicas y mecanismos para su calculo muy
particulares como es la Sofol Hipotecaria.

En cuanto al factor de actualizacion se refiere, los sistemas de
autofinanciamiento imponen una carga mayor que el resto para el consumidor
debido a que este factor actualiza el valor del saldo insoluto mensualmente,
ademaés éste factor utilizado (Cete 28, 7.04%) es mucho mas alto que el factor
ocupado por la sofol y el Infonavit (inflacién, 4%) y, representa para el
consumidor el costo mas alto incluso que los demas gastos. Por lo que el
consumidor contrata un valor, recibe después de un tiempo otro wvalor
actualizado, mientras que paga a lo largo de todo el plazo una cuota periddica
que se va actualizando, de acuerdo a una inflacién a razén del 4%, en términos
reales por lo que una vez adjudicado el valor del contrato en un determinado
tiempo, el resto del plazo representa para la empresa que proporciona el
servicio y para el mismo grupo, una ganancia en términos reales que se aplica a
los flujos siguientes que faltan por pagarse del resto del valor contratado
actualizado (71.67%).

Por ultimo, las variables financieras que se ocupan para la realizacién de los
ejercicios se mantienen en linea de acuerdo con las condiciones de estabilidad
macroecondémica con las que goza el pais y en base a los objetivos de largo plazo
planteados en los criterios de politica econémica por lo que variables como la
inflacion y el salario minimo mantienen una relacion de crecimiento igual
durante todo el plazo, esto conduce a un poder de compra del salario constante,
mientras que la UDI guarda una relacion directa con la inflacion. El Cete 28 se
mantiene como una constante en todo el plazo.

51 Recordemos que este tipo de crédito se encuentra denominado en UDIS y las diferencias que
puedan existir con los salarios minimos son cubiertas por un seguro contratado para ese
proposito.
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Capitulo IV
Legislacién, politicas, programas y perspectivas de la vivienda en México.

4.1 Marco Juridico.

El Estado mediante la planeaciéon de sus programas desarrolla sus funciones
para alcanzar los objetivos contenidos en la Constitucion. En ella, se establece
la obligacion de organizar un Sistema de Planeacion Democratica del
Desarrollo Nacional y a través de la consulta y la participacién de la poblacién
se recogen las demandas de la sociedad, dentro del marco del Sistema Nacional
de Planeaciéon Democratica; para luego ser incorporadas a los programas de
desarrollo, estableciéndose los criterios para su formulaciéon, instrumentacion,
control y evaluacion. Asi mismo, en la Ley de Planeacion! le corresponde a las
Dependencias y Entidades de la Administraciéon Publica Federal intervenir en
la elaboracién del PND, obligando a estas entidades a disefiar los programas
sectoriales que les correspondan. Estos programas estaran sujetos a las
previsiones contenidas dentro del PND, asegurando su congruencia con éste y
sus objetivos, prioridades y politicas, regiran el desempeno de las actividades
de las dependencias del Gobierno Federal.

4.2 Plan Nacional de Desarrollo 2001-2006.

Es un instrumento basico del Gobierno Federal en el que se precisan sus
objetivos nacionales, las estrategias concretas, los compromisos y prioridades
del desarrollo integral del pais estableciéndose los lineamientos de politica de
caracter global, sectorial y regional. Este documento surge como resultado de
un amplio proceso de participaciéon de la ciudadana, quién expresa su vision
acerca de los problemas prioritarios y de las expectativas para el desarrollo del
pais con las autoridades encargadas de su elaboracién que, dentro del marco
del Sistema Nacional de Planeacion Participativa? permite establecer los

1 Fue creada para establecer los principios sobre los cuales se llevara a cabo la Planeacién
Nacional del Desarrollo, el funcionamiento del Sistema Nacional de Planeacién Democratica y
las bases para promover la participacion de la sociedad en la elaboracién del Plan Nacional de
Desarrollo y encauzar las actividades del Gobierno Federal y el funcionamiento del Sistema
Nacional de Planeacién Democratica. Se entiende por Planeaciéon Nacional del Desarrollo la
ordenacién sistematica de acciones en materia de regulacién y promociéon de la actividad
econdémica, teniendo como fin transformar la realidad del pais a través de objetivos, metas
estrategias y prioridades conforme a los principios establecidos en la Constitucién, (Art. 3).

2 Este sistema contempla tres grandes procesos que apoyan el funcionamiento operativo de las
entidades y dependencias del Gobierno Federal, de la siguiente forma:

a) La planeacién estratégica del desarrollo, que se estructura en instrumentos y mecanismos de
corto mediano y largo plazo;

b) El seguimiento y control que se llevara a cabo con la creacién de un Sistema Nacional de
Indicadores, el cual medira el avance del PND en cada uno de sus objetivos y estrategias y;

¢) El mejoramiento organizacional a través de la capacitacién contintia de los servidores
publicos y la modernizacién de sus procesos aplicando el uso de la tecnologia. Ver PND 2001-
2006, en Presidencia de la Republica.
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mecanismos para evaluar y dar seguimiento para el cumplimiento de sus
objetivos. Entre los principales cambios que el Gobierno Federal desea
impulsar encontramos aquellos que permitan abatir la pobreza consiguiendo
una mayor igualdad social y realizar los cambios que garanticen un crecimiento
econdémico con estabilidad.

En la actualidad, México atraviesa por un proceso de transicién y de grandes
cambios, los cuales se circunscriben principalmente en cuatro temas: el
demografico, econémico, social y politico; que obligan al Gobierno Federal a
tomar acciones para aprovechar estos cambios. Razén por la que el PND 2001-
2006 presenta una vision estratégica de largo plazo para el ano 2025, en el que
se establecera el marco de accién normativa en materia de politica econémica y
social.

El contenido de las politicas publicas? tiene su expresiéon en disposiciones
constitucionales, leyes, planes y programas en el que participan en su
elaboracion las entidades y dependencias de la Administracion Publica Federal,
las cuales definiran sus acciones prioritarias, orientandolas y dandoles sentido;
obligandose a asegurar el logro de los objetivos sociales.

La politica social dentro del PND 2001-2006 tiene como fin mejorar la calidad
de vida de la poblacién, considerando que el desarrollo social y humano
representa un factor esencial para conseguir niveles superiores de bienestar,
seguridad y justicia. Los ejes sobre los que se orienta esta politica son evitar la
existencia de grupos de la poblacién cuyas condiciones de vida y oportunidad se
ubiquen por debajo de los umbrales de pobreza, mediante programas y acciones
que transfieran recursos econémicos para 1nvertir en aspectos tales como
educacion, salud, vivienda, infraestructura basica y sobretodo en la reduccion
de la pobreza y; la equidad en los programas e igualdad en las oportunidades,
esto con la finalidad de reducir las desigualdades y mejorar el nivel de vida de
la poblacién en general y de los grupos mas vulnerables.

En tanto, la politica econémica buscara promover un crecimiento con calidad,
que permita generar los empleos suficientes, que reduzca la pobreza; un
crecimiento con estabilidad y baja inflacion; aproveche las oportunidades que
ofrece la transiciéon social y demografica; incluyente que permitan avanzar en
la igualdad de oportunidades entre regiones, empresas y familias y; que
obtenga los maximos beneficios que ofrece el comercio mundial. Para alcanzar
estos objetivos, el Gobierno Federal se propone financiar de manera sana el
gasto publico, incrementar el ahorro y lograr una mejor coordinacién entre la
politica fiscal y monetaria, con el fin de lograr una estabilidad macroeconémica.
Al mismo tiempo, en el plano microeconémico se busca promover las reformas
estructurales necesarias que aumenten la competitividad de las empresas y la
eficiencia en los mercados; como son el desarrollo de las capacidades
empresariales, una nueva cultura laboral y el apoyo para el desarrollo de
proyectos productivos con sistemas de financiamiento y asesoria adecuados.

3 Son el conjunto de criterios, principios, estrategias y lineas de accién a partir de las cuales el
Estado enfrenta los problemas publicos.
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Ademas de la creacion de una banca social; el establecimiento de programas de
microfinanciamiento para microempresarios y de trabajadores por su cuenta;
mejorar la infraestructura de servicios basicos en el area rural y la zonas
urbanas marginadas; la incorporacion del ahorro popular; entre otros.

En resumen, este programa conjuga tanto las acciones de politica econémica
como las acciones de politica social, las cuales se refuerzan mutuamente en la
busqueda de crecimiento, estabilidad y equidad.

4.2.1 Las Comisiones.

Al inicio de la gestién de la anterior Administracién (2000-2006), se crearon
tres nuevas comisiones administrativas con el propoésito de que el disefio e
instrumentacion de las politicas publicas observen coherencia y coordinaciéon
nstitucional, se eviten la duplicidad de funciones, se incremente la efectividad
de sus resultados y hacer mas eficaz la aplicacion de los recursos publicos.
Estas comisiones se desarrollan en las areas de: Desarrollo Social y Humano,
Crecimiento con Calidad y de Orden y Respeto; las cuales tienen a su cargo las
funciones de planeaciéon, coordinacién, colaboracién, apoyo y promocién. El fin
ultimo es que las entidades del Gobierno Federal persigan objetivos comunes y
el trabajo vaya en la misma direccion.

En particular, nuestro interés se centra en las primeras dos comisiones. En
forma muy general, el area de desarrollo social y humano buscara mejorar los
niveles de bienestar de la poblacion y acrecentar la equidad e igualdad de
oportunidades. En tanto, el area de crecimiento con calidad llevara de manera
responsable la conduccién del pais, elevara la competitividad, promovera el
desarrollo incluyente y equilibrado entre las regiones ademas de generar las
condiciones para un desarrollo sustentable.

De esta forma, los objetivos rectores de la Politica Nacional de Vivienda de la
anterior Administracién han quedado delineados en el PND 2001-2006 en las
comisiones encargadas del desarrollo social y humano, como parte del objetivo
rector que promueve mejorar los niveles de educacion y de bienestar de la
poblacion y; en el de crecimiento con calidad, en los objetivos sobre solidez
macroeconémica y competitividad; subrayando el papel de la vivienda como un
factor de desarrollo que tiene implicaciones directas en el crecimiento
econémico?.

4.2.2 La vivienda como factor de desarrollo econémico.

La pobreza que afecta a gran parte de la poblacién en México (en relacién con
la vivienda) tiene su manifestacién més importante en la falta de
financiamiento suficiente a la medida de las posibilidades de una demanda que
esta en proceso de crecimiento. Ademas debemos agregar la insuficiencia de
infraestructura basica y satisfactoria de corto, mediano y largo plazo y; la

4 La industria de la construccién tiene un impacto inmediato y un efecto multiplicador en la
actividad econdémica, razén por la cual la construccién de vivienda se considera un factor del
desarrollo econémico.
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carencia de servicios basicos como son: la falta de agua potable, servicio de
electricidad, drenaje, basura, transporte, areas verdes, escuelas, hospitales,
tiendas, etcétera.

Alcanzar los objetivos que se propone el area de desarrollo social y humano
implica eliminar las causas de la pobreza atendiendo estas necesidades basicas
de infraestructura por encima de ciertos niveles minimos y la insuficiencia de
crédito. Las estrategias que se pretenden implementar son: el disefio de
programas para ampliar la dotacién de los servicios de infraestructura basica
en las zonas de alta marginacion y en las localidades aisladas y, promover y
concertar politicas publicas con la participacion de los tres 6rdenes de gobiernos
y la sociedad civil con el fin de consolidar el mercado habitacional convirtiendo
al sector en motor del desarrollo. En particular, esta ultima estrategia se basa
en otorgar los créditos suficientes a través de financiamiento publico o privado
y vincular los proyectos de ordenamiento territorial, mejoramiento de vivienda
y oferta de servicios publicos y de construcciéon atractivos para la inversion.

4.2.3 La vivienda en el marco del crecimiento con calidad.

Para conseguir mejores condiciones de vida para la poblacién se requiere
conducir la marcha econémica del pais en forma responsable a través de un
entorno macroeconémico estable con un sistema financiero sélido, eficiente en
su operacién y que canalice el ahorro hacia el financiamiento para el desarrollo.
Las estrategias propuestas son: impulsar una banca comercial sélida y
eficiente; fortalecer a los intermediarios financieros no bancarios y extender los
beneficios de los esquemas de aseguramiento a toda la poblacion; impulsar la
eficiencia del mercado de valores; la creaciéon de una banca social y reactivar la
banca de desarrollo. En esta ultima, se propone la creacién de una institucién
financiera cuyo fin es promover la construccién y adquisicion de viviendas de
interés social, mediante el otorgamiento de créditos y garantias; ademas de
bursatilizar la cartera hipotecaria.

En tanto, un elemento necesario para lograr un crecimiento mas dinamico es
elevar la competitividad del pais proponiéndose una politica industrial capaz de
crear las condiciones para extenderla a todos los sectores y regiones mediante
una regulacion mas flexible, educaciéon y capacitaciéon del trabajo, mayor
infraestructura y un mayor esfuerzo tecnolégico. La promocién del desarrollo y
competitividad sectorial aplicada al sector de la construcciéon tiene como
implicacion en materia de vivienda reducir su déficit existente en cantidad y
calidad. A través de la Conavi se tomaran acciones para articular el abasto de
suelo con servicios basicos e infraestructura urbana. Ademas de desarrollar el
mercado hipotecario reuniendo a los intermediarios financieros con los
participantes del mercado de capital y la creacion de mas esquemas de
financiamiento que sirvan de apoyo a las familias con menores ingresos en la
obtenciéon de créditos hipotecarios. En esta estrategia se requiere homologar los
programas de vivienda de los Onavi’s y Orevi’s para canalizar los subsidios que
otorga el Gobierno Federal a estas familias.
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Por ultimo, para lograr un desarrollo econdémico regional equilibrado sera
necesario poner énfasis en hacer mas dinamica la estructura econémica de cada
region con el fin de reducir la brecha econémica para evitar su vulnerabilidad 6
dependencia dentro y fuera del pais. Una de las estrategias ligada al sector de
la vivienda es el apoyo del Gobierno Federal a los estados y municipios para el
desarrollo urbano y el ordenamiento territorial, buscando el crecimiento
controlado de las ciudades, impidiendo los asentamiento irregulares en lugares
que pongan en peligro a la poblacion y reducir el costo de la prestacién de los
servicios publicos.

4.3 Ley de Vivienda?.

Tiene como proposito establecer y regular la politica nacional en materia de
vivienda, asi como los instrumentos, apoyos y programas. En ella, el Estado
impulsara, organizara y coordinara el desarrollo y promocion de los trabajos en
esta materia en los tres 6rdenes de gobierno, con la participaciéon de otros
sectores, subrayando a la vivienda como un area prioritaria para el desarrollo
nacional.

También en esta ley se establece el concepto de vivienda digna y decorosa
presente en el articulo 4° constitucional, circunscrito a las disposiciones
juridicas en materia de construcciéon, asentamientos humanos, propiedad,
servicios basicos, salud y prevencion de desastres. Incluyendo ademas
principios como los de equidad e inclusién social de todo tipo de personas o
condiciéon, incluso econdémica; poniendo énfasis en el respeto a la ley y a la
proteccion juridica de la propiedad privada, combatiendo la invasiéon de predio
y el crecimiento urbano irregular. Conceptos como autoproduccion de vivienda,
autoconstrucciéon de vivienda, produccién social de vivienda, mejoramiento de
vivienda y suelo, ligados directamente al proceso de edificaciéon de viviendas; los
estimulos constituidos por la autoridad aparecen en esta nueva ley o la
referencia de aquellas instituciones que intervienen directamente en el disefio
de politicas publicas en materia de vivienda y sus instrumentos comenzando
por la definiciéon de Politica Nacional de Vivienda®, la Comisiéon Nacional de
Vivienda (Conavi)” y sus 6rganos y, los sistemas de informacién como el
Sistema Nacional de Informacién e Indicadores de Vivienda.

Una de sus partes torales, es la que corresponde a la vivienda en si misma y a
los elementos que la integran. En ese sentido, esta ley tiene como propdsito
dotar a las viviendas de elementos que le brinden calidad, confort y

5 Esta nueva ley fue publicada en el DOF el 27 de Junio de 2006.

6 El Articulo 4 de la nueva Ley de Vivienda la define como el conjunto de disposiciones,
criterios, lineamientos y medidas establecidas para coordinar las acciones de vivienda que
realicen las autoridades de los tres 6rdenes de gobierno concertada con los sectores privado y
social con el propdsito de que las familias mexicanas disfruten de una vivienda digna y
decorosa.

7 Anterior a esta nueva ley, la institucion era conocida con el nombre de Comisién Nacional de
Fomento a la Vivienda (Conafovi); organismo desconcentrado de Sedesol creado por decreto el
25 de Julio del 2001; institucién que continuara manteniendo la misma estructura organica.
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sustentabilidad para sus habitantes. Es por ello que la ley promovera que las
viviendas cuenten con servicios como el agua, el drenaje, la energia eléctrica,
ademas de tener espacios higiénicos y habitables de acuerdo con el nimero de
sus ocupantes, con criterios de sustentabilidad, adecuaciéon al clima y se
garantice la seguridad estructural del inmueble y la prevencion de desastres.
Para llevar a cabo este fin, el Gobierno Federal trabajara actualizando de
manera continua los elementos técnicos de los reglamentos, de las normas
oficiales y de los procesos de construccién para garantizar estos propositos.
También seran considerados el uso de materiales y productos para la
construccién de vivienda que hagan un uso eficiente de los servicios con un
menor deterioro al medio ambiente y ofrezcan un ambiente de confort a través
de la innovaciéon y el intercambio tecnoldgico de estos materiales con el auxilio
de los institutos de investigacion. Al respecto también se considera la
aplicacion de ecotécnicas de bajo costo que cumplan con parametros de
certificaciéon. En cuanto a su diseno, este debera tomar en cuenta los espacios
interiores y exteriores y su eficiencia funcional, de construccion y de servicio.
Ademas del uso de insumos basicos que cumplan con la norma y la celebracién
de convenios con los productores para la compra de materiales de construccion
a precios preferenciales, como un beneficio dirigido para incentivar a los
programas de produccion social de vivienda y reducir el costo de rehabilitacion
de aquellas viviendas que han sufrido dafios, como programas de apoyo a la
poblacion de una regién afectada por alguna situaciéon de desastre. También se
considera la autogestion a cargo de los ocupantes de los conjuntos
habitacionales tomando en cuenta dentro de este rubro la convivencia social, la
administracion y el mantenimiento de aquellos conjuntos.

En materia de suelo la nueva ley establece que el Gobierno Federal apoyara a
las entidades y municipios para que estos constituyan reservas territoriales con
fines habitacionales a través de programas con recursos provenientes de
créditos, subsidios y ahorros. En este punto, también se contempla la
participacion de los desarrolladores y propietarios para la generacion de suelo
con servicios, infraestructura y equipamiento basico, observando un desarrollo
urbano congruente con las necesidades de cada poblaciéon. En este sentido, la
generacion y el aprovechamiento de suelo para desarrollo urbano tendra que
observar las disposiciones legales en materia de asentamientos humanos,
ambientales y agrarios que correspondan, como es el caso del suelo de origen
comunal y ejidal que requieren de un proceso de regularizacién. Incluso
también podran transferirse parcelas o terrenos de uso comun para realizar
proyectos inmobiliarios a sociedades mercantiles o civiles, dando prioridad a los
productores sociales de vivienda.

A su vez la Politica Nacional de Vivienda dentro de esta ley, debera considerar
como parte de sus estrategias y objetivos lineamientos tales como: privilegiar
las oportunidades de acceso de vivienda a la poblacion en situaciéon de pobreza
y marginaciéon; mejorar la calidad de la vivienda, que respete su entorno
ecoldgico y hago un uso eficiente de los recursos naturales, disminuyendo sus
costos promoviendo proyectos urbanos que en sus procesos incorporen
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materiales que procuran la diversidad y la identidad cultural; generar las
acciones que propicien un desarrollo urbano sustentable y un mejor
ordenamiento territorial; reforzar la seguridad juridica sobre la tenencia de la
propiedad; mantener informada a la poblacion acerca de las opciones que
ofrecen los programas publicos de vivienda y el mercado para una mejor toma
de decisién, considerando sus posibilidades, necesidades y preferencias; vy,
establecer estrategias para unir esfuerzos entre los sectores privado, social y
publico. Darle prioridad a las acciones de vivienda, jerarquizando la aplicacion
de los programas del sector publico, empezando por el Programa Nacional de
Vivienda (PNV); los programas especiales y regionales; los programas
institucionales de las entidades del Gobierno Federal, de la Conavi y los
programas de vivienda de las entidades federativas y de los municipios.

El PNV debera contar con un diagnostico de la vivienda en todo el pais
indicando sus principales retos; una estrategia que comprenda las acciones
seguir, las metas, prioridades e impactos en el desarrollo social, econémico,
regional y urbano, sefialando los objetivos que en particular deberan seguir
cada una de las dependencias del Gobierno Federal y los mecanismos de
coordinaciéon entre las demds autoridades y otros sectores de la sociedad;
indicar los apoyos, instrumentos y fuentes de financiamiento para atender las
necesidades de vivienda de la poblacidon, preferentemente de aquella en
situacion de pobreza y marginacién, en particular el acceso al financiamiento
publico dirigido a las comunidades rurales e indigenas para la construccion y
mejoramiento de vivienda, incluyendo también a los instrumentos y apoyos
destinados para la producciéon social de vivienda y; en general, todas las
medidas y estrategias encaminadas a disminuir el costo de la vivienda, los
lineamientos que normalicen los bienes y servicios que intervienen
directamente en la produccién de vivienda, evitando las practicas que
encarezcan la construccién, el financiamiento, la adquisicién y el mejoramiento
de vivienda, regular los requisitos minimos para asegurar la calidad, seguridad
y habitabilidad de las vivienda, identificar las necesidades de suelo y su
disponibilidad, ordenamiento territorial y desarrollo urbano junto con la
reubicacion de la poblaciéon asentada en zonas de alto riesgo o la atencion de
aquella poblaciéon afectada por desastres y fomentar el desarrollo de un
mercado secundario y de arrendamiento de vivienda. Por cierto, los programas
y politicas de vivienda asi como todos sus instrumentos y apoyos deberan tomar
en cuenta a todos los tipos de vivienda, necesidades habitacionales, modos de
construccién y capacitacion. Los organismos encargados de financiar
programas de vivienda deberan coordinar sus acciones a los objetivos de esta
ley y al Plan Nacional de Desarrollo. En tanto, las dependencias del Gobierno
Federal que lleven a cabo acciones en esta materia, quedaran sujetos a las
disposiciones de esta ley.

La elaboracion y disefio del PNV estara a cargo de la Conavi quién para su
formulacién tomara en cuenta las propuestas de las autoridades, gobiernos y de
los sectores social y privado; y a su vez estara sujeta a la aprobaciéon del
Ejecutivo Federal para su puesta en marcha mediante decreto, siendo este
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programa de caracter obligatorio para todas las entidades del Gobierno Federal
en materia de vivienda, quiénes deberan orientar sus acciones de programacion
y planeaciéon, a un constante ejercicio de control y evaluacion.

Esta nueva ley incluye capitulos y conceptos que la anterior ley no consideraba
como el relacionado con el financiamiento para la vivienda sefialando que los
apoyos e instrumentos en esta materia seran el crédito, los subsidios, el ahorro
de los particulares y otras aportaciones provenientes de los sectores publico,
privado y social, de los cuales la Conavi promovera esquemas de financiamiento
que combinen estos recursos para dar respuestas a las necesidades de vivienda
de toda la poblacién. El financiamiento proporcionado por las dependencias del
Gobierno Federal sera a través de reglas de operacion; debera considerar los
lineamientos establecidos dentro del diagnostico elaborado en el PNV
(demanda y mejoramiento habitacional), tomando en cuenta criterios como la
equidad entre regiones y los ingresos de la poblacién como una vision de
mediano y largo plazo. También se implementara un sistema de estimulos y
apoyos a nivel estatal y local que complementen los recursos para la realizacion
de estos programas federales.

En materia de crédito se procurara la participacién de todos los sectores para
disenar esquemas de crédito accesibles para todos los tipos y necesidades de
vivienda de la poblacién, privilegiando mecanismos como el cofinanciamiento y
el otorgamiento de subsidios gubernamentales para reforzar la capacidad de
pago y completar los créditos para de esta forma, ampliar las posibilidades de
acceso a una vivienda. También por parte del Gobierno Federal seran
implementados seguros y garantias, ademas las Onavi’s deberan emitir reglas
para canalizar créditos a tasas preferenciales y promover la movilidad
habitacional para facilitar el arrendamiento o transmisiéon de uso. Mientras
que la SHF y demas instituciones podran disefiar esquemas que permitan la
concurrencia de diversas fuentes de financiamiento. En cuanto al ahorro, seran
promovidos aquellos programas de crédito que consideren el ahorro previo de
los beneficiarios® a través de depédsitos en plazo y del cumplimiento de los
compromisos de crédito o de otorgamiento de subsidios de acuerdo a sus
condiciones socioecondmicas, en colaboracién con instituciones de crédito y de
ahorro popular. En relacién a los subsidios que otorgue el Gobierno Federal
estos solo seran destinados a familias en situaciéon de pobreza, en montos
plenamente identificados, cuantificados, diferenciados y dependeran del nivel
de ingresos de los beneficiarios bajo criterios de seleccion de equidad y
transparencia. Estos recursos seran estimados anualmente por la Sedesol y
aprobados por la H Camara de Diputados para determinar el monto total,
considerando las necesidades de vivienda, el rezago habitacional y la condicion
de pobreza de la poblacién.

8 Este ahorro permite que las personas que solicitan el crédito califiquen positivamente para
poder recibir el financiamiento. Este ahorro generalmente es depositado en instituciones como
el Bansefi.
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4.4 Comision Nacional de la Vivienda¥.

La Conavil® es un o6rgano descentralizado de la Administracion Publica
Federal, el cual estara a cargo de elaborar el Programa Nacional de Vivienda,
asi como de proponer la Politica Nacional de Vivienda, de acuerdo con los
objetivos del PND. En la iniciativa de decreto que motivo la creaciéon de este
organismo, el Gobierno Federal establece como principales objetivos los
siguientes:

e La necesidad de crear una institucion encargada de disefnar,
implementar y promover los programas y politicas de vivienda del
Gobierno Federal;

e (Como una politica prioritaria de la Presidencia de la Republica, contar
con un Consejo Nacional de Vivienda coordinado por la Conavill, para
representar a todos los agentes que participan en el sector, en donde, se
proponga implementar las lineas de accién a seguir en el Programa
Sectorial de Vivienda, de conformidad con el PND 2001-2006 y;

e Tanto la Conavi como el Consejo tendran como propoésito implementar el
Programa Sectorial de Vivienda, dando continuidad al Sistema Nacional
de Vivienda y, coordinar los esfuerzos de las entidades y dependencias
del Gobierno Federal y de los agentes productivos que participan en el
sector para el mejor aprovechamiento de los recursos empleados.

En el PND 2001-2006, dentro del marco de crecimiento con calidad que orienta
las acciones del Gobierno Federal; la planeacién, programacion y
financiamiento de la vivienda ocupa un lugar de gran importancia.

4.4.1 Funciones.

La Conavi tiene como objeto disefiar, coordinar, implementar y promover las
politicas y programas de vivienda del Gobierno Federal teniendo entre las
principales atribuciones las siguientes:

e Instalar el Consejo Nacional de Viviendal? estableciendo sus
lineamientos de operaciéon, asi como fijar las directrices y bases que

® Para una informacién mas detallada consultar el decreto por el que se crea la Conafovi, las
consideraciones y los articulos que lo acompanan.

10 Actualmente, después de la publicacién de la nueva Ley de Vivienda (DOF, Martes 27 de
Junio de 2006), la Conafovi cambia de nombre al de Conavi.

11 Para cumplir la garantia del Art. 4° Constitucional de establecer una politica nacional,
instrumentos, apoyos y programas para que toda familia en México pueda disfrutar de una
vivienda digna y decorosa, la Ley de Vivienda establece en su Cap.VI como deben darse los
mecanismos de coordinacién, la celebracién de acuerdos y convenios promovidos por el
Ejecutivo Federal a través de la Conavi, con la participacién de las entidades de la
Administracién, ademas de promover la participaciéon de los sectores social y privado en la
formulacién de los programas de vivienda (Cap. VII).

12 Tiene por objeto proponer medidas para dar seguimiento a la formulacién, planeacién y
ejecucion de la Politica Nacional de Vivienda. Al igual que la Comisién Intersecretarial de
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permitan coordinar el Sistema Nacional de Viviendal3 con los gobiernos
estatales, municipales, sectores privados y sociales;

e Formular esquemas, mecanismos y programas de financiamiento para la
vivienda, asi como el impulso de acciones de fomento para la adquisicion
de viviendas de interés social, principalmente;

e Kstablecer y proponer, mecanismos y programas de fomento a la
produccion de vivienda, la modernizacién de su marco legal, los vinculos
institucionales e intercambio de informacién;

e Proponer y promover, la formulaciéon de una politica de habilitacion de
reservas territoriales y financiamiento de suelo para vivienda, coordinar
los esfuerzos de los participantes del sector en la ejecucién acciones para
el desarrollo de la vivienda en los aspectos de abasto de suelo, desarrollo
urbano, tecnolégico, normativo y productivo;

e Impulsar la modernizaciéon y fortaleza financiera de los organismos
nacionales, estatales y municipales de vivienda, analizar el desarrollo de
sus programas y otorgar asesoria a sus autoridades en materia de
elaboracion, ejecucion y evaluacion de aquellos y;

e La elaboraciéon de estudios en materia de vivienda.

En particular, se da énfasis en coordinar y reforzar la colaboracion entre las
dependencias y entidades de los tres érdenes de gobierno; los organismos
nacionales, estatales y municipales de vivienda y, los participantes de los
sectores sociales y privados para alcanzar los objetivos trazados en el programa
sectorial de vivienda.

4.4.2 El Consejo Nacional de Vivienda.

El Conavi es un foro de consulta y asesoria en el que los participantes discuten
y formulan propuestas respecto de las politicas de vivienda contenidas en el
Programa Sectorial de Vivienda, emitiendo opiniones sobre su cumplimiento.
En este Consejo se proponen los cambios que sean necesarios en el sector de la
vivienda de acuerdo con los analisis realizados sobre la situacion de los
mercados y el marco juridico que componen el sector. Para cumplir con su

Vivienda (ambas instancias del Ejecutivo Federal), la cudl tiene a su cargo garantizar que la
ejecucion de los programas de vivienda se realicen de manera coordinada para cumplir con los
objetivos de la Politica Nacional de Vivienda.

13 El objetivo de este Sistema sera el de generar la informaciéon adecuada para la planeacién de
la Politica Nacional de Vivienda, focalizar sus programas y acciones, fortalecer la oferta de
vivienda en el pais y las necesidades de suelo apto para construccién. Los aspectos a considerar
para la generacién de la informacién son los vinculados con la vivienda y el suelo y, la evolucién
y crecimiento del sector para medir los resultados de la politica con informacién proporcionada
por las dependencias de la Administracién. La informacién de los indicadores de vivienda sera
recogida por el INEGI a través de la aplicacion de los censos, encuestas y conteos nacionales de
vivienda para mantener actualizado el inventario habitacional, determinar las necesidades y
rezagos de vivienda, su calidad y espacios y la cobertura de los servicios. Aparte de los
indicadores de evaluacion de las entidades de la Administracién. Ver Cap. VIII de la Ley de
Vivienda.
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cometido, el Consejo cuenta con cuatro comités de trabajol4, quiénes tendran a
su cargo la elaboracion de sus programas.

El Consejo se integra por 50 miembros, en el que destacan la participacion del
Presidente de la Republica, del titular de la Conavi, representantes del sector
publico, de organismos estatales de vivienda, instituciones financieras,
universidades, organismo de la sociedad civil y del sector productivo. Todos
estos participantes estan dedicados al financiamiento, promocion, edificacién y
normas de construccién, consultoria, titulacién, produccién, desarrollo de
nuevas tecnologias entre otras actividades que comprenden el sector de la
vivienda en México, para el acceso a un mayor numero de familias de bajos
ingresos a una vivienda digna y decorosa.

4.5 Programa Sectorial de Vivienda 2001-2006.

Constituye el marco normativo de la accién habitacional de caracter obligatorio
para las entidades y dependencias de la Administracion Publica Federal,
siendo el instrumento que dirige hacia un mismo objetivo todas las acciones
realizadas en la materia.

El Gobierno Federal mediante la coordinacién y la concertaciéon, asume la
responsabilidad de orientar hacia un mismo fin los esfuerzos de los sectores
publico, social y privado, buscando conjuntar sus capacidades creativas y
productivas para abatir los rezagos y atender las nuevas necesidades de
vivienda de la poblacién, reduciendo las desigualdades y elevando su calidad de
vida.

Este Programa ha sido formulado en congruencia con los objetivos y estrategias
delineadas en el PND 2001-2006, con una visién de largo plazo que llega al afio
2025, y sus lineas de accién fueron elaboradas como parte de los trabajos
comprendidos en la consulta ciudadana para la realizaciéon del PND!5, en base
a las demandas de la poblacién y los compromisos de gobierno asumidos por el
Ejecutivo Federal.

4.5.1 Vision al ano 2025.

Tendran como propoésito brindar a toda la poblacién la posibilidad de acuerdo a
su ingreso de adquirir, rentar, construir y mejorar una vivienda, asegurando el
patrimonio de las familias mexicanas sobre la tenencia de su propiedad. Esto
con el fin de reducir las desigualdades sociales y econémicas a través de

14 Estos Comités tendran a su cargo analizar temas de trabajo como: i) la oferta de suelo; ii) el
financiamiento; iii) el crecimiento y; iv) la productividad.

15 Cabe recordar que el PND 2001-2006 es resultado de un proceso de planeacién, en donde
destaca la participacién de la ciudadania. Ver “El proceso de participacién ciudadana para la
elaboracién del Plan”, en PND 2001-2006. En particular, el tema de la vivienda representa un
gran reto ademds de ser un tema prioritario para el desarrollo nacional para el Gobierno
Federal, ya que éste se propone lograr que toda familia tenga acceso a una vivienda digna y
decorosa como una visién de largo plazo, teniendo a su cargo la politica nacional, los
programas, los instrumentos y apoyos en esta materia. Consultar “Como se hizo y que es el
programa sectorial de vivienda”, en Programa Sectorial de Vivienda 2001-2006.
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esquemas de subsidios dirigidos a la poblacion con menores ingresos y con la
operacion de mecanismos de financiamientos competitivos y eficientes. Ademas
de intervenir en el crecimiento de las ciudades mediante la ordenacion del
territorio; disminuir los tramites y regulaciones, los costos de construccion y
mejorar la calidad de las viviendas.

4.5.2 Mision de la construccion en el sector de la vivienda.

Generar las condiciones para satisfacer las necesidades de vivienda de la
poblacion mediante el incremento de recursos dirigidos a la construccion de
proyectos para la vivienda y su financiamiento, asi como su equipamiento,
infraestructura, obras urbanas y servicios publicos; ademas de homologar los
reglamentos de construcciéon y lograr una mejora normativa encaminada a
reducir su costo de producciéon y operaciéon, promoviendo la producciéon de
insumos y materiales de construcciéon que satisfagan normas oficiales a precios
competitivos, evitando practicas indebidas que encarecen su costo. Mantener
actualizado dentro del Sistema Nacional de Informacién, el inventario de
vivienda para determinar las necesidades y rezagos para llevar a cabo una
adecuada planeacién de la oferta habitacional en el pais.

También se buscara consolidar la integracién del sector, se impulsara una
mejor coordinaciéon institucional y una mayor seguridad juridica de la
propiedad privada. Ademas de realizar una serie de acciones encaminadas a
optimizar los procesos de producciéon de vivienda con el uso de nuevas
tecnologias que eleven su calidad; desarrollado sistemas de construcciéon que
tomen en cuenta su entorno y preserven el cuidado del medio ambiente y de los
recursos naturales, asi como los patrones culturales; desregular la actividad,
simplificando los tramites administrativos, propiciar un crecimiento ordenado
de las ciudades; aumentar el abasto de suelo, activar su oferta y promover la
movilidad habitacional.

4.5.3 Estrategias y lineas de accion.

De acuerdo al resumen ejecutivo del Programa Sectorial de Vivienda 2001-
2006 elaborado por Sedesol, la vivienda esta considerada como uno de los
instrumentos rectores de la politica social y economica. A partir de un enfoque
dual, el proceso de construccion de vivienda es observado desde una perspectiva
social; en donde se satisfacen las necesidades basicas del desarrollo integral de
las familias y; desde una perspectiva econémica, en donde se ve a este proceso
como un detonador del crecimiento que estimula la actividad productiva y
generadora de desarrollo en todo el pais y, que ademas favorece la distribucién
de la riqueza a través de los programas sociales, ya que la vivienda representa
el patrimonio con que cuenta una familia.

Para atender a este sector, el Gobierno Federal dirigirda su politica nacional
mediante el establecimiento de una serie de estrategias y acciones que le
permitan establecer las condiciones para alcanzar como meta en el afno 2006 la
construccién y financiamiento de 750 mil viviendas por afno con miras al ano
2025. Para ello, se plantean seis objetivos estratégicos, los cuales se
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complementan con los objetivos rectores trazados en el PND 2001-2006. A
continuaciéon numeramos a los siguientes:

1. Fortalecer la coordinacién institucional, promoviendo cambios en su marco
regulatorio para hacer mas eficiente la operacion de las Onavi’s; articular las
acciones en materia de vivienda entre todos los participantes del sector,
buscando consolidar el mercado y; apuntalar el papel promotor del Estado
ampliando los recursos federales para dar mayor cobertura social y apoyar la
atencion de las necesidades habitacionales de la poblacion.

2. Consolidar el crecimiento del financiamiento publico y privado destinado
para la vivienda desarrollando un sistema de crédito hipotecario integrado que
robustezca la demanda a través del impulso de los mercados primario y
secundario de hipotecas, ademas de fortalecer la operacion de las Sofoles
Hipotecarias y de los bancos para canalizar créditos accesibles a los
constructores y, asi sostener el ritmo de crecimiento de la produccién. Para
conseguir estos objetivos se tendra que trabajar en: reforzar la estructura
juridica e institucional del mercado hipotecario, crear mecanismos de
financiamiento publico y privado mas flexibles para atender la produccién y
adquisicién de vivienda, con el fin de aumentar el crédito de largo plazo y
ampliar los recursos en la aplicacién de programas orientados a las familias con
menores ingresos, al mismo tiempo promover entre ellas una cultura del ahorro
que de mayores oportunidades de acceso al crédito y hacerlo complementario
con los apoyos y subsidios que otorga el Gobierno Federal. Adicionalmente se
debera generar esquemas que propicien una mayor participaciéon de inversion
en el mercado de capitales que incremente la capacidad financiera del sector y
buscar la disminucién de la cartera vencida del sector.

3. Desarrollar y, en su caso, completar los programas de apoyo social a la
vivienda dirigidos a la poblacién con menores recursos que incluyan el uso
eficiente y transparente de subsidios, disminuyendo el costo operativo de las
instituciones otorgantes; en particular, disenar una politica que integre a estos
con el ahorro previo del beneficiario para completar el enganche de los créditos
hipotecarios; destinado a la adquisicion y mejoramiento de la vivienda de
interés social y, dar seguridad juridica al patrimonio de las familias mexicanas;
reducir el rezago habitacional en materia de mejoramiento fisico del inventario;
promover programas de autoconstruccién y asistencia técnica junto con el
otorgamiento de créditos para la compra de materiales de construccion,
preferentemente en zonas rurales; mejorar la calidad y diseio habitacional
mediante normas que regulen la produccion y; atender a la poblacién en
situaciones de contingencia provocadas por desastres naturales.

4. Disminuir los costos directos e indirectos asociados a la construcciéon de
vivienda, simplificar todas las normas y requisitos relacionados con el
otorgamiento de licencias, permisos, titulaciéon, adjudicaciéon de crédito
hipotecario, etc.; por parte de las autoridades responsables, asi como agilizar y
homologar sus tramites, a través de la reduccién de impuestos y derechos, la
regularizacién del suelo apto para construccién. Ademas de realizar cambios en
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las leyes que permitan dar mayor certeza juridica en la tenencia de la vivienda
y apoyar la difusiéon de los programas de desarrollo urbano que permitan un
aprovechamiento mas eficaz de la infraestructura y de los servicios publicos.

5. Articular la politica de vivienda con el ordenamiento urbano mediante la
creacion de reservas territoriales que amplien la oferta de suelo para la
construccion de vivienda de interés social, bajo los principios de
sustentabilidad, equilibrio del territorio y prevencién de desastres naturales y
zonas de alto riesgo. Iniciar los cambios en la normatividad vigente en materia
de suelo; desarrollar programas para su adquisicién con recursos publicos y
privados y, ampliar su disponibilidad; abaratar los costos de inversion
mediante mecanismos de financiamiento y un mejor aprovechamiento de la
infraestructura existente y; el impulso de la redensificaciéon urbana.

6. Homologar los criterios de construccién, certificar sus procedimientos de
construccién y normalizar sus reglamentos a nivel local, ademas de mejorar su
calidad para reducir el costo de la vivienda a través del desarrollo de nuevas
tecnologias y disefios por medio de la participacién de universidades y centros
de investigacion, que incorporen el uso de materiales de la regién y, permitan
aumentar el espacio habitable e inclusive, mediante disposiciones de orden
juridico, tomen en cuenta adaptar los espacios de la vivienda para los
discapacitados y; con el uso ecotecnologias que garanticen la proteccion del
medio ambiente. También se propone desarrollar programas que ofrezcan
apoyo técnico dirigido para la autoconstrucciéon de viviendas para las familias
de menores ingresos.

4.5.4 Instrumentacion.

Para alcanzar los objetivos y metas del Programa Nacional de Vivienda (PNV),
se deberan llevar a cabo una serie de acciones de manera conjunta entre las
instituciones publicas de vivienda y los demas participantes del sector para
fortalecer el Sistema Nacional de Vivienda. Estas acciones tenderan a
fortalecer la coordinacién entre los tres 6rdenes de gobierno y la coordinacién
interinstitucional, adecuando el marco legal en materia de vivienda y
articulando la participaciéon de todos los agentes que inciden en su desarrollo.
Esta coordinacion estara del Gobierno Federal a través de la Conavi quién a su
vez tendra su cargo la formulacién de este programa, ademas de celebrar los
acuerdos y convenios para alcanzar los objetivos trazados en el PNV.
Adicionalmente, para garantizar el cumplimiento de sus objetivos, las
actividades del PNV estaran fundadas en las siguientes vertientes de ejecucion:

a) Consolidar el crecimiento del sector.

b) Incrementar el financiamiento de la oferta y la demanda de vivienda.

¢) Desarrollar la productividad del sector vivienda.

d) Incrementar la oferta de suelo con infraestructura y servicios para la
vivienda.
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4.5.5 Programas de trabajo.

De esta forma, estos ejes estructurales descansan en catorce programas de
trabajol6, los cuales tendran una serie de acciones concretas para la ejecucion
del Programa Sectorial de Vivienda (PSV) y consolidar el cambio estructural
que el sector necesita para alcanzar las metas trazadas en este programa. De
acuerdo al orden de los incisos del parrafo anterior que a continuacién
mencionamos:

a) Programas de trabajo para coordinar el fomento para la construccién y el
mejoramiento de vivienda; el fortalecimiento institucional; la
informacién y medicién del sector, de subsidios para la adquisicién de
vivienda; mejoramiento fisico y juridico de la vivienda.

Crear un Sistema Nacional de Informaciéon e Indicadores de Vivienda.
Homologar, transparentar y disenar criterios de asignacioén, incrementar los
subsidios dirigidos a familias con menores ingresos; fomentar los programas de
autoconstruccién y vivienda progresiva, asi como su financiamiento, los
programas de coordinacién nacional, capacitacién y asistencia técnica; y
estimular la participacion del sector privado como proveedor de servicios y
materiales de construccion.

Otorgar seguridad juridica, consolidando la tenencia de vivienda mediante
acciones de titulacién y regularizacion y reducir el rezago de escrituracion.
Establecer el cambio estructural del sector con acciones dirigidas al
abastecimiento de suelo apto para la construccion de vivienda para el mercado
y desarrollar esquemas de financiamiento.

Introducir areas de recuperacién de cartera y coordinacion regional en los tres
niveles de gobierno y fortalecer el perfil financiero de las Onavi’s.

b) Programas de trabajo dirigidos a desarrollar el mercado hipotecario, la
movilidad habitacional y el ahorro para la vivienda.

Facilitar la rotacion de vivienda y promover esquemas financieros para
adquirir vivienda usada, construir vivienda para alquiler con opcién a compra.
Desarrollar el mercado de crédito hipotecario primario, mediante mecanismos
de canje, refinanciamiento y prepago y; secundario, a través de una reforma a
los procedimientos de transmisién y ejecuciéon de derechos sobre los créditos y
la creaciéon de mecanismos de bursatilizaciéon hipotecaria, variando las actuales
fuentes de fondeo. Reactivar la banca de desarrollo mediante la Sociedad
Hipotecaria Federal, junto con el otorgamiento de garantias para los créditos
hipotecarios.

16 Para mayor detalle ver los diagramas No 1 y No 2. En estos, se pueden apreciar en forma
esquematica el Programa Sectorial de Vivienda 2001-2006.
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Impulsar mecanismos financieros que consideren el monto de ahorro previo y la
asistencia de subsidios, junto con la adopcion de esquemas de calificacion de los
demandantes de crédito.

c) Programas de trabajo para la competitividad en la produccién de
vivienda, la simplificacién de tramites y la disminucién de los costos
indirectos.

Hacer mas dindamico el proceso de otorgamiento de permisos y licencias
mediante la elaboraciéon de un reglamento de construccion que sirva de base a
nivel local. Revisar las disposiciones en materia de vialidades y donaciones
para conjuntos habitacionales y fraccionamientos.

Reducir los tiempos de iniciacion de créditos y los costos de titulacion,
adquisicién, construcciéon y urbanizacion de las viviendas de interés social.
Ademas de fomentarse el uso de un tipo de modelo de escritura y el uso de un
tipo de avalué que facilite la titulacidon para esa vivienda, asi como crear un
sistema tUnico y uniforme para este propodsito. También se homologaran los
cobros por derecho de registro de construccion y se integraran los requisitos
para formalizar las operaciones inmobiliarias.

La elaboracion de una norma oficial mexicana para procedimientos de
construccion de vivienda y materiales, asi como incorporar criterios de
certificaciéon y normalizaciéon en sus reglamentos; v. gr. aquellos destinados a
realizar avallos de viviendas de interés social y en la aprobacion de proyectos
habitacionales. Ademas de promover la incorporaciéon de técnicas ecoldgicas, en
materiales y procesos de mejoramiento para la construccion.

d) Programas de trabajo orientados a fomentar el abasto de suelo y el
desarrollo de la infraestructura y servicio destinado para vivienda.

Basados en criterios de eficiencia de servicios e infraestructura para vivienda,
ordenacion territorial y desarrollo urbano; promover el desarrollo habitacional.
Desarrollar los programas habitacionales con la participacién de los sectores
social y privado. Generar esquemas que faciliten la conversiéon de terrenos
ejidales en suelo urbano. Difundir la oferta de suelo y reutilizar terrenos
baldios mediante incentivos fiscales.

4.6.1 Situacion de la vivienda en México y el papel del Estado.

El papel del Estado y el diseno de las politicas publicas en materia de vivienda
han venido desarrollandose en diferentes etapas, en las que la participacion del
Gobierno Federal ha sufrido diferentes cambios.

En la década pasada, su participacion en el sector de la vivienda fue promover
y otorgar financiamiento consiguiendo en un principio, un importante
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crecimiento del sector. De esta forma, se han reestructurado los Onavi’s!?;
creados en los setentas y ochentas, cuando su operatividad y estructuras
correspondian a un modelo en el que la responsabilidad de intervenir
directamente en todas las etapas del proceso habitacional recaia en el Estado.
Empero, a mediados de los noventas, estos esfuerzos por atender la demanda
de vivienda se han visto limitados por los efectos de la crisis financiera de 1994
que restringieron el otorgamiento de crédito hipotecario privado, retirando del
mercado a los bancos y; por la falta de una adecuada coordinacién institucional
que vaya guiando las acciones de todos los agentes que participan en el
mercado habitacional.

Las acciones en materia habitacional de la presente Administracion se
circunscriben en una politica, en donde, para propiciar un mayor acceso a la
vivienda; acorde a la capacidad de pago de los trabajadores; se debera generar
un entorno que permitan alcanzar mayores niveles de financiamiento a través
de mas competencia entre los oferentes del crédito en el sector y con mejores
condiciones para la obtencion de un crédito y la disposicién de mayores recursos
fiscales a través de subsidios directos y apoyos impulsados por el Gobierno
Federal dirigidos a las familias con menores ingresos, para atender sus
necesidades de vivienda.

Para ello también se requiere de una mayor oferta habitacional que sea
accesible para toda la poblacion, lo cual implica necesariamente incrementar la
limitada oferta de suelo urbano para uso habitacional que satisfaga la demanda
de vivienda. Asimismo, se debera agilizar el proceso de desincorporacion de los
terrenos de propiedad federal y ejidal, y mejorar el marco juridico para dar
mayor seguridad sobre la tenencia del suelo y de la vivienda. Adicionalmente se
deben desplegar esquemas de financiamiento para el desarrollo de reserva
territorial con infraestructura y servicios de publicos.

Por otro lado, dada la importancia que tienen los Onavi’s dentro del sector, se
deberan realizar los cambios conducentes en sus mecanismos de operacion y de
reingenieria institucional; en las reglas para el otorgamiento de créditos,
mstrumentando esquemas de financiamiento que combinen el ahorro con el
subsidio; permitiendo que los trabajadores apliquen libremente los créditos y la
instrumentaciéon de esquemas para la recuperaciéon de la cartera vencida, los
cuales permitan ampliar la cobertura de atencion a mas derechohabientes. Es

17 En este sentido, el financiamiento de la vivienda sufri6 un giro en 1992, cuando el
INFONAVIT y el FOVISSSTE emprendieron un proceso de transformacién y se convirtieron en
entidades financieras, dejando de construir y orientandose al financiamiento hipotecario;
transformando sus programas y reglas de operacién. Su principal fortaleza, es la integracién de
un solo mercado, cuando los Onavi’s concursan el otorgamiento de crédito para la edificaciéon de
vivienda a los desarrolladores y promotores, mediante convocatorias de subastas de
financiamiento para la construccién de vivienda y créditos puente. Sin embargo, la mayor
debilidad de este proceso ha sido insuficiente o nula atencién a los grupos de poblacién méas
vulnerables y con menores ingresos que participan de formal o informalmente en la economia.
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en este renglon, donde se concentraran los mayores esfuerzos en materia
habitacional.

Empero, antes de la puesta en marcha del PSV 2001-2006, la falta de una
coordinacién interinstitucional efectiva entre las entidades y organismos de los
tres 6rdenes de gobierno, de una instancia federal al frente de todo el sector!® y
de objetivos en comun; no permite optimizar en forma adecuada la aplicacion
de los recursos limitando su cobertura y frenando la construccién de vivienda.
También debemos mencionar la ausencia de programas dirigidos a atender
segmentos especificos de la poblacion. Ambos factores se identifican como
elementos que limitaban el desarrollo de la vivienda antes del periodo descrito.
Una debilidad que enfrenta el sector de la vivienda durante el periodo de
estudio se encuentra en el proceso de construcciéon y tiene que ver con la
cantidad de tramites a realizar para la obtenciéon de licencias, permisos y
autorizaciones; lo cual se traduce en un mayor costo financiero por retrasos que
impidan la realizacion de mas proyectos y aleja la inversion. Esta situacion
requiere avanzar hacia una mayor simplificacién administrativa a nivel local.
También existen otros elementos que representan los rasgos que caracterizan
el proceso de construccién de vivienda en los que se tendran que tomar medidas
al respecto como: la escasa oferta habitacional en diversas regiones del pais,
junto con la insuficiencia de servicios basicos como agua, luz y drenaje; la falta
de aplicacion de nuevas tecnologias que mejoren la calidad y reduzcan el costo y
el tiempo en la edificaciéon de vivienda. Ademas de la ausencia de criterios de
normalizacion y certificaciéon en los reglamentos, materiales y procedimientos
de construccion.

Por dltimo, la transicién demografica por la que atraviesa el pais (ver anexo
estadistico cuadro no 4.1); que se manifiesta en un ritmo de crecimiento mas
lento de la poblacion, reduccion de la tasa de fecundidad, aumento de la
esperanza de vida y, en especial, la formacion de nuevos hogares; seran
importantes indicadores que determinaran la composicién y magnitud de la
demanda a futuro, de la evolucién de estos indicadores dependera el ritmo de
crecimiento de la cantidad de viviendas nuevas que se necesitaran construir
para satisfacer la demanda habitacional del pais (ver anexo estadistico cuadro
no 4.2). Ademéas debe agregarse otro factor como es la distribucién de la
poblacion en el pais expresada en una gran dispersion demografica en
pequenas localidades y una concentraciéon urbana en aumento, la cual requiere
disefiar una estrategia de planeacién urbana y de ordenacién del territorio (ver
anexo estadistico cuadros no 4.3, 4.4. y 4.5).

18 Raz6n por la cudl fue creada la Conavi, Una de las atribuciones de esta comisién es la
instalaciéon de un Consejo Nacional de Vivienda, que es un foro de consulta en el que sus
participantes; representantes de los gobiernos federal, estatal, municipal, Onavi’s, Orevi’s y
organizaciones sociales; proponen cambios y formulan propuestas en materia de vivienda.
Ademas fija las bases que permiten coordinar el Sistema Nacional de Vivienda con la
participacion de estos.
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4.6.2 Rezago habitacionall.

Basado en las cifras presentadas por el INEGI20 en el afio 2000 y en los
cdlculos para estimar las proyecciones sobre crecimiento demogréfico (ver
anexo estadistico cuadro no 4.1)21 para estimar su impacto en las necesidades
de vivienda (demanda potencial de vivienda nueva) elaborado por el Conapo.
Esta necesidad habitacional se define como el nimero de viviendas que se
requieren para evitar un aumento en el rezago habitacional por edificacion,
debido a un aumento en la poblaciéon y al deterioro natural del inventario
habitacional existente22. En tanto, el rezago habitacional se refiere al nimero
de viviendas que por sus caracteristicas de ocupacion y por los materiales
utilizados para su construccién no satisface un minimo de bienestar para sus
ocupantes. Existen dos tipos de rezago habitacional: uno cuantitativo; que
refleja la falta de vivienda, calculada en base a los hogares sin vivienda y a las
viviendas ya existentes que es necesario sustituir debido a que ya cumplieron
con su tiempo de vida util y a la mala calidad de los materiales empleados para
su construccién. El otro tipo corresponde a un aspecto cualitativo que se refiere
al nimero de viviendas que ya existen pero que por sus caracteristicas de
ocupacion y materiales con las que fueron edificadas requieren de una
ampliaciéon o mejora para evitar que su grado de deterioro las convierta en
viviendas i1nadecuadas para ser habitadas y pasen a ser sustituidas por
habitaciones nuevas. Finalmente, para calcular el rezago habitacional total se
requiere conocer las variaciones en otros indicadores tales como la poblacién,
las viviendas existentes y los hogares, el nimero de cuartos por vivienda y sus
ocupantes, los componentes materiales con los que esta construida la vivienda
y el tiempo de vida 1util de estos materiales. Estos conceptos deben
diferenciarse del de demanda que corresponde a la cantidad de vivienda que la
poblacion puede comprar o rentar en un periodo determinado. Las necesidades
de vivienda también deben considerar a los jévenes en edad de formar un hogar
independiente para evitar que continte el deterioro habitacional. Ademas debe
tomarse en cuenta el incremento demografico reflejado en la formacién de
hogares y en el deterioro natural presente ano con afo en el inventario de
viviendas.

19 Necesidades de Vivienda 2001-2010, Conafovi.

20 XIT Censo General de Poblacién y Vivienda 2000, en donde se sistematizan los datos de
vivienda y se analizan sus caracteristicas y condiciones de los materiales para su construccién.
21 Se considera el incremento de los hogares que requieren de una vivienda, considerandose
proporcional esta magnitud con la cantidad de personas en edad de independizarse social y
econdémicamente y de formar una pareja que demandan vivienda.

22 Para determinar si una vivienda se encuentra deteriorada se lleva a cabo una estimacién
mediante diversos coeficientes obtenidos en funcién de la vida util promedio de los materiales
de construccién, la probabilidad de deterioro parcial o total de las viviendas y sus posibles
combinaciones y, los criterios para considerar los periodos de reposicién (50 y 25 afios) de las
viviendas clasificadas segin su estado de conservacién (aceptables, a reparar o mejorar y mala
o a reponer). Por lo que una vivienda se encuentra deteriorada cuando su estado de
conservacion requiere de ser reparada o repuesta. Ver en “Necesidades de Vivienda 2001-2010,
Conafovi.
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De acuerdo a cifras del INEGI (ver anexo estadistico cuadro no 4.6), en el afio
2000 el rezago habitacional fue del orden de 4.29 millones de acciones23, entre
las que contamos el déficit de vivienda nueva, aquellas que requieren de algiin
tipo de mejora y las necesitan ser sustituidas por completo. A este rezago
debemos agregar; -de continuar los ya citados patrones demograficos-, la
cantidad de nuevos hogares que se pronostica habra en el futuro (ver anexo
estadistico cuadros no 4.1 y 4.2). Se calcula que para el afio 2030 seran casi
40.5 millones de viviendas habitadas que representan un crecimiento promedio
anual de 612 mil nuevas viviendas a partir del ano 2005. Mientras que durante
la década presente se ha calculado que se necesitaran construir un promedio de
731,584 viviendas para satisfacer la demanda y, promover 398,162 acciones
para el mejoramiento de las viviendas ya existentes durante el periodo 2001-
2010 (ver anexo estadistico cuadro no 4.6).

De acuerdo con el cuadro anterior, se estima que durante el periodo 2001-2006
se necesitan construir un total de 4,211,603 de viviendas nuevas para
satisfacer la demanda de la poblacién, mientras que las mejoras 6 reparaciones
se calculan en el orden de 2,255,390 acciones, totalizando entre las dos
6,466,993 acciones en materia de vivienda que tendran que ser financiadas
durante este periodo. Por otra parte, en el cuadro no 4.25 (ver anexo
estadistico) podemos observar el avance que en materia de vivienda se ha dado
en este sentido, en el que han sido financiadas 3.131 millones de viviendas
nuevas, ademas de ser otorgados casi 1.45 millones de créditos destinos a
mejorar o ampliar las viviendas ya existentes del afio 2000 al ano 2006, por lo
que si se realiza un comparativo de este ultimo cuadro respecto al cuadro no
4.6, llegamos a la conclusién de que el pais cuenta ya con un déficit total de
1,887,689 de acciones en materia de vivienda (1,080,291 y 807,398 nuevas y
mejoras, respectivamente, de acuerdo con las cifras presentadas hasta el ano
2006), con respecto a la cantidad de créditos que eran requeridos para
satisfacer las necesidades de habitacionales del pais.

Esta situacion se agrava si se toma en cuenta el rezago habitacional con el que
ya contaba el pais desde el ano 2000, por lo que se requiere un esfuerzo
adicional para que al finalizar el periodo (2001-2010) sean construidas y
financiadas un total de 1,207,617 (776,059 viviendas nuevas y 431,558 mejoras)
acciones en materia de vivienda para mantener el rezago habitacional
registrado en el afnio 2006 con estos datos presentados por las autoridades, lo
que representa una diferencia de 77,871 créditos en materia de vivienda mas
de los programados originalmente en el Programa Nacional de Vivienda 2001-
2006 (731,584 financiamientos en promedio para vivienda durante el periodo
2001-2010).

23 De este numero 756 mil corresponden a hogares que no tienen una casa independiente, 1.055
millones son viviendas que ya cumplieron con su periodo de vida util; en tanto 2.48 millones
necesitan mejorarse, ampliarse o remodelarse. Ver Necesidades de Vivienda 2001-2010,
Conafovi.
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4.6.3 Patrones de distribucion de la Poblacion Mexicana.

La poblacion en México atraviesa por un rapido proceso de transicion
demografica afectando el perfil, magnitud y composicién de la demanda futura
de vivienda.

Este profundo proceso de cambio se manifiesta en un aumento en la esperanza
de vida y un descenso en la tasa de fecundidad, la cual repercute en un menor
ritmo de crecimiento de la poblacién (ver anexo estadistico cuadro no 4.1). De
acuerdo con cifras del Conapo ha venido disminuyendo su tasa de crecimiento
promedio anual. Por ejemplo, en el afnio de 1990 hubo un incremento absoluto
de la poblacién de casi un 1.7 millones de personas y se espera que para el ano
2006 sea de poco mas de un millén. De continuar esa tendencia en el ano 2046
habra un descenso de la poblacion total. En una década, de 1990 al 2000 la tasa
de crecimiento media anual, la tasa global de fecundidad y la esperanza de vida
pasaron de 1.99%, 3.44 hijos promedio por mujer y 71.2 afios en promedio a una
tasa de crecimiento medio de 1.27%, 2.4 hijos promedio por mujer y 74 anos en
promedio, respectivamente. Aunque cabe sefnalar que el crecimiento anual total
de la poblacion se ve atenuado por la inmigracién hacia Estados Unidos24.
Adicionalmente, se han venido produciendo cambios en la estructura piramidal
de la poblacion, desplazando su base hacia los grupos centrales en edad de
demandar una vivienda propia (ver anexo estadistico cuadro 4.14). Estos
grupos (de 20 a 59 afios de edad) sumaron en el afio 2000, alrededor de 45.9
millones de personas. Empero, existen también otros factores que ejercen
presiéon sobre la demanda cuyo origen se deriva de la formacion de nuevos
hogares producto del matrimonio, la union libre y de la divisiéon de los hogares
producto de la ruptura de estas uniones. Al respecto la edad promedio en el que
las parejas forman un hogar independiente es de 25 anos, dos menos que la
edad promedio de la poblacién, con lo cual se espera que en los proximos anos
crezca la proporcion de la poblacion en edad de requerir una vivienda,
incrementando la demanda del grupo en un rango de 20 a 59 anos. Asi mismo,
el gradual envejecimiento de la poblaciéon y crecimiento de este grupo dara
lugar a un nuevo perfil acorde a sus necesidades que debera incluirse dentro de
la demanda. En ese sentido, el efecto inercial demografico continuara
propiciando un aumento de la poblacion en edad de demandar una vivienda.
Ademas de la transiciéon demografica, también debe considerarse la evolucion
que tomaran en las proximas décadas otros patrones de distribuciéon de la
poblaciéon en México como la concentraciéon urbana y la dispersiéon rural los
cuales seran considerados importantes indicadores para estimar la demanda de
vivienda, ya que con estos datos se podran crear la infraestructura y los
servicios basicos necesarios; la oferta de suelo para habitaciéon y el
ordenamiento territorial y; el calculo de una oferta de créditos y subsidios;
entre otras.

24 Kl crecimiento total es resultado de la suma del crecimiento natural; nacimientos menos
defunciones y; la migracién neta total, el cudl presenta un balance migratorio deficitario.
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Con base en datos del INEGI (ver anexo estadistico cuadros no 4.3, 4.4 y 4.5),
en el ano 2000 el 52.3% del total de la poblacién en México se concentr6é en
ciudades con mas de 50 mil habitantes, esto es en alrededor de 186 poblacion.
Tan solo 32 de estas ciudades concentran el 27.2% del total de la poblacion.
Empero, si consideramos a los habitantes concentrados en las ZM tenemos que
el 44.3% habita en una de ellas. En tanto, la poblaciéon rural se dispersa en
localidades con menos de 2500 habitantes, o sea en 196,238 poblaciones que
representan casi el 25% de la poblaciéon total.

Para el afio 2030 se espera un crecimiento absoluto de 27 millones de personas,
casi dos terceras partes se concentrara en ciudades con mas de 500 mil
habitantes. Este dato se refuerza con la tasa de crecimiento promedio para todo
el periodo, 2000-2030; en donde se puede observar que el crecimiento de las
grandes ciudades esta por encima del promedio nacional. Tan solo la ZM de la
Ciudad de México tendra la variacién absoluta mas grande con 4.12 millones de
habitantes més para el 2030 debido a su tamafio. Empero (ver anexo
estadistico cuadro 4.15), las ZM con mayor crecimiento y dinamismo serdn las
de ciudades de Tijuana, Querétaro, Mérida, Aguascalientes, Saltillo, Tuxtla
Gutiérrez, Monterrey, Villahermosa y Toluca. Por otro lado, las localidades
rurales seran las de menor crecimiento, disminuyendo su niimero y proporcion
respecto al total de la poblaciéon a poco mas de 20 por cada 100 habitantes.

En resumen, estos indicadores nos muestran un ritmo de crecimiento
poblacional al ano 2030 en declive, especialmente concentrado en las grandes
ciudades; en particular acentuado en las ZM, lo cual demandara mayores
recursos para cubrir con calidad servicios tales como agua, drenaje, electricidad
e 1nfraestructura urbana basica necesaria para atender la demanda de
vivienda (ver anexo estadistico cuadro no 4.16 dotacién de servicios publicos y,
cuadro no 4.17 su evolucién histérica). Sobretodo representara un reto para las
autoridades locales el tema del ordenamiento del territorio y la planificacion
urbana, asi como la escasez de suelo para habitacion; ademas de resolver otros
problemas como el servicio publico de transporte, vialidades que agilicen los
traslados hacia los centros de trabajo, la contaminacién y los temas
relacionados con la sustentabilidad del ambiente, entre otros.

4.6.4 Caracteristicas de la demanda de financiamiento para la adquisiciéon de
vivienda, situacion actual y futuro.

Si consideramos las necesidades de vivienda en México asociada a la
distribucién del ingreso de su poblacién tenemos que, casi un 70% de la
poblaciéon ocupada en el ano 2000 obtuvo como ingresos hasta 3 salarios
minimos?5. Este dato es relevante ya que este segmento tan amplio de la
poblacion ocupada se encuentra marginado del crédito hipotecario que ofrecen

25 Si consideramos la distribucién de los ingresos en los hogares tenemos que el 63% del total
ganan hasta 5 salarios minimos, porcentaje que atenua el gran esfuerzo a realizar por los
organismo publicos para la vivienda. Para mayor informacién consultar la “Encuesta nacional
de hogares ingreso-gasto 2000” (ENHIG), en INEGI.
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las instituciones financieras privadas, siendo éste también un indicador que
muestra donde se concentrara la demanda de vivienda en el pais en los
proximos anos. Por lo que para atender las necesidades de vivienda de los
grupos de menores ingresos sera necesaria la intervencion del Gobierno
Federal a través de los Onavi’s mediante subsidios directos, de una banca de
segundo piso que asuman el riesgo total o parcial de recuperar el crédito
otorgado a través de las instituciones publicas o privadas a través de las
garantias hipotecarias y, ofrecer financiamientos que combinen los recursos
federales con un programa de ahorro previo diseniado para pagar el enganche;
con plazos y tasas de interés manejables al nivel de los ingresos de estas
familias. En resumen, se espera que el 96% de la demanda se dirija hacia un
tipo de vivienda considerado como basica, social, media y econémica. Empero,
este porcentaje disminuye mejorando las posibilidades de las familias de tener
acceso a una mejor vivienda y en condiciones de mercado, -a través de las
instituciones financieras privadas cuando se toma en cuenta la distribucién por
ingresos de los hogares, ubicando a este sector en un 14% de la poblacion.

En cuanto al crecimiento de la demanda de vivienda, encontramos que en el
ano 2000 se contaba con un inventario habitacional de alrededor de 22
millones, con una poblaciéon superior a los 100 millones de habitantes y un
promedio de ocupantes por vivienda de 4.56 personas. Se espera que para el
ano 2025 esta aumente en términos absolutos a casi 124 millones de habitantes
y, dado el ntimero de ocupantes esperado para ese afno (3.26 personas por
vivienda), tendremos un ritmo de crecimiento anual en la demanda de 2.1%,
esto significa casi 16 millones de viviendas mas de las que se tenian registradas
en el afio 2000 (ver anexo estadistico cuadro no 4.2).

Por otro lado, la escasa participacion de la banca comercial en el
financiamiento habitacional representa una debilidad (ver anexo estadistico
cuadro no 4.9) en el que podemos la ver la evolucién de los créditos otorgados
por todas las instituciones que participan en el mercado hipotecario, a pesar de
la reactivacién del crédito y su crecimiento en el periodo. A esto se suma el
limitado desarrollo que ha tenido el mercado de capital de bonos respaldados
con créditos hipotecarios.

En el cuadro no 4.10 podemos observar la evolucion que ha tenido el
financiamiento total en Meéxico otorgado por la banca y por los demas
intermediarios financieros (privados y banca de desarrollo) dirigido a todos los
agentes econémicos y, en particular, el crédito dirigido a los hogares,
principalmente aquel crédito recibido para financiar la compra de vivienda en
relacion al PIB durante el periodo 2000-2005. Este cuadro muestra como ha
venido manteniéndose casi constante el monto total de créditos hacia la
vivienda, a pesar de que ha venido en aumento el crédito total a los hogares. En
tanto, el crédito a la vivienda otorgado por la banca ha venido disminuyendo a
lo largo del periodo, con un pequeiio repunte al final (afio 2005). Este
comportamiento podemos observarlo en el cuadro no 4.11, en donde se
presentan el monto total de crédito ofrecido por la banca durante el periodo.
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En la actualidad, el monto invertido en el otorgamiento de crédito hipotecario
para la adquisiciéon de vivienda nueva durante el ano 2004, represento apenas
el 17% del total y, tan solo de 6.74% del total de los créditos otorgados para ese
ano 531,241. A esto tenemos que agregar la nula atenciéon a las familias con
bajos ingresos que participan o no en la economia formal (ver anexo estadistico
cuadro no 4.11), en donde se muestra que la mayor parte del monto de los
créditos se destinan para la compra de vivienda de nivel medio a residencial,
mientras el resto se dirige para la adquisicibn de una vivienda de interés
social.26 También podemos ver en el cuadro no 4.12 la evolucion y crecimiento
de la cartera de créditos hipotecarios vigente de la banca comercial y el tamaiio
respecto a la cartera total vigente y a la cartera dirigida al sector privado,
disminuyendo su participacién respecto al total a pesar de que en los Ultimos
anos los bancos han aumentado su participaciéon en el mercado colocando mas
créditos (ver cuadro no 4.9). Ademdis podemos observar en este cuadro el
tamano del mercado con el que participa y si hacemos un comparativo, como
ejemplo tenemos que en el cuadro no 4.23, durante el afio 2005 la inversion fue
mas del doble con respecto a la cantidad de créditos otorgados lo que indica que
el valor de cada crédito en promedio fue mayor debido a que el financiamiento
se dirigié a la compra de un tipo de vivienda mads cara (medio y residencial)
como ya hemos visto en el cuadro no 4.11, en donde, podemos apreciar la
evolucion de los créditos otorgados por la banca a cada uno de los tipos de
vivienda durante el periodo 2000-2006.

A pesar de que México atraviesa por una situacién macroeconémica mas
estable en los ultimos afos con una inflacién y tasas de interés bajas, esta
ultima todavia representa un costo financiero muy alto y, en muchas ocasiones
inaccesible para aquellas familias con ingresos medios a bajos por lo que los
créditos otorgados por los Bancos y las Sofoles Hipotecarias van dirigidos a los
segmentos de la poblacién con un poder de compra mas alto para adquirir una
vivienda de tipo medio y residencial. Ademas, se agrega la falta de
participaciéon y desarrollo en un mercado secundario que involucre a mas
inversionistas en el mercado hipotecario y recicle los créditos otorgados para
expandir su oferta en el mercado.

Por estas razones es necesario crear nuevos instrumentos y mecanismos, asi
como realizar los cambios que permitan satisfacer la demanda de
financiamiento para la adquisicion de vivienda. Por lo que es necesario
propiciar la participacion de mas competidores en el mercado como el
autofinanciamiento, ademas de otros agentes financieros especializados como
las Sofoles Hipotecarias 6 la aparicion de la banca especializada, asi como
instrumentar esquemas de financiamiento que combinen el ahorro previo con

26 De acuerdo a un estudio presentado por BBVA Bancomer sobre el mercado hipotecario en
México para el afio 2005, la vivienda media tiene un valor por arriba del valor maximo al de
una vivienda de interés social ($538,064.8) y hasta el equivalente al monto maximo de la
vivienda otorgada por el programa apoyo infonavit ($1,890,913.44) mientras que la vivienda
residencial comienza a partir de ese valor hasta los $3 millones, la residencial plus desde ese
valor hasta los $6 millones y la vivienda premier con un valor por arriba de ese ultimo valor.
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subsidios directos para el pago del enganche, impulsar el desarrollo de un
mercado hipotecario mucho mas dinamico y activo y, consolidar la
diversificacion de opciones en la aplicacion de los créditos destinados para la
adquisicion vivienda.

Los cambios en materia de financiamiento deberan fortalecer los esquemas de
otorgamiento de crédito privado para que mas familias mejoren sus
oportunidades para obtener un crédito hipotecario en condiciones de
competencia entre los intermediarios financieros, bajas tasas de interés y bajos
costos asociados a los créditos y un entorno econdémico mas estable y en
crecimiento que propicie el desarrollo del mercado de la vivienda.

Como dato adicional, de acuerdo con el estudio Vivienda Popular y Rural,
realizado por Mercer Management Consulting??, la poblacién que vive en
municipios rurales no tiene acceso a un crédito hipotecario. Esto si comparamos
que la diferencia en relacion a los créditos otorgados en poblaciones con mas de
50 mil habitantes es de 400% superior a las localidades inferiores a ese nimero
de habitantes, debido a la falta de recursos y la escasez de subsidios dirigidos a
atender la demanda de vivienda rural. A pesar de que el 50% de la poblacién
habita en municipios con menos de 50 mil habitantes (ver anexo estadistico
cuadros no 4.3, 4.4 y 4.5), las Onavi’s y los desarrolladores habitacionales han
concentrado sus esfuerzos en viviendas de tipo econémica, media y residencial.
Incluso hay municipios donde hay derechohabientes, pero no asi oferta de
casas.

4.6.5 Oferta actual de financiamiento para la vivienda.

De acuerdo al Programa Nacional de Vivienda 2005, se establece la meta de
entregar 600 mil créditos para la adquisicién de vivienda nueva que representa
una inversiéon alrededor de 143.5 mil millones de pesos. Estos datos si se
comparan con el afio anterior representan un incremento aproximado del 7.4%
anual para el afo 200528 (ver anexo estadistico cuadros no 4.23, 4.24 y 4.25).
Empero, estas cifras no incluyen otros créditos como los destinados para el
mejoramiento de la vivienda, los cuales aumentaron el total de créditos en el
sector durante el afio 2004 en una cifra cercana a los 763 mil créditos con valor
aproximado de 133.6 mil millones de pesos. El crecimiento promedio anual
durante la Administracion Publica Federal 2000-2006 fue del 18%,
beneficiando con ello a 7 millones de personas con una nueva casa. También
podemos ver en el cuadro no 4.9 la evolucién en los ultimos anos de los créditos
para vivienda otorgados por todos los participantes en el mercado y el tamano
de la participaciéon de todos los agentes.

Los datos estimados para el ano 2005 que aparecen en el cuadro no 4.23
resaltan la importancia de los Onavi’s en el otorgamiento de créditos para la

27“[gnoran organismo a la vivienda popular”, seccion Negocios, Pag. 3A Martes 21 de junio de
2005, en periddico Reforma.

28 En el 2004 se otorgaron un total de 531,241 créditos cuyo monto equivale a 129 mil millones
de pesos.
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adquisicion de vivienda nueva, pero inicamente en cuanto a su numero, ya que
la participacion de cada instituciéon cambia en cuanto a los montos de crédito
que invierten. Ademas de presentar un buen desempefno y crecimiento
alcanzado en la pasada Administraciéon en la colocaciéon de créditos para la
adquisicion de vivienda junto con otras acciones en esa materia como son los
subsidios y los créditos destinados para la ampliacién, la remodelacion y la
autoconstrucciéon. En forma general, vemos un incremento consistente en el
numero de créditos, asi como una drastica reducciéon en los demas créditos. A
pesar de esta caida durante el afno 2005 el monto de financiamiento crecié un
7.4%. De esta forma, en ese ano los Onavi’s participaron colocando créditos
para la adquisicion de vivienda nueva y usada de la siguiente manera:

En particular, Infonavit es el principal otorgante de crédito con una
participacién de 59.85% (ver anexo estadistico cuadro no 4.23), en donde la
mayor parte de estos créditos en el ano 2005 fueron concentrados en primer
lugar; en el tipo de vivienda tradicional cuyo valor maximo equivale a las 350
vsmmdf en el Distrito Federal y 300 en el resto de la republica2?® y, en segundo
término; en el tipo de vivienda econémica con valor maximo de 117.06 vsmmdf.
El resto de los créditos se ubican en los programas de apoyo Infonavit y
cofinanciamiento, en donde el valor maximo que puede alcanzar la vivienda
equivale a 1230 vsmmdf en el primer programa y, los mismos valores que tiene
el tipo de vivienda tradicional para el segundo. Cabe senalar que los tipos de
vivienda econdémica y tradicional estan dirigidos a aquellos trabajadores que
tienen un ingreso menor a 4 vsmmdf, la vivienda tradicional y el programa de
cofinanciamiento es para aquellos que ganan entre 4.1 a 10.9 vsmmdf. En tanto
los trabajadores cuyo ingreso es mayor a 11 vsmmdf pueden contratar un
crédito a través del programa Apoyo Infonavit. En estos dos ultimos, el
trabajador tiene la posibilidad de contratar un crédito con algin Banco o Sofol
Hipotecaria a través del Infonavit. En particular, en el afio 2005 se esperaba un
aumento de casi el 25%, con una reestructura de la oferta enfocada hacia los
trabajadores con niveles de ingreso bajo con 210 mil créditos. La oferta total de
crédito tradicional seria de 300 mil. En tanto, si agregamos los créditos que
ofrecié el Infonavit ampliado (cofinavit y apoyo infonavit); 75 mil, tenemos un
gran total de 375 mil créditos. En realidad, si observamos el cuadro no 4.23
fueron 3,294 créditos menos de acuerdo a la cantidad de créditos colocados para
adquisicién de vivienda nueva o usada.

FOVI es un fideicomiso publico el cual es administrado por la SHF a partir del
26 de febrero de 2002, cuyo objetivo es otorgar apoyos financieros y garantias
parciales para cubrir el incumplimiento en los créditos otorgados para la
construccion y adquisicion y mejora de vivienda nueva o usada de interés social
dirigidos a la poblacion de menores ingresos que trabajan por su cuenta,
preferentemente aunque también se aceptan a trabajadores que cotizan en

29 $497,952 y $ 426,816 respectivamente. El salario minimo mensual para 2005 equivale a
$1,422.72. Ahora con los cambios en el financiamiento se homologan estos valores al valor
maximo permitido la compra de una vivienda nueva y usada en el Distrito Federal.
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algiin sistema de seguridad social, considerados como sujetos de crédito,
canalizando los recursos a través de Bancos y Sofoles Hipotecarias. El crédito
que otorgan se fija en UDIS, pero el pago se actualiza en funcion del
crecimiento del salario minimo. El plazo es de hasta 30 afos, pero si al final de
éste existe algun saldo, el FOVI lo absorbe siempre que el acreditado vaya al
corriente en sus pagos. La afectaciéon del pago mensual respecto a los ingresos
del trabajador es de 25% como maximo. Los recursos se asignan a través de un
sistema de subastas para obtener la asignacién de derechos sobre los créditos y
canalizarlos a los acreditados finales, en las que intervienen los promotores de
vivienda registrados en FOVI y los intermediarios financieros autorizados.

La Sociedad Hipotecaria Federal (SHF) fue creada en el afio 2001, con el fin de
promover la construccién y la adquisicion de vivienda de interés social y media,
al establecer las condiciones para que se destinen recursos publicos y privados
a la oferta de créditos hipotecarios a través del otorgamiento de créditos y
garantias, siendo las Sofoles Hipotecarias las que otorgan y administran los
créditos de la SHF. Una de sus actividades principales es el otorgamiento de
garantias como la de pago oportuno que tiene como misién garantizar el pago
que realizan los instituciones financieras a los acreedores por los préstamos
dirigidos a la construcciéon de viviendas, liquidar pasivos contraidos con el
propio SHF y cubrir el pago a los tenedores de valores emitidos por estos
intermediarios. También existen las garantias por incumplimiento cuyo
objetivo es recuperar los créditos hipotecarios otorgados por los Bancos y las
Sofoles Hipotecarias a los acreditados finales (riesgo de no pago). Ademés,
existe una garantia que tiene como propoésito desarrollar el mercado
secundario, suministrando capital a los intermediarios financieros y
transfiriendo el riesgo de crédito y, la garantia denominada Swap-Salario
minimo-UDIS que tiene como fin cubrir los riesgos sistémicos que no pueden
asumir las instituciones financieras y los propios acreditados.

Esta institucion perteneciente a la banca de desarrollo es el segundo organismo
publico en importancia en otorgar créditos para la compra de vivienda, ademas
de servir como banca de segundo piso para las instituciones financieras
privadas, ambos con recursos propios. Esta institucion presenta una creciente y
consiste participacion durante todo el periodo con una disminucién en el ano
2005 que en el siguiente se afio se espera un repunte importante (ver anexo
estadistico cuadros no 4.9 y 4.24). A pesar de tener una participacién de
alrededor de 10% en el monto de recursos invertidos (ver cuadros no 4.23 y
4.24), esta institucién ha visto reducir su participacién en el afio 2006 respecto
al ano anterior en alrededor de 14 mil créditos, casi $5,500 millones menos de
inversién, la mitad de que tenia el afio pasado (de10.08% a 5.04%).

El FOVISSSTE tiene por objetivo establecer y operar un sistema de
financiamiento que permita a los trabajadores incorporados al régimen del
ISSSTE obtener, un crédito con garantia hipotecaria para la adquisiciéon de
vivienda nueva o usada. En particular, también constituye un fideicomiso de
apoyo para la compra de viviendas de interés social, pagar el enganche,
autoconstruccién de vivienda propia, gastos de escrituracién, reparar y ampliar
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o mejorar su vivienda y, coordinar y financiar con la participacién de entidades
publicas y privadas, programas de construcciéon de vivienda. El trabajador
podra comprar su vivienda de manera libre entre toda la oferta registrada ante
el FOVISSSTE, si éste sali6 sorteado en la opcion “Paquetes de Vivienda” 6
elegir dentro de la opcion “Mercado Abierto” entre las vivienda incluidas en
conjuntos habitacionales, viviendas ofertadas por particulares 6 entre las
viviendas de la opcién anterior, aquella que mejor se adapte a sus necesidades.
Para luego formalizar su crédito por medio de un “Certificado de Crédito” ante
una Sofol Hipotecaria, que son las instituciones financieras que apoyan a este
instituto.

Con una participacion del 8.69% durante el periodo 2000-2005, el FOVISSSTE
es la tercera institucion en importancia en lo que a colocaciéon de créditos para
la adquisicién de vivienda se refiere (ver cuadro no 4.9), a pesar de que el
siguiente ano entrego casi 32,000 financiamiento para vivienda, su porcentaje
de participacién es inferior al promedio del periodo citado (7.20%), superando el
nivel mas alto registrado en el afio 2003.3°Empero, durante el afio 2007 se
espera colocar una inversiéon por arriba de los $24 mil millones, 9.97% de la
participacién total del mercado, inferior a la lograda en el afio 2006 (10.46%),
(ver anexo estadistico cuadros no 4.23 y 4.24).

FONHAPO es un fideicomiso coordinado por la SEDESOL, que financia
créditos con garantia hipotecaria para la compra, mejora y construcciéon de
vivienda social3!, dirigidos a familias no asalariadas (preferentemente) de bajos
ingresos (individuales hasta 4 vsmmdf y familiar hasta 5 vsmmdf)32. Su forma
de operar es a través de la intermediacién de un agente operador, quién estara
a cargo de la cobranza y administracion, cobrando una comisiéon del 2% sobre el
pago mensual y otro tanto sobre el monto a financiar y, los Organismos
Estatales de Vivienda, en donde FONHAPO otorga el crédito al acreditado final
una vez que éste presenta un enganche a través del ahorro previo, a una tasa
de interés anual fija sobre saldos insolutos determinado por el fondo y el agente
operador a un plazo de hasta 25 anos. Este crédito cuenta con un seguro de
vida y danos.

Este organismo ha otorgado dltimamente apoyos a través de los programas “Tu
Casa” y “Vivienda Rural”, cuyos apoyos consisten en entregar apoyos dirigidos
principalmente a los 100 municipios mas pobres del pais que en promedio
rondan los $35,000 para el primero y, $28,000 para el segundo,
respectivamente por vivienda, a parte de los subsidios dirigidos por esta

30 En ese afno el Fovissste logro colocar 68,168 créditos totales contando adquisicién y
mejoramiento.

31 Tratese de una vivienda nueva o usada, esta debe contar con servicios béasicos de
urbanizacion e infraestructura. En el caso de vivienda unifamiliar o en condominio, esta debe
contar con los siguientes cuartos: estancia, comedor, cocina, recamara, area de servicio con
lavadero, ademés de contar con instalacién eléctrica, hidrdulica y sanitaria (con baio,
regadera, inodoro y lavabo.

32 En algunos créditos se pide que el ingreso del jefe de familia tenga ingreso maximo de 2.5
vsmmdf y el ingreso familiar sea hasta 4vsmmdf.
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institucién a programas que comprenden el financiamiento para el
reforzamiento de techos y muros, piso firme, bafio y cocineta por hogar.33
Después del bajo ejercicio observado durante el ano 2003, debido al proceso de
reestructuracion en que se encontraba el fideicomiso, ya que estan aun
pendientes la revision para modificar las reglas de operacion para el
otorgamiento de créditos y su fortalecimiento como una instancia financiera de
segundo piso, estas circunstancias que limitaron la contratacién de mayores
recursos y la ampliacién de la cobertura del programa. FONHAPO (ver cuadro
no 4.9) ha colocado el 4.23% del total de créditos para la compra de vivienda
nueva o usada en todo el periodo, siendo el participante del mercado
hipotecario que mas créditos para mejoramiento coloca de este tipo con casi el
35%, a pesar de ello la inversion realizada durante 2005 fue la mas baja con
menos del 1% (ver cuadro no 4.23), luego de otorgar mas de la mitad de los
créditos totales para mejoramiento habitacional. Sin embargo, durante el afio
2006 alcanzo el repunte mas alto que cualquier otro participante del mercado
con 264 mil créditos totales el 25.62%, cifra que lo coloca en ese afo como el
segundo intermediario mas importante, casi la mitad de los préstamos (48.22%)
otorgados totales durante el periodo 2000-2005 (ver cuadros no 4.9 y 4.24).
Dentro de las instituciones consideradas como Otros destacan los Bancos y las
Sofoles Hipotecarias quiénes durante el ano 2005 colocaron casi 100 mil
créditos con recursos propios de los cuales 55,537 fueron otorgados por los
bancos. En cuanto a las Sofoles Hipotecarias, los créditos destinados en el ano
2005 son muy parecidos los porcentajes de estos con la inversion realizada, esto
es debido a que estas instituciones participan mas en el otorgamiento de
créditos para viviendas econdémicas y de interés social a diferencia de los
bancos. Los datos que arroja el cuadro no 4.9 en los primeros anos reflejan que
los créditos se encontraban asociados a programas con recursos del Gobierno
Federal (subsidios) y con parte del financiamiento otorgado por la SHF
(anteriormente FOVI). En el cuadro no 4.18 podemos observar el crecimiento
vertiginoso de la cartera de créditos hipotecarios durante el periodo, aunque en
el ano 2006 se presentd por primera vez una disminucion debido a la
competencia que representan ahora la banca por las bajas tasas de interés y a
las diversas condiciones de créditos hipotecarios que ofrecen. En promedio poco
mas del 50% del total de la cartera de crédito vigente de las Sofoles
Hipotecarias tiene como destino el mercado hipotecario. En tanto (ver anexo
estadistico cuadro no 4.19), la cartera vencida ha venido creciendo de acuerdo
con el ritmo de crecimiento de los créditos pasando de 0.38% en el ano 2000
hasta el 4.61%, incrementandose en una proporciéon mayor incluso a mas del
doble (1.98%) en el afio 2006 respecto al financiamiento dirigido a otras
actividades, en parte por una ambiciosa colocacion de créditos y debido a la
competencia con los bancos. A diferencia de los bancos que presentan para ese
afio una morosidad de 2.11% (ver cuadro no 4.13) después de un largo proceso

33 Ver “Ofrece apoyos Fonhapo para edificar”, Seccion Negocios, Pag 4, en Reforma.
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de saneamiento de su cartera3. Este indice es menos de la mitad del reportado
por las Sofoles Hipotecarias, demostrando la cautela con la que los bancos
asignan los créditos y un mayor nivel de competencia registrado por ambas
instituciones en el mercado privado de hipotecas en México.

En cambio las Orevi’s, las empresas paraestatales y las fuerzas armadas, entre
otras; han sumado durante el periodo 2000-2005 entre créditos para
adquisicién (253,552) y mejoramiento (770,381), un total de (1,023,933), con
una diferencia entre los Orevi’s y las demas instituciones no financieras que
proporcionan crédito de 12,723 a favor de estas ultimas, o sea una participacion
muy pareja, cosa que podemos ver en el cuadro no 4.24. Sin embargo, la
inversion durante los anos 2005 y 2006 marca una brecha entre ambos muy
grande en términos de la inversion realizada, incluso mas grande en el dltimo
por la reduccion a 1,776 millones de pesos Orevi’s comparado con el aumento a
$7,067.8 millones. En suma, los otros participantes que no son intermediarios
financieros pero que otorgan financiamiento proporcionan mas recursos en sus
créditos que las Orevi’s, con practicamente la misma cantidad de
financiamientos entregados, (ver anexo estadistico cuadros no 4.23 y 4.24).

4.6.6 Conteo de poblacion y vivienda 2005.35

De acuerdo a los datos mas recientes que arroja este conteo respecto a los
presentes en esta investigacién observamos que si comparamos las cifras de
poblacion y vivienda del conteo respecto a la informacién obtenida durante el
ultimo censo de poblacién y vivienda (2000), vemos un incremento en el niimero
de viviendas que se tenia registrado en ese ano, ademas de un ritmo de
crecimiento mas lento de la poblaciéon asi como un promedio mas bajo en el
nimero de ocupantes por hogar (ver anexo estadistico cuadros no 4.1 y 4.2).
Estas cifras presentadas por INEGI en su conteo de poblacién y vivienda 2005
se colocan por debajo de las estimaciones de poblacién y vivienda; a excepcion
del nimero de ocupantes promedio por vivienda, previsto para el ano 2005 por
parte de Conapo debido en parte a que se tomo como base para la realizacion de
las proyecciones de poblacion y vivienda 2000-2030 de esta institucion el dato
de poblacion a mitad de afio a partir del censo de poblacién y vivienda de 1990.
Empero, la diferencia entre la tasa promedio de crecimiento de la vivienda
durante el periodo 2000-2005 respecto a la de poblacién tiene un efecto benéfico
reduciendo el rezago habitacional existente, presentandose un avance en
materia de vivienda durante ese periodo (ver anexo estadistico cuadros no 4.1y
4.2).

Mientras tanto, el cuadro no 4.7 presenta la evolucion histérica del inventario
de viviendas desde el ano 1950 al ano 2005 en periodos de 10 anos. En este

34 La cartera vencida se encontraba en un 21.76% respecto a la cartera total de vivienda en el
ano 2000.

35 Este articulo tiene como proposito servir de complemento, asi como actualizar la informacién
presente en esta investigaciéon toda vez que mientras se realizaba esta todavia no estaban
disponibles atin los datos del Conteo de poblacién y vivienda 2005.
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cuadro podemos constatar el ritmo de crecimiento anual de la vivienda en
nuestro pais, ademas de la cantidad en promedio de personas que habitaban
por décadas el stock de viviendas en ese momento, destacando el punto mas
alto en el afio de 1970 (5.8 ocupantes por vivienda), para de ahi venir
reduciendo hasta llegar a 4.2, en el afio 2005. Este dato significa que en la
actualidad, las familias en México han venido reduciendo el niimero de sus
miembros, esto debido a los métodos de planificacién familiar implementados
en la década de los setenta como politica publica y a la decision de las parejas a
tener menos hijos debido a un mayor acceso a la educaciéon por parte de la
mujer, mejores oportunidades para su desarrollo profesional y su incorporacién
al mercado de trabajo debido a un deterioro de las condiciones de vida
provocado por las crisis econdémicas recurrentes durante las décadas de los
setentas, ochentas y noventas.

Ademas, en los cuadros no 4.7 y 4.8 vienen los datos de ocupantes por cuarto y
por dormitorios con una reduccién progresiva desde el ano en que fueron
registrados esos datos hasta la fecha como efecto de las politicas de
planificaciéon familiar. En particular, se muestra una diferencia muy marcada
entre el promedio de ocupantes por dormitorio, por cuarto y por hogar entre las
zonas urbanas y las zonas rurales lo que refleja solo otros indicadores del grado
de marginacién y de pobreza de la poblaciéon rural con respecto a la poblacion
concentrada en las ciudades.

En el cuadro no 20 (ver anexo estadistico) podemos ver los diferentes tipos de
vivienda en que ocuparon como habitaciéon los mexicanos en los anos 2000 y
2005, el mayor peso se encuentra en aquellas viviendas de los tipos casa
independiente y departamento, concentrando entre las dos el 94.43% del total
de las viviendas habitadas en el pais durante el ano 2005. En cuanto a la
propiedad sobre estos inmuebles, observamos en el cuadro no 4.21 la evolucién
histérica de esta, cuyo registro data del ano de 1950 hasta el afio 2000, en este
cuadro se puede apreciar un avance sin embargo, mas de 2 de cada 10
viviendas habitadas no pertenece a sus habitantes, alrededor de 4,673,760
viviendas, es decir mas de 20.5 de mexicanos no cuentan con un hogar propio.
Por ultimo, en el cuadro 4.22 podemos observar un indicador mas reciente de
las caracteristicas de espacio con las que cuentan las viviendas en México en el
ano 2005. De acuerdo a los datos del conteo de poblacion y vivienda de ese ano
el 71.48% de las mas de 24 millones de viviendas existentes cuentan con 1 a 4
cuartos, a pesar de que este dato no es mas especifico se considera que la
mayoria de estas viviendas cuentan en general con los espacios necesarios para
la subsistencia y para la realizacion de las actividades diarias. En tanto el
numero de cuartos disponibles como dormitorio para esas viviendas es de uno a
dos, sin embargo la proporciéon de viviendas con ese numero de dormitorios es
un poco mayor 74.64% por lo que el resto de las viviendas (casi 6 millones)
ademas de tener mas cuartos usados como dormitorio cuentan con mas
habitaciones para el desarrollo de otras actividades, es decir, estas viviendas
cuentan con un mayor espacio para la subsistencia.
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4.6.7 Plan Nacional de Desarrollo 2007-2012.

Para concluir este capitulo, la Politica Nacional de Vivienda de la actual
Administracién Publica Federal (2006-2012) viene a ser una continuacién de la
gestién de gobierno anterior en su visién estratégica de largo plazo (visién
2000-2025) profundizando en aquellos aspectos donde fueron sentadas las
bases de la pasada Politica Nacional de Vivienda y empezando a hacer nuevas
tareas que aun todavia no se han realizado, dando prioridad a aquellos
objetivos particulares que le permitan satisfacer las necesidades de vivienda de
la poblacion y reducir el rezago habitacional actual durante la presente
Administracion Publica Federal. Esta politica de vivienda tendra como objetivo
general ampliar el acceso de las familias de menores recursos a una vivienda
atendiendo a sus necesidades, preferencias y prioridades, garantizando su
seguridad juridica y ofreciendo acceso a fuentes de financiamiento. Este PND
2007-2012 durante el periodo 2000-2025, toma como base al anterior PND para
la estimacién de la demanda habitacional del pais, cuyo origen se encuentra en
el crecimiento demografico de la poblacion durante ese periodo, que requeriran
de al menos 650 mil viviendas por afio. Por lo que al final de la presente
Administraciéon del Presidente Felipe Calderén sera necesario construir 3.9
millones de viviendas, de los cuales se agregan 2.1 millones de familias que
requeriran de habitacion por lo que la sera necesario construir 6 millones de
viviendas para los proximos sels anos, mismas que necesitaran la
disponibilidad de suelo con servicios e infraestructura y la atencion de mas de
un millén de de viviendas que requieren de mejoras o ampliaciones.

Una que vez ya fue promulgada la nueva Ley de Vivienda, se buscara
consolidar el Sistema Nacional de Vivienda como un o6rgano en el que
concurren los sectores publico, privado y social para definir y operar los
objetivos y estrategias de la Politica Nacional de Vivienda y dotando a este
Sistema de todos los instrumentos institucionales para cumplir con su
mandato, entre ellos desarrollado un Sistema Nacional de Informaciéon que
permita realizar un diagnostico de las necesidades de vivienda y tendencias de
crecimiento para llevar a cabo una adecuada planeacion de la Politica Nacional
de Vivienda.

En suma, como objetivos particulares se pretende durante el sexenio
emprender proyectos de construccion ordenados y sustentables de los
asentamientos humanos. Homologar los registros publicos de propiedad
haciendo obligatorio el registro del inmueble, catastros municipales y rurales,
como los instrumentos juridicos para dar certidumbre, potencializar el valor de
la propiedad, acceder a fuentes de financiamiento con programas de subsidios
para la compra de vivienda de interés social y garantizar la transmision de
dominio.

Uno de los objetivos centrales dentro de la estrategia de la Politica de Vivienda
actual, es ampliar las opciones de financiamiento permitiendo que responda a
las diferentes prioridades y necesidades especificas de la poblacién en cada
etapa de su vida y que promueva una mayor movilidad del patrimonio. Se
prevé ofrecer a la poblaciéon nuevas alternativas de financiamiento con apoyos
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del Gobierno Federal para impulsar la vivienda progresiva y la produccion
social dirigida a las familias de menores ingresos. Ademas de impulsar
mecanismos para fortalecer el ahorro que complemente al crédito y al subsidio
otorgado para la adquisicién de vivienda.

De igual importancia que el financiamiento, también es la creacién de reservas
territoriales con uso habitacional que garanticen proyectos de construcciéon en
un ambiente urbano ordenado, con infraestructura y servicios sustentables. Al
parejo de este objetivo, se buscara reaprovechar la infraestructura urbana y su
equipamiento para reducir el impacto que tiene la ubicacién de los proyectos en
la calidad y costo de vida. Ademas de homologar los reglamentos de
construccién por zonas geograficas y climaticas mediante un esfuerzo
interinstitucional que involucre los tres 6rdenes de gobierno.

Por ultimo, el Gobierno Federal buscara darle mayor dinamismo al mercado de
vivienda usada y de arrendamiento haciendo mas flexible las normas para
sustituir y liquidar las hipotecas, reduciendo los costos asociados a la compra-
venta y el traslado de dominio.
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CONCLUSIONES GENERALES.

La vivienda es un espacio fisico que permite llevar a cabo una serie de
actividades fisicas e intelectuales para el desarrollo de la vida cotidiana de cada
mdividuo. Representa ademas para la familia que la habita un patrimonio que
han venido labrando a lo largo de muchos afios y, un vehiculo para el ahorro y
una forma de creacion de riqueza para el propietario de la misma. Ademas es
un factor de bienestar entre la poblacion, de ahi que su estudio sea necesario
para conocer las condiciones de vida de un pais.

En materia de rezago habitacional, para su calculo se requiere como base de
informacién las estadisticas gubernamentales que se aplican cada diez anos en
los censos de poblacién y vivienda, ademas de actualizar esta fuente cada cinco
anos a través del conteo de poblacion y vivienda para conocer el avance
programatico en materia de vivienda. Empero, estas fuentes para captar la
informacién de vivienda en el pais requieren considerar dentro de su
metodologia indices de ocupacién por vivienda para tomar en cuenta el grado
de hacinamiento sobre todo en areas urbanas y colonias populares, en donde
existen construcciones irregulares para ampliar el numero de cuartos
disponibles en la vivienda para recibir a los integrantes de nuevos hogares que
se necesitan de una habitaciéon para vivir. Junto con la situacién juridica de los
predios donde se ubican esos inmuebles, ya en esas viviendas tienden a llevarse
a cabo mejoras y ampliaciones que, de acuerdo a criterios oficiales forman
nuevas viviendas sin llegar a tener un titulo de propiedad que las avale en
forma individual. Ademas de considerar si los nuevos matrimonios, sociedades
de union libre y demas sociedades de convivencia que forman familias con o sin
lazos de parentesco o consanguineos, cuentan con vivienda propia o no. En ese
sentido, las necesidades de vivienda estan directamente vinculadas con la
transformacién demografica que vive el pais y los fenémenos mencionados en el
parrafo anterior, ademéas de las acciones que eviten un deterioro tal de la
vivienda que genere su sustitucion.

Es urgente la necesidad de satisfacer las necesidades de vivienda de poblacion
tomando en cuenta criterios como tener cada vez mas una mejor planeaciéon
urbana que considere satisfacer todas las necesidades de que requiera una
vivienda en materia de construccién que tome en cuenta todos los elementos y
materiales caracteristicos de la zona, con infraestructura urbana y la dotacion
servicios publicos que respete el medio ambiente y deteriore lo menos posible.
Para esto se requiere que a nivel local se cuenta con el personal capacitado que
evite la saturacion de los servicios publicos que proporcionan el municipio, que
propicie la redensificaciéon del suelo, facilite el cambio de dominio y desarrolle
la creacion de reservas territoriales para la construccion, facilitando los
tramites administrativos y permisos para realizar esta actividad y asi evitar el
encarecimiento del suelo. Al respecto ya se esta trabajando en homologar los
reglamentos de construccion.
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Uno de los temas que involucran a la vivienda es su financiamiento y esta ha
sido una de las preocupaciones mas importantes en los ultimos anos. Después
de que los bancos pasaron por proceso fuerte de reestructura, entrada de
nuevos participantes, fusiones y adquisicibn por parte de instituciones
financieras globales, de mayor participaciéon de inversién extranjera respecto a
la nacional y de inyeccién de capital y saneamiento en sus cartera luego de la
crisis financiera de 1995, se ha venido restableciendo el crédito dirigido a la
compra de vivienda en ambiente de mucha competencia entre las instituciones
financieras privadas incluidas aqui las Sofoles. En parte también porque en el
pais se han venido estableciendo las condiciones que permiten que las
instituciones financieras privadas otorguen el tipo de financiamiento de largo
plazo que requiere el sector de la vivienda. Estas condiciones pasan por entorno
macroeconémico mas estable que permita la planeacion y toma de decisiones
largo plazo y el desarrollo de la actividad productiva.

Bajo este panorama, los bancos han comenzado ha participar mas activamente
en el mercado hipotecario en ultimos anos ofreciendo planes de crédito a tasa
fija y a largo plazo. Sin embargo, la colocacion de créditos va dirigida a la
compra de vivienda media y residencial, es decir, se otorga financiamiento al
segmento de la poblacion con ingresos medios en adelante, siendo este su nicho
de mercado, mostrando poco interés en el financiamiento dirigido a la compra
de vivienda de interés social y nulo respecto a las unidades de vivienda
econdémica.

Ademas, en este nicho de mercado también participan las Sofoles hipotecarias,
instituciones financieras que ocuparon el lugar de los bancos durante los afos
posteriores a la crisis financiera, cuando estas cerraron la llave del crédito,
generando en el mercado hipotecario privado mayor competencia en términos
de tasas de interés mas bajas, mejores esquemas de crédito junto con la
introduccién de nuevas innovaciones financieras y participando en el
financiamiento de familias beneficiadas con apoyos y subsidios en programas
de vivienda promovidos por el Gobierno Federal con o sin garantia hipotecaria.

Empero, esta competencia por obtener una mayor porciéon del mercado entre los
dos agentes y los planes agresivos de crédito junto con el crecimiento explosivo
en los montos de financiamiento han empezado a mostrar signos de
preocupaciéon por el aumento en la cartera vencida, principalmente en las
Sofoles. A pesar de las restricciones y la cautela con la que se han otorgados los
créditos. A esta situaciéon debemos agregar la posible recesion mundial
provocada por los problemas financieros que enfrentan algunas instituciones
financieras a consecuencia del problema de las hipotecas en Estados Unidos,
sus efectos en su economia y en la nuestra. Por eso no deben desestimarse esto
hechos y sus efectos en el financiamiento, debido a la globalizaciéon de los
mercados financieros y la concentracion de mercado presente en el sistema
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bancario en México, recordando que la mayoria de los bancos se encuentran
manejados por instituciones financieras extranjeras.

Precisamente esta caracteristica va a ser muy dificil que a corto plazo se
reduzcan las tasas de interés que se cobran por los préstamos hipotecarios en
los bancos y sofoles. Por otro lado, a pesar de que estas instituciones han
reducido sustancialmente las tasas de interés, al mismo tiempo han recuperado
lo que han dejado de ganar por los gastos para el consumidor en la
administraciéon del crédito.

En suma, a pesar de la competencia en el mercado privado de hipotecas y sus
efectos en la baja de las tasas de interés se requiere de tasas ain mas bajas, de
menores costos asociados al crédito y mayores facilidades para su contratacion
que beneficien al consumidor con un menor costo y generen un clima de mayor
competencia. Ademas de ampliar la cobertura incluyendo a otros segmentos de
la poblacion y financiando otro tipo de vivienda para satisfacer las necesidades
habitacionales de México en el largo plazo.

Hoy en dia la institucién que mas participa en el mercado hipotecario es el
Infonativ, que ha venido transformandose en su operacién, instrumentos y
mecanismos de financiamiento para extender los beneficios de sus créditos a la
mayor cantidad de trabajadores. En este sentido, el Infonavit ha creado nuevos
programas de financiamiento que involucran a otras instituciones; adicionales
a su crédito tradicional, como el apoyo infonavit y el cofinanciamiento que le
permite aquellos trabajadores con ingresos medios y bajos contar con otras
opciones de financiamiento y ampliar sus posibilidades para adquirir una
vivienda de tipo medio, a través de bancos y Sofoles, por medio de una mezcla
de financiamientos o con la garantia de los recursos que tiene el trabajador en
su cuenta en el instituto con la posibilidad de contar con algunos beneficios que
ofrece el instituto a los trabajadores. De esta forma, se pretende circunscribir el
papel del instituto al financiamiento de las viviendas de interés social y las
unidades econdémicas de vivienda, ofreciendo cobertura aquellos trabajadores
con ingresos medios y bajos, como se puede ver en sus objetivos de colocacion de
crédito para cada uno de sus programas de financiamiento, empujando a los
demas trabajadores a solicitar créditos hipotecarios en instituciones financieras
privadas, o sea bajo condiciones de mercado, de esta forma no compite
directamente con los bancos y las Sofoles.

Por otro parte, el instituto ha venido reduciendo su cartera vencida debido a
que ha estado incluyendo criterios financieros de mercado que han mejorado su
posicion financiera, ademas de redefinir sus objetivos de financiamiento, un
manejo administrativo mas Optimo de los recursos, ofrecer mejores
rendimientos a tasa real para los trabajadores por sus cuentas y colocar en el
mercado bonos con garantia hipotecaria para el reciclaje de deuda y liberar
recursos para ofrecer mas préstamos.
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El problema es que instituto tiene una participaciéon acotada en el mercado
hipotecario porque solamente otorga crédito a los trabajadores inscritos en la
seguridad social y eso inicamente aquellos que califican para recibir uno de los
créditos del total que se propone como objetivo colocar para ese ano, por lo que
la cobertura de su programa de vivienda llega a una parte de la poblacion
econémicamente activa.

Por otro lado, observamos una participacién muy activa por parte del Gobierno
Federal en la pasada Administracion Publica Federal, promoviendo muchos
cambios en materia de vivienda. Entre los esfuerzos mas destacados podemos
encontrar una nueva Ley de Vivienda, asi como la creaciéon de una nueva
comisién (Conavi) encargada de disefiar e instrumentar los programas en
materia de vivienda y hacer que se cumplan los objetivos de caracter general y
particulares planteados en el PND y en el Programa Nacional de Vivienda y
procurar la coordinacion entre las Secretarias de Estado, los distintos niveles
de gobierno, las instituciones de educacién superior e investigacién, el sector
privado y las organizaciones sociales. Ademas, también se propone la creacion
de un Sistema Nacional de Vivienda.

También han venido incorporandose nuevos agentes como una nueva banca de
desarrollo conocida como la SHF, por medio de la cual el Gobierno Federal
canaliza crédito y otorga financiamiento bajo condiciones muy especificas y,
ademas participa en programas de financiamiento para vivienda del Gobierno
Federal proporcionando servicios de administracion y en el otorgamiento de
garantias hipotecarias cuando el crédito es ofrecido por otras instituciones
como es el caso de las Sofoles.

En particular, en materia de financiamiento para la vivienda el Gobierno
Federal en los ultimos anos ademas de crear a la SHF para sustituir al FOVI,
ha venido modificando sus estrategias y disenando nuevos esquemas de
financiamiento que le permitan atender las necesidades de vivienda de los
grupos de poblacién con menores ingresos y a los segmentos de la sociedad mas
vulnerables, ambos grupos con dificultades para obtener un crédito a través de
los canales de financiamiento privado. Sin embargo, el apoyo que se le ha dado
a estos grupos por parte del Gobierno Federal ha estado focalizado en el
otorgamiento de subsidios diferenciados de acuerdo a programas muy
especificos que dependen del nivel de ingresos de la persona beneficiada,
acompanados de financiamientos otorgados por instituciones como el Infonavit
o las Sofoles, en donde, en ésta ultima en particular se ha buscado involucrar
mas activamente a las instituciones financieras privadas en el financiamiento
de estos grupos a través del otorgamiento de garantias y la formaciéon de un
ahorro previo que contribuya a calificar positivamente a estos grupos
beneficiados para obtener un crédito que les permita adquirir una casa. De esta
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forma, el Gobierno Federal ha tenido que intervenir para promover el
desarrollo y propiciar el crecimiento de éste participante.

Junto con el tema del financiamiento, los ingresos de la poblacién se convierten
en el otro lado de la moneda para el analisis del mercado hipotecario en México
debido a que la mayoria de la poblacion percibe ingresos bajos lo que dificulta
su acceso a un crédito a través de instituciones financieras privadas, ademas
estas 1nstituciones presentan muchos requisitos para la mayoria de la
poblacion, en especial aquella que es econdmicamente activa y participa en el
sector informal de la economia o que no cuenta con una forma para comprobar
ingresos. KEsta situaciéon ha generado que para satisfacer las necesidades de
vivienda y abatir el rezago que existe, sea necesaria la participaciéon del
Gobierno Federal en programas de apoyo a la vivienda en donde se canalizan
subsidios y se ofrecen otro tipo beneficios y apoyos para este grupo de la
poblacion.

Los sistemas de autofinanciamiento ofrecen financiamiento para la compra de
viviendas a través del ahorro que se genera por parte de los integrantes que
participan en los grupos que se forman en ellos. Este sistema se caracteriza por
brindarle seguridad juridica, viabilidad actuarial y financiera al consumidor,
ademas de estar regulado y supervisado por las autoridades, quiénes revisan y
analizan las caracteristicas de los contratos de adhesion de las empresas que
ofrecen este servicio para que las clausulas y condiciones de este contrato no
repercutan en abusos o en situaciones de desventaja para el consumidor.

También debemos recordar que estas empresas tienen como rasgo principal
constituir sistemas de ahorro con los propios recursos de los consumidores
administrados a través de fideicomisos bancarios con instrucciones precisas
para su manejo; recordando que el dinero recaudado por todas las aportaciones
hechas por los consumidores servira para asignar los recursos a los integrantes
del grupo que les corresponda de forma periddica, en donde, las empresas
cuentan con una reserva técnica de capital para garantizar el cumplimiento de
su obligaciéon de entregar al menos un financiamiento en cada reunién de
adjudicacién, de manera eventual. Por lo que estos sistemas promueven el
ahorro en un determinado plazo para luego; bajo las condiciones senaladas en
su contrato y descritas en éste trabajo, el consumidor disponga del
financiamiento necesario para adquirir una vivienda de valor actualizado
firmado en el contrato. Sin embargo, una vez recibido el valor del contrato este
es por un valor actualizado que puede estar incluso por encima del nivel
inflacionario, mismo que debera seguirse pagando actualizado hasta el final del
plazo contratado.

Del analisis de los cuadros de amortizaciéon para cada uno de los tipos de

financiamiento expuestos en esta investigacion se desprende el hecho de que el
costo financiero total en cada opcion para el consumidor al final del plazo es el
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considerado para financiar la compra del valor total maximo de una vivienda
considerada como de interés social, es decir sin enganche. Empero,
practicamente no existe financiamiento en todo el mercado hipotecario en
México con esta opcion de financiamiento, por lo que es requisito necesario la
formacién de un ahorro inicial para contratar un crédito, ademas de contar con
una serie de requisitos para obtener uno.

Tomando en cuenta todo lo expuesto anteriormente los sistemas de
autofinanciamiento tienen wuna gran oportunidad para expandir su
participacién y continuar desarrollandose en el mercado hipotecario mexicano,
presentando un panorama muy favorable hacia futuro, compitiendo con los
demas participantes como una opciéon de financiamiento que facilita la
incorporacion al sistema no solo de las familias de bajos ingresos que no tienen
acceso a las fuentes de financiamiento tradicionales o que no cuentan con los
beneficios de estar cotizando como trabajador para un sistema de seguridad
social o simplemente por dedicarse a wuna actividad que dificulta la
comprobacién de ingresos, sino que pueden extenderse a todo el publico en
general que desee planear la compra a mediano plazo de una vivienda de
cualquier uso a través de un mecanismo de autoahorro, sin tener que incurrir
propiamente en un costo financiero, ademéas de presentar una reduccién
sustancial en el costo final total para el consumidor. Debido también a la
cantidad de viviendas a financiar a futuro en México a consecuencia de la
transformacién demografica que sufre el pais y sus necesidades de vivienda y al
abatimiento del rezago habitacional existente.
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TERMINOLOGIA.

APF Administraciéon Publica Federal.

Administracion Administraciéon Publica Federal.

Amapsa Asociacion Mexicana de Promotores de
Autofinanciamiento.

Bansefi Banco del Ahorro Nacional y Servicios
Financieros.

Banxico Banco de México.

CNVB Comision Nacional Bancaria y de Valores.

Conapo Consejo Nacional de Poblacién.

Conavi Consejo Nacional de Vivienda.

Conafovi Comision Nacional de Fomento a la Vivienda.

Condusef Comision Nacional para la Defensa de los
Usuarios de los Servicios Financieros.

Constitucion Constitucion Politica de los Estados Unidos
Mexicanos.

Fonaevi Fondo Nacional de Apoyo a la Vivienda.

Fonhapo Fondo Nacional de Habitaciones Populares.

FOVI Fondo de Operaciéon y Financiamiento
Bancario a la Vivienda.

Fovissste Fondo de la Vivienda del Instituto de
Seguridad Social al Servicio de Trabajadores
del Estado.

INEGI Instituto Nacional de Geografia, Estadistica e
Informatica.

Infonavit Instituto Nacional del Fondo Nacional para la
Vivienda de los Trabajadores.

ISSSTE Instituto de Seguridad Social al Servicio de
Trabajadores del Estado.

LFV Ley Federal de Vivienda.

LFPC Ley Federal de Proteccion al Consumidor.

LGTOC Ley General de Titulos y Operaciones de
Crédito.

Onavi’s /1 Organismos Nacionales de Vivienda.

Orevi’s Organismos Estatales de Vivienda.

PIB Producto Interno Bruto.

PND Plan Nacional de Desarrollo.

PNV Politica Nacional de Vivienda.

PSV Programa Sectorial de Vivienda.

Profeco Procuraduria Federal del Consumidor.

Profivi Programa de Financiamiento a la Vivienda.
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Prosavi Programa Ahorro, Subsidio y Crédito a la
Vivienda Progresiva.

RFC Registro Federal de Causantes.

Reglamento Reglamento de Sistemas de Comercializacién
Consistentes en la Integracién de Grupos de
Consumidores.

SE Secretaria de Economia.

Sedesol Secretaria de Desarrollo Social.

Segob Secretaria de Gobernacién.

SHCP Secretaria de Hacienda y Crédito Publico.

SHF Sociedad Hipotecaria Nacional.

SMDGVDF Salario Minimo Diario General Vigente en el
Distrito Federal.

SMGVDF Salario Minimo General Vigente en el Distrito
Federal

Sofol Sociedad Financiera de Objeto Limitado.

Sofome Sociedad Financiera de Objeto Multiple.

Udis Unidades de Inversion.

UVE Unidad de Vivienda Econémica.

Vsmmdf Veces Salario Minimo Mensual Vigente en el
Distrito Federal.

ZM Zona Metropolitana.

Nota: siempre que se menciona al Gobierno Federal en la investigacion, se hace
referencia en forma genérica a las entidades y dependencia que conforman la
Administraciéon Pablica Federal.

/1 Cuando hablamos de estos organismos nos referimos a los siguientes:
Infonavit, Fovissste, Fonhapo y la Sociedad Hipotecaria Federal (SHIF).
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APENDICE.

Documentos que deberan presentar las empresas dedicadas a manejar los
sistemas de autofinanciamiento para efectos de recibir la autorizacién por la
parte de la Secretaria de Economia.

>

Formato de solicitud de autorizacién y poder notarial que acredite la
personalidad del representante legal.

Acta constitutiva de la sociedad interesada.

Escrito firmado por el representante legal, en el que se senalen los
Consejeros, Comisario, Director General y funcionarios del nivel
jerarquico inmediato inferior a éste.

Escrito firmado por los Consejeros, Comisario, Director General y
funcionarios del nivel jerarquico inmediato inferior a éste, en los que
manifiesten bajo protesta de decir verdad que no se encuentran en
alguno de los supuestos senalados en el dltimo parrafo del articulo 63
BIS de la Ley, y que cuentan con conocimientos y experiencia en
materia administrativa, financiera o legal, anexando los documentos
comprobatorios.

Documentos que demuestren la capacidad econémica, financiera y
administrativa de la empresa y la viabilidad operativa del sistema,
presentando cuando menos:

o0 KEstados financieros del dltimo ejercicio o en su caso, estados
financieros proforma con los anexos respectivos.

0 Estudio de wviabilidad operativa del sistema, que contemple,
entre otros, las condiciones del mercado de los bienes y
servicios a comercializar; analisis del sistema que se pretende
operar; evaluaciéon y proyeccidon de precios y aportaciones,
fuentes de financiamiento y conclusiones del estudio. Dicho
estudio debera estar firmado por el administrador unico, el
Director General y el profesional responsable del mismo. En
caso de que exista Consejo de Administracién, se entregara
constancia de que dicho cuerpo colegiado aprobd el estudio de
viabilidad operativa del sistema.

El modelo de contrato de adhesién que se pretende utilizar con los
consumidores.

El plan general de funcionamiento y el proyecto de manual de
procedimientos de operaciéon del sistema, en el que se deberan
detallar, cuando menos, los procedimientos de apertura de grupos,
integraciéon de consumidores al grupo, adjudicaciéon y asignacion de
bienes o servicios, cancelaciéon y rescisiéon, contratacion y renovacién
de seguros, y liquidacion de grupos. Asimismo, debera detallar el
sistema contable y de administracién bancaria mediante el cual se
manejara y registrara el flujo de los recursos aportados por los
consumidores permitiendo la identificacién, entre otros conceptos, de
los recursos de los fondos de los grupos; costos de los seguros y cuotas

115



de inscripcion, de administracion, por cesion de la titularidad del
contrato y por sustitucion voluntaria del bien o servicio.

El procedimiento de asignaciéon de servicios de construccion,
remodelaciéon y ampliacion de inmuebles, el cual debera contar, entre
los requisitos para ministrar recursos por etapas, conforme al avance
de la obra, con lo siguiente: licencia o equivalente expedida por la
autoridad competente de construccién, remodelacién y ampliacion de
inmuebles; archivo fotografico de la obra en sus diferentes etapas;
copia de las facturas de gastos de la obra; reconocimiento de adeudo y
otorgamiento de garantia hipotecaria sobre el inmueble; vy
presupuesto de la obra a realizar, verificado por perito calificado. El
numero minimo de etapas para la ministracion de recursos sera de
dos;

El modelo de estado de cuenta.

El modelo de la ficha para realizar depdsitos en la cuenta bancaria de
que se trate.

El modelo de aviso de adjudicacion.

El plan de informacién y publicidad para promocionar el sistema de
comercializacion.

Copia de los contratos de suministro de los bienes muebles que se
comercializaran a través del sistema.
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Conceptos, términos y definiciones usados en los contratos de adhesién por
el Reglamento de sistemas de comercializacion consistentes en la
integracion de grupos de consumidores.

Adjudicacion. Acto periddico mediante el cual se determina a cual o cuales
integrantes del grupo de que se trate o, en su caso, sus beneficiarios, que se
encuentren al corriente en el pago de sus cuotas periddicas totales,
corresponde el derecho de recibir el bien o servicio contratado, mediante la
aplicacion de los procedimientos previstos en el contrato de adhesion.
Aportacion Extraordinaria al Fondo del Grupo. Monto en dinero que, en su
caso, debe pagar el consumidor en una fecha determinada en el contrato de
adhesién, por concepto del pago parcial del precio del bien o servicio
contratado, en adicién a las aportaciones periddicas al Fondo del Grupo.
Asignacion. Acto mediante el cual el consumidor o, en su caso, su
beneficiario, recibe el bien o servicio objeto del contrato de adhesion.
Consumidor. Persona fisica o moral, en términos de la Ley, que contrata un
sistema de comercializacion y que, partir de la contratacién y conforme al
contrato de adhesion, el consumidor puede asumir las calidades de:

a) Solicitante. Calidad que adquiere el consumidor, desde que firma el
contrato de adhesion con el proveedor, hasta que sea integrado a un
grupo de consumidores y que por ello, sélo esta obligado al pago de la
cuota de inscripcion y de la primer cuota periddica total en los
términos del propio contrato de adhesion;

b) Integrante. Calidad que adquiere el consumidor, a partir de que el
proveedor lo incorpora a un grupo de consumidores y hasta que
asume la calidad de adjudicatario;

¢) Adjudicatario. Calidad que adquiere el consumidor o, en su caso, su
beneficiario, desde que sea exigible su derecho a recibir el bien o
servicio, hasta antes de la asignacion del bien y;

d) Adjudicado. Calidad que adquiere el consumidor o, en su caso, su
beneficiario, a partir de la asignacion del bien o servicio.

Contrato de Adhesion. Documento elaborado en términos de la Ley, de
manera unilateral por el proveedor, en el que se establecen en formatos
uniformes los términos y condiciones aplicables al sistema de
comercializacion de que se trate, y se estipulan los derechos y obligaciones
del proveedor y del consumidor.

Cuota de Inscripcion. Monto en dinero que debe pagar el consumidor a la
firma del contrato de adhesién como contraprestacion por los diversos actos
de administraciéon que debe realizar el proveedor con motivo del ingreso del
consumidor al sistema de comercializacion.

Cuota Periddica Total. Monto total en dinero que conforme al contrato de
adhesién debe pagar el consumidor al proveedor, periédicamente durante la
vigencia del contrato, y que consiste en la sumatoria del importe de los
siguientes conceptos:
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a) Aportacién Periédica al Fondo del Grupo. Monto en dinero que debe
pagar el consumidor a cuenta del precio del bien o servicio contratado,
incorporado al Fondo del Grupo de que se trate.

b) Aportacién Periédica al Fondo de Contingencia. Monto en dinero que,
en su caso, debe aportar el consumidor en las fechas que se determine
para integrar el fondo de contingencia.

c) Cuota de Administracién. Monto en dinero que debe pagar el
consumidor en las fechas que se determinen en el contrato de
adhesién como contraprestacion por los diversos actos que debe
realizar el proveedor para la organizaciéon, administraciéon vy
consecucion de los fines del sistema de comercializacion.

d) Costo del Seguro de Robo Total y Dafios. Monto en dinero que, en su
caso, debe pagar el consumidor por conducto del proveedor en la
fechas que se determinen en el contrato de adhesion para cubrir el
costo del Seguro de Robo Total y Dafios del bien o la obra derivada de
la prestacion de los servicios.

e) Costo del Seguro de Vida, Incapacidad Permanente Total e Invalidez.
Monto en dinero que debe pagar el consumidor por conducto del
proveedor en las fechas que se determinen en el contrato de adhesién,
y que debe pagar el consumidor por conducto del proveedor para
cubrir el costo del seguro de vida, incapacidad permanente total e
invalidez.

f) Las contribuciones que se generen por los conceptos sefialados en los
incisos anteriores.

Cuota por Cesion de la Titularidad del Contrato. Monto en dinero que debe
pagar el consumidor, como contraprestacion por los diversos actos de
administracion que debe realizar el proveedor con motivo de la cesion de los
derechos del contrato de adhesion.

Cuota por Sustitucion Voluntaria del Bien o Servicio. Monto en dinero que
debe pagar el consumidor, como contraprestacion por los diversos actos de
administraciéon que debe realizar el proveedor con motivo de la sustitucion
voluntaria del bien o servicio.

Factor de actualizacién. Coeficiente numérico que se utiliza para actualizar
el monto de cada aportacion periddica al Fondo del Grupo.

Fondo del Grupo. Cantidades pagadas por los consumidores del grupo de
que se trate, para adquirir los bienes o servicios contratados por tales
consumidores, representadas por las aportaciones periédicas y las
aportaciones extraordinarias adicionadas, en su caso, con las penas por
cancelacion del contrato de adhesion, las penas por rescision del contrato de
adhesién y las penas por incumplimiento de subasta, por causas imputables
a los consumidores, mas las cantidades relativas a la recuperaciéon de
adeudos, anteriores a la liquidacién del grupo.

Fondo de Contingencia. Constituido opcionalmente por las aportaciones
periédicas de los consumidores para efectos de cubrir, en su caso,
insuficiencias de recursos del Fondo del Grupo de que se trate.

Grupo. Conjunto de consumidores, establecido en el contrato de adhesién, y
cuyas aportaciones periddicas y extraordinarias son la principal base para
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determinar el tiempo y la forma de la asignacién de los bienes o servicios en
favor de los propios consumidores.

Intereses Moratorios. Monto en dinero que debe pagar el consumidor al
proveedor conforme al sistema que se determine en el contrato de adhesion,
por concepto de mora en los pagos que esta obligado a realizar en términos
del propio contrato.

Manual del consumidor. Documento informativo elaborado por el proveedor
para dar a conocer al consumidor las caracteristicas y bases de
funcionamiento del sistema de comercializacion de que se trate.

Pena por Cancelacion del Contrato de Adhesion. Monto en dinero que, en su
caso, y conforme al contrato de adhesién, debe pagar el consumidor de que
se trate en la fecha de la cancelacion del contrato correspondiente;

Pena por Rescision del Contrato de Adhesién. Monto en dinero que, en su
caso, debe pagar el consumidor o el proveedor, de conformidad con el
contrato de adhesion, como pena por la rescision de dicho contrato.

Pena por incumplimiento de subasta. Monto en dinero que, en su caso y
conforme al contrato de adhesiéon, debe pagar el consumidor de que se trate
en la fecha que senale el propio contrato por no realizar el pago del nimero
de cuotas periddicas totales que haya ofrecido para asumir la calidad de
adjudicatario.

Proveedor. Persona moral que cuenta con autorizacion de la Secretaria para
operar o administrar el sistema de comercializacién de que se trate, y con la
cual el consumidor celebra el contrato de adhesion.

Suministrador. Persona moral que, habitual o periédicamente, provee o
abastece los bienes muebles, conforme a lo dispuesto en el Reglamento.
Tratandose de bienes inmuebles, el suministrador es la persona que enajena
al adjudicatario el inmueble. En el caso de servicios, el suministrador es la
persona que le presta el servicio de construccion, remodelaciéon y ampliacion
del inmueble al adjudicatario.

Remanente del Fondo del Grupo. Monto en dinero correspondiente al grupo
de que se trate, si lo hubiere, disponible en la cuenta bancaria a que se
refiere el articulo 44 fracciéon I del presente Reglamento, una vez que la
totalidad de los consumidores adjudicados del propio grupo haya sido
asignada y que se hayan liquidado los bienes o servicios objeto de tales
asignaciones y reintegrado las aportaciones ordinarias y extraordinarias al
Fondo del Grupo, a los consumidores que hubiesen rescindido o cancelado su
contrato de adhesion.

Remanente del Fondo de Contingencia. Monto en dinero correspondiente al
grupo de que se trate, si lo hubiere, disponible en la cuenta bancaria a que
se refiere el articulo 44 fraccion I del presente Reglamento, una vez que la
totalidad de los consumidores asuman la calidad de adjudicados y que se
hayan liquidado los bienes o servicios asignados y, en su caso, se hayan
reintegrado las aportaciones periddicas al fondo de contingencia, y a los
consumidores que hubiesen rescindido o cancelado su contrato de adhesion.
Sistema de Comercializacién. Esquema consistente en la integraciéon de
grupos de consumidores que aportan periédicamente sumas de dinero para
ser administradas por el proveedor, para efectos de adquisicion de bienes
determinados o determinables, sean muebles nuevos o inmuebles destinados
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a la habitacion, o a uso como locales comerciales, asi como a los servicios que
tengan por objeto la construccidon, remodelacion y ampliaciéon de bienes
inmuebles.

Valor histérico de las aportaciones del consumidor. Sumatoria de las
aportaciones periddicas y extraordinarias al Fondo del Grupo y, en su caso,
de las aportaciones periddicas al fondo de contingencia, pagadas por el
consumidor en términos nominales.

Valor presente de las aportaciones del consumidor. Sumatoria de las
multiplicaciones de los numeros de aportaciones periddicas y
extraordinarias del Fondo del Grupo, y aportaciones periddicas al fondo de
contingencia pagadas por el consumidor, por el valor de las respectivas
aportaciones que en términos del contrato de adhesion se encuentre vigente.
Valor presente de las aportaciones del proveedor. Es resultado de
multiplicar el nimero de bienes o servicios pagados por el proveedor con
recursos de su patrimonio para asegurar la adjudicacion minima e
incrementar el nimero de adjudicaciones de bienes o servicios, por el valor
actual del bien o servicio, a la fecha de restitucion de los recursos.
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Art.4 —= Ley Federal de Vivienda Sistema Nacional de Vivienda

Derecho a toda familia a disfrutar Establece los mecanismo que dan ———>>Es una herramienta para alcanzar tal fin

de una vivienda digna y decorosa respuesta a ese precepto consistente en instrumentar las acciones
en materia de vivienda de los sectores
publico, social y privado.

PND 2001-2006 Programa Sectorial de Vivienda
En el se especifican los objetivos, los temas
de prioridad, las politicas y los mecanismos ——> Mecanismo programatico de las
que rigen la actuacion y desempefio de la acciones publicas en la materia
Administracion Publica Federal en congruencia con el

PND 2001-2006

ﬂ Desarrollo Social y Human0|::> Mejorar los niveles de Educacion y bienestar

Comisiones ::>

Crecimiento con Calidad ::> La vivienda como un factor de desarrollo social
con fuerte impacto en el crecimiento econémico

Establece la Politica General de Vivienda
Conafovi en congruencia con el PND 2001-2006
Organo desconcentrado
de la Sedesol
Elabora, da seguimiento y evalua el - Abatir los rezagos existentes y atender
Programa Sectorial de Vivienda la demanda de vivienda con una vision
de largo plazo 2025

Diagrama No 1 La Vivienda y su vinculacion con el Plan Nacional de Desarrollo 2000-2006.
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PND 2001-2006 HH

Social y Humano
Objetivos rectores
del sector vivienda
Area de Crecimiento
con Calidad

Objetivo rector 2y 3

Area de desarrollo |::> Objetivo rectorl

Vision 2025

Objetivos Estratégicos
Misién del sector vivienda

(- Articulacién institucional y fortalecimiento del sector vivienda
Estrategias y - Crecimiento y consolidacién del financiamiento publico y privado para la vivienda
lineas de - Apoyo social a la poblacion mas necesitada para la adquisicién , de vivienda, el mejoramiento rural y urbano,
accion del < y la consolidacidon juridica de su patrimonio
Programa - Desgravacién, desregulacion habitacional y su marco normativo
Sectorial de - Abasto de suelo con aptitud habitacional y desarrollo de infraestructura y servicios para vivienda
Vivienda - Desarrollo tecnolédgico, abasto competitivo de insumos, normalizacién y certificacion habitacional para el
. crecimiento de la produccién
- Coordinar nacionalmente el fomento para la construccién
Gestion: y mejoramiento de vivienda
Conafovi y Conavi Crecimient - Fortalecimiento institucional
Instrumentaciéon del Ejecucion: 4 de subsidios directos para la adquisicién de vivienda
Programa Sectorial Ejes estructurales - Mejoramiento fisico de la vivienda
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de Vivienda

Ejes estructurales de

- Mejoramiento juridico de la vivienda
- Movilidad habitacional
Programas < Financiamiento{ - Desarrollar el mercado hipotecario
- Ahorro para vivienda
- Disminuir los costos indirectos
Productividad{— Simplificar tramites para vivienda
- Competitividad en la produccién de vivienda
Fomentar el abasto de suelo con aptitud habitacional

Trabajo

-
Oferta de Suelo
Desarrollar la infraestructura y servicios para uso habitacional

Diagrama No 2 Programa Sectorial de Vivienda 2001-2006.



FORMATO DE SOLICITUD DE CREDITO

APARTADO | DATOS DE REFERENCIA DEL SOLICITANTE

Informacion del Crédito

Tipo de Producto Plazo Destino Monto Tasa de interés
Identificacion del Solicitante
Nombre Completo:
Apellido Paterno Apellido Materno Nombre
Identificacion: Numero de identificacion:
Sexo Edad:____ Fecha de nacimiento CURP
| F | M | aio [mes [Da [|| [ [ [ [ [[[[[TT T T T]T]]
Estado Civil Régimen Conyugal: RFC
| Casado/a | Soltero/a | | | | | | | | | | | | |
Domicilio Actual:
Calle No. Ext.  No. Int. Colonia C.P. Delegacion o Municipio Ciudad y Estado
Teléfonos: Escolaridad:
Casa Celular Trabajo Otros
Nombre del Cényuge:
Apellido Paterno Apellido Materno Nombre
CURP del Conyuge RFC del Conyuge
e e bbb b1
Empleo
Nombre de la Empresa: Giro/Actividad:
Puesto: Tipo de Contrato:
Antigliedad: Antigliedad en el empleo anterior:
Domicilio de la Empresa: Teléfono:
Calle No. Ext.  No. Int. Colonia C.P. Delegacion o Municipio Ciudad y Estado

Informacién Econémica

Ingreso Bruto Mensual Fijo:

Otros Ingresos:

Fuente de Otros Ingresos:

Total Ingresos:

Egresos por Créditos:

Institucion Tipo de Crédito No. De Cuenta Fecha de Apertura Saldo Actual Pago Mensual
Dependientes Econémicos:
Parentesco Edad Ocupacion
Referencias Personales:
Apellido Paterno Apellido Materno Nombre Teléfono

Referencias Comerciales y/o Bancarias

Tipo de Crédito

Compaiiia o Banco

No. de Cuenta

Informacion de la Garantia (En caso de que esté disponible)

Tipo de Inmueble:

Valor Estimado

Superficie (mz):
Terreno

del Inmueble:

Construccion Porcentaje Financiamiento:

Nombre del Vendedor:

Apellido Paterno

Apellido Materno

Nombre

Domicilio del Vendedor:

Teléfono:

Calle No. Ext.

No. Int.

Colonia C.P. Delegacion o Municipio

Ciudad y Estado
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Relacion de cuadros estadisticos contenidos en el anexo.

Cuadro No 3.1
Cuadro de amortizacion bajo el Sistema de Autofinanciamiento
(Autofin Cete 7.04%)

Cuadro No 3.2
Cuadro de amortizacién bajo el Sistema de Autofinanciamiento
(Autofin Cete7.04% + 5%)

Cuadro No 3.3
Crecimiento del Salario minimo mensual en el DF vs Ingresos
minimos vs Aportaciones mensuales Autofin vs Cetes 28

Cuadro No 3.4
Condiciones y caracteristicas principales de los créditos
hipotecarios otorgados por las instituciones bancarias en México

Cuadro No 3.5
Cuadro de amortizacién de un crédito hipotecario otorgado por un
banco comercial

Cuadro No 3.6
Cuadro de amortizacion de un crédito hipotecario otorgado por un
banco comercial

Cuadro No 3.7
Cuadro de amortizacién de un crédito hipotecario otorgado por un
banco comercial

Cuadro No 3.8
Condiciones y caracteristicas principales de los créditos
hipotecarios otorgados por las Sofoles en México

Cuadro No 3.9
Amortizacién de un crédito hipotecario otorgado por una Sofol.
CAT 19.15%

Cuadro No 3.10
Amortizacién de un crédito hipotecario otorgado por una Sofol.
Tasa asociada al CAT maximo para un crédito hipotecario 14.93%

Cuadro No 3.11
Amortizaciéon de un crédito hipotecario otorgado por una Sofol.
CAT 11.69%

Cuadro No 3.12
Amortizacién de un crédito hipotecario otorgado por una Sofol.
Tasa asociada al CAT minimo para un crédito hipotecario 11.95%

Cuadro No 3.13
Amortizacién de un crédito hipotecario otorgado por una Sofol.
CAT 14.88%
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Cuadro No 3.14

Amortizacién de un crédito hipotecario otorgado por una Sofol.
Tasa asociada al CAT promedio para un crédito hipotecario
12.64%

Cuadro No 3.15
Cuadro de amortizacién de un crédito hipotecario otorgado por el
Infonavit (Periodo de pago Bimestral)

Cuadro No 3.16
Cuadro de amortizacién de un crédito hipotecario otorgado por el
Infonavit (Periodo de pago mensual)

Cuadro No 3.17
Cuadro comparativo de condiciones de crédito y contrato de
adhesién

Cuadro No 3.18
Costo Anual Total y tasas de interés para créditos hipotecarios en
pesos a tasa fija

Cuadro No 4.1
Indicadores demograficos 1990-2050

Cuadro No 4.2
Viviendas y ocupantes 2000-2030

Cuadro No 4.3
Distribucién de la poblacion en México 2000-2030

Cuadro No 4.4
Tasas de crecimiento de la distribucién de la poblaciéon en México
2000-2030

Cuadro No 4.5
Distribucidon de localidades en México 2000-2030

Cuadro No 4.6
Rezago habitacional y Necesidades de vivienda 2000-2006

Cuadro No 4.7
Registro histérico de numero de ocupantes por vivienda,
dormitorio y cuarto en México 1950-2005

Cuadro No 4.8
Ocupantes por dormitorio, cuarto y hogar en México 2005

Cuadro No 4.9
Créditos otorgados por instituciéon 2000-2005

Cuadro No 4.10
Crédito hipotecario y fuentes de financiamiento como porcentaje
del PIB 2000-2005
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Cuadro No 4.11
Crédito a la vivienda otorgado por la Banca Comercial 2000-2006
(nominal en millones de pesos)

Cuadro No 4.12
Cartera total y vigente de créditos de la Banca Comercial 2000-2006
(nominal en millones de pesos)

Cuadro No 4.13
Cartera vencida de la Banca Comercial 2000-2006 (nominal en
millones de pesos)

Cuadro No 4.14
Poblacién total por rangos de edades

Cuadro No 4.15
Crecimiento de las principales zonas metropolitanas de México 2000
— 2030

Cuadro No 4.16
Dotacién de servicios publicos en las viviendas en México 2005

Cuadro No 4.17
Registro historico de la dotacién de servicios publicos en las
viviendas en México 1950-2005

Cuadro No 4.18
Cartera total y vigente de créditos de las Sociedades Financieras de
Objeto Limitado 2000-2006 (nominal en miles de pesos)

Cuadro No 4.19
Cartera vencida de las Sociedades Financieras de Objeto Limitado
2000-2006 (nominal en miles de pesos)

Cuadro No 4.20
Tipos de viviendas en México 2005

Cuadro No 4.21
Tipos de tenencia de las viviendas en México 1950-2000

Cuadro No 4.22
Numero de cuartos y dormitorios en México 2005

Cuadro No 4.23
Créditos para vivienda 2005 (nominal en millones de pesos)

Cuadro No 4.24
Programa Nacional de Vivienda 2006-2007 (nominal en millones de
pesos)

Cuadro No 4.25
Créditos ejercidos para vivienda 1998-2006 (nominal en millones de
pesos)
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Cuadro No 3.1

Cuadro de Amortizacién bajo el Sistema de Autofinanciamiento (Autofin Cete 7.04%).
Pago parcial Factor Aportaciones del consumidor Saldo insoluto
Valor Valor de Pago Costo de Seguro Seguro Valor Valor
No de pago Fecha presente futuro Diferencia Jactualizacion total Amortizacion |Administracion® de vida de dafios* presente futuro
0 01/12/2006 538064.80 538064.80
1 01/01/2007 3042.76 3042.76 0.00 1.0000 3173.98 3042.76 131.22 535022.04 535022.04
12 01/12/2007 2988.95 3181.28 192.33 1.0643 3318.48 3181.28 137.19 502143.59 534458.03
24 01/12/2008 2988.95 3405.25 416.30 1.1393 3552.10 3405.25 146.85 466276.19 531220.90
36 01/12/2009 2988.95 3644.98 656.03 1.2195 3802.17 3644.98 157.19 430408.79 524879.13
48 01/12/2010 2988.95 3901.58 912.63 1.3053 4673.32 3901.58 448.68 168.26 154.80 394541.40 515011.63
52 01/04/2011 2988.95 3991.07 1002.12 1.3353 4780.51 3991.07 458.97 172.11 158.35 382585.60 510859.93
60 01/12/2011 2988.95 4176.25 1187.30 1.3972 5002.32 4176.25 480.27 180.10 165.69 358674.00 501153.39
72 01/12/2012 2988.95 4470.26 1481.31 1.4956 5354.48 4470.26 514.08 192.78 177.36 322806.60 482791.43
84 01/12/2013 2988.95 4784.97 1796.02 1.6009 5731.44 4784.97 550.27 206.35 189.84 286939.20 459360.32
96 01/12/2014 2988.95 5121.83 2132.88 1.7136 6134.93 5121.83 589.01 220.88 203.21 251071.80 430237.31
108 01/12/2015 2988.95 5482.41 2493.46 1.8342 6566.83 5482.41 630.48 236.43 217.51 215204.40 394737.11
120 01/12/2016 2988.95 5868.37 2879.42 1.9634 7029.13 5868.37 674.86 253.07 232.83 179337.00 352106.17
132 01/12/2017 2988.95 6281.50 3292.55 2.1016 7523.98 6281.50 722.37 270.89 249.22 143469.60 301516.40
144 01/12/2018 2988.95 6723.72 3734.77 2.2495 8053.67 6723.72 773.23 289.96 266.76 107602.20 242058.51
156 01/12/2019 2988.95 7197.07 4208.12 2.4079 8620.65 7197.07 827.66 310.37 285.54 71734.80 172734.58
168 01/12/2020 2988.95 7703.74 4714.79 2.5774 9227.55 7703.74 885.93 332.22 305.65 35867.40 92450.16
180 01/12/2021 2988.95 8246.09 5257.14 2.7589 9877.16 8246.09 948.30 355.61 327.16 0.00 5.59
Total 538064.80 932959.46 394894.66 1090227.99 932959.46 87014.53 40233.99 30020.01
Fuente: Elaboracién propia con base en informaciéon comercial del Contrato de Adhesién de Autofinanciamiento México SA de CV registrado ante la Profeco.
* A partir del mes no 52 se toma el dato para obtener el total del costo de administracion y del seguro por dafios, respectivamente.
Cuadro No 3.2
Cuadro de Amortizacion bajo el Sistema de Autofinanciamiento (Autofin Cete 7.04% + 5%).
Pago parcial Factor Aportaciones del consumidor Saldo insoluto
Valor Valor de Pago Costo de Seguro Seguro Valor Valor
No de pago Fecha presente futuro Diferencia actualizacion total Amortizacion JAdministracion* de vida de dafos* presente futuro
0 01/12/2006 538064.80 538064.80
1 01/01/2007 3042.76 3042.76 0.00 1.000000 3042.76 3042.76 535022.04 535022.04
12 01/12/2007 2988.95 3317.24 328.29 1.109836 3317.24 3317.24 502143.59 557301.47
24 01/12/2008 2988.95 3716.64 727.69 1.243460 3716.64 3716.64 466276.19 579803.65
36 01/12/2009 2988.95 4164.12 1175.17 1.393172 4164.12 4164.12 430408.79 599645.49
48 01/12/2010 2988.95 4665.48 1676.53 1.560910 5588.32 4665.48 536.53 201.20 185.10 394541.40 615860.17
52 01/04/2011 2988.95 4845.68 1856.73 1.621197 5804.15 4845.68 557.25 208.97 192.25 382585.60 620264.54
60 01/12/2011 2988.95 5227.21 2238.26 1.748844 6261.15 5227.21 601.13 225.42 207.39 358674.00 627286.62
72 01/12/2012 2988.95 5856.56 2867.61 1.959405 7014.99 5856.56 673.50 252.56 232.36 322806.60 632536.79
84 01/12/2013 2988.95 6561.69 3572.74 2.195317 7859.60 6561.69 754.59 282.97 260.34 286939.20 629957.78
96 01/12/2014 2988.95 7351.72 4362.77 2.459633 8805.89 7351.72 845.45 317.04 291.68 251071.80 617588.18
108 01/12/2015 2988.95 8236.87 5247.92 2.755773 9866.12 8236.87 947.24 355.21 326.80 215204.40 593107.82
120 01/12/2016 2988.95 9228.59 6239.64 3.087568 11054.00 9228.59 1061.29 397.98 366.14 179337.00 553779.70
132 01/12/2017 2988.95 10339.71 7350.76 3.459312 12384.90 10339.71 1189.07 445.90 410.23 143469.60 496383.35
144 01/12/2018 2988.95 11584.61 8595.66 3.875813 13876.05 11584.61 1332.23 499.59 459.62 107602.20 417138.03
156 01/12/2019 2988.95 12979.40 9990.45 4.342461 15546.72 12979.40 1492.63 559.74 514.96 71734.80 311614.50
168 01/12/2020 2988.95 14542.12 11553.17 4.865293 17418.55 14542.12 1672.34 627.13 576.96 35867.40 174633.73
180 01/12/2021 2988.95 16292.99 13304.04 5.451074 19515.74 16292.99 1873.69 702.64 646.42 0.00 150.45
Total 538064.80 1413998.53 875933.73 1663528.28 1413998.53 140172.26 60978.80 48359.43

Fuente: Elaborac

* A partir del mes no 52 se toma el dato para obtener el total del costo de administracién y del seguro por dafios, respectivamente.
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Cuadro No 3.3

Crecimiento del Salario minimo mensual en el DF vs Ingresos minimos vs Aportaciones mensuales Autofin vs Cetes 28

No de pago |Fecha INCP Ingreso minimo Aportacion % Aportacion/ingreso  [Salario/1 Salario/2 Cete 28 Diferencia/l |Diferencia/2
% 5% 6%)| Autofin 5% 6%)]% de increm |% de increm

0| 01/12/2006]- 9521.9259| 9521.9259 0.0000 0.0000]- - - - -

1 01/01/2007 0.3274| 9560.7195| 9568.2744| 3173.9753 0.3320 0.3317 0.4074 0.4868 0.5685 0.1611 0.0818
12| 01/12/2007 4.0000( 9998.0222| 10093.2415| 3318.4779 0.3319 0.3288 5.0000 6.0000 7.0400 2.0400 1.0400
24| 01/12/2008 8.1600| 10497.9234| 10698.836| 3552.0987 0.3384 0.3320 10.2500 12.3600 14.5756 4.3256 2.2156
36| 01/12/2009 12.4864| 11022.8195| 11340.7662| 3802.1664 0.3449 0.3353 15.7625 19.1016 22.6417 6.8792 3.5401
48| 01/12/2010 16.9859| 11573.9605( 12021.2121( 4069.8390 0.3516 0.3386 21.5506 26.2477 31.2757 9.7251 5.0280
52| 01/04/2011 18.5253| 11763.7313| 12256.982| 4780.5061 0.4064 0.3900 23.5436 28.7238 34.2867 10.7431 5.5630
60| 01/12/2011 21.6653| 12152.6585| 12742.4849| 5002.3178 0.4116 0.3926 27.6282 33.8226 40.5175 12.8894 6.6950
72| 01/12/2012 26.5319| 12760.2915| 13507.0339| 5354.4810 0.4196 0.3964 34.0096 41.8519 50.4100 16.4004 8.5581
84| 01/12/2013 31.5932| 13398.3060f 14317.456] 5731.4365 0.4278 0.4003 40.7100 50.3630 60.9988 20.2888 10.6358
96| 01/12/2014 36.8569| 14068.2213| 15176.5033| 6134.9296 0.4361 0.4042 47.7455 59.3848 72.3331 24.5876 12.9483

108| 01/12/2015 42.3312| 14771.6324| 16087.0935| 6566.8286 0.4446 0.4082 55.1328 68.9479 84.4654 29.3326 15.5175
120| 01/12/2016 48.0244| 15510.2140| 17052.3191| 7029.1334 0.4532 0.4122 62.8895 79.0848 97.4518 34.5623 18.3670
132| 01/12/2017 53.9454| 16285.7247| 18075.4583| 7523.9843 0.4620 0.4163 71.0339 89.8299 111.3524 40.3184 21.5225
144 01/12/2018 60.1032| 17100.0109| 19159.9858| 8053.6728 0.4710 0.4203 79.5856 101.2196 126.2316 46.6459 25.0119
156| 01/12/2019 66.5074| 17955.0115| 20309.5849| 8620.6514 0.4801 0.4245 88.5649 113.2928 142.1583 53.5934 28.8654
168| 01/12/2020 73.1676| 18852.7621 21528.16| 9227.5453 0.4895 0.4286 97.9932 126.0904 159.2062 61.2131 33.1158
180| 01/12/2021 80.0944| 19795.4002| 22819.8496| 9877.1645 0.4990 0.4328 107.8928 139.6558 177.4543 69.5615 37.7985
Increm % 1.8009 2.0789 2.3966 2.7745 0.6956 0.3780

Fuente: Elaboracién propia con base en informacién del Banco de México.
Nota: El ingreso minimo se refiere al ingreso que al menos debe percibir la persona que participan en la integracién de los grupos de consumidores de los sistemas de
autofinanciamiento, el cual debe ser equivalente a por lo menos 3 veces el monto de la aportacion mensual.
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Cuadro No 3.4

Condiciones y caracteristicas principales de los créditos hipotecarios otorgados por las instituciones bancarias en México.

Monto sujeto a financiamiento.

Interés.

Enganche.

Comisiones y gastos.

Seguro de vida y dafios.

Con recursos propios

Con recursos propios

Con recursos propios

Con recursos propios.

Con recursos propios

Hasta el 85% del valor de la vivienda
0 avallio con esquema de tasa fija,
con un importe minimo de $100,000
de crédito para un valor minimo del
inmueble de $300,000 y un monto
maximo $10,000,000 para el primer
crédito. En caso de un segundo cré-
dito el porcentaje de financiamiento
se reduce en caso de una vivienda
vacacional o no ocupada en caso de
no contar con referencia bancaria.
Hasta el 75% en caso de liquidez y
construccion.

Hasta 75% sobre avalto en caso de
remodelacion, ampliacion y mejoras.

Cofinavit y Apoyo Infonavit.

90% 0 95% del avalto del inmueble
con el programa apoyo infonavit hasta
por un valor maximo de $1,890,913.44*
75% del valor de la vivienda 350 vsmdf

bajo el programa cofinavit con un mon-
to minimo de crédito de $130,000.

Para tasa fija depende del plazo
y del destino final que se le de
al crédito, si el solicitante es
cliente del banco 6 si éste cu-
enta con un programa de bene-
ficios para reducir la tasa de pa-
go puntual hasta alcanzar un
minimo hasta terminar el plazo.
Algunos bancos cobran una ta-
sa baja al principio y posterior-
mente aumenta para el resto
del plazo.

Para tasa variable se ocupa un
indice mas los puntos que fije
el banco hasta una tasa tope.
Para tasa mixta se aplica una
tasa fija y una tasa variable con
tasa tope.

Con crédito hipotecario a
tasa fija hasta 20% del va-
lor del inmueble para adqui-
sicién de vivienda media y
residencial, 30% para resi-
dencial plus.

Para remodelacion hasta

el 70% sobre avalio.

Hasta 60% para liquidez
Hasta 50% para construccion

Cofinavit y Apoyo Infonavit.

Cofinavit y Apoyo Infonavit

Para apoyo infonavit la tasa de-
pende del plazo en algunos ban-
cos aplican programas de bene-
ficios de reduccioén de tasa has-
ta 15 afios después de ese pla-
zo aumenta la tasa para el resto
Para cofinavit depende del mon-
to y del plazo.

Hasta 20% para apoyo info-
navit y 10% para cofinavit.

Crédito hipotecario tasa fija
de 2% a 3%, incluso con
opcion de 0% sobre el mon-
to de crédito dispuesto.
Gastos notariales entre el
4% y 10% del valor de la vi-
vienda pagandose al notario
al momento de la firma.
Avallo minimo 0.67 al millar,
maximo 4 al millar sobre el
valor del avaluo.

Gastos de cobranza $100
mas iva.

Estudio de crédito $599
para iniciar el tramite.
Investigacion de crédito de
$450 a $500.

.38 al millar por un partici-
pante y .76 al millar por dos
participantes sobre saldos
insolutos, la cobertura del
seguro es del 100%. Incluye
como beneficio un seguro
de desempleo con cobertura
de 3 hasta 9 meses 0.162 al
millar sobre el valor destruc-
tible, la cobertura es del
100% sobre los dafios ma-
teriales sufridos al inmueble.

Cofinavit y Apoyo infonavit.

Cofinavit y Apoyo Infonavit.

de 0.5% al 3% sobre el
monto de crédito dispuesto
en el programa apoyo info-
navit. De 1% al 2.5% para
cofinavit.

Gastos notariales del 2% al
4% para el programa de a-
poyo infonavit.

Gastos sobre avallo desde
$800 variando si es en pa-
quete de vivienda o merca-
do abierto aplica para el pro-
grama de cofinavit.

Para el programa de apoyo
infonavit el costo del seguro
de vida es el mismo que el
gue cobra el banco.

Seguro de desempleo gratis
durante los primeros 7.5 a-
flos que cubre 9 meses para
el programa de apoyo infona-
vit. En algunos bancos no a-
plica el seguro gratis.

.261 hasta $64.02 por cada
$100,000 de crédito sobre
valor destructible para cada
programa.

.43 al millar sobre saldos in-
solutos del seguro de vida
para el programa de cofinavit.

Fuente: Elaboracién propia con base en informacion de Condusef.
*Calculado en base a un smdvdf de $50.57 y un smmvdf de 1,537.33
Nota: Las condiciones y caracteristicas de cada crédito cambian de un banco a otro.
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Cuadro No 3.5

Cuadro de amortizacion de un crédito hipotecario otorgado por un banco comercial.

Costo Anual Total 19.15%

Tasa de interés asociada al CAT maximo 14.93%

Periodos Fecha Pago periddico Intereses Amortizacion Saldo insoluto Pago periddico Intereses Amortizacion Saldo insoluto

0 01/12/2006 - - - 538064.8 538064.8

1 01/01/2007 9113.90 8586.62 527.28 537537.52 7504.90 6694.42 810.48 537254.32
12 01/12/2007 9113.90 8486.31 627.59 531151.43 7504.90 6576.34 928.57 527645.10
24 01/12/2008 9113.90 8354.99 758.91 522791.54 7504.90 6427.81 1077.09 515558.74
36 01/12/2009 9113.90 8196.20 917.70 512682.46 7504.90 6255.53 1249.38 501539.15
48 01/12/2010 9113.90 8004.19 1109.71 500458.21 7504.90 6055.69 1449.22 485277.09
60 01/12/2011 9113.90 7772.00 1341.90 485676.22 7504.90 5823.88 1681.02 466413.87
72 01/12/2012 9113.90 7491.22 1622.67 467801.32 7504.90 5555.00 1949.91 444533.44
84 01/12/2013 9113.90 7151.70 1962.20 446186.36 7504.90 5243.10 2261.80 419153.19
96 01/12/2014 9113.90 6741.14 2372.76 420048.79 7504.90 4881.32 2623.58 389713.31
108 01/12/2015 9113.90 6244.68 2869.22 388442.32 7504.90 4461.68 3043.23 355564.45
120 01/12/2016 9113.90 5644.34 3469.56 350222.66 7504.90 3974.91 3530.00 315953.40
132 01/12/2017 9113.90 4918.38 4195.51 304006.11 7504.90 3410.27 4094.63 270006.47
144 01/12/2018 9113.90 4040.54 5073.36 248119.43 7504.90 2755.33 4749.58 216710.23
156 01/12/2019 9113.90 2979.01 6134.89 180539.30 7504.90 1995.62 5509.28 154889.14
168 01/12/2020 9113.90 1695.37 7418.52 98819.03 7504.90 1114.40 6390.50 83179.62
180 01/12/2021 9113.90 143.16 8970.74 0.00 7504.90 92.23 7412.68 0.00

Total 1640501.86 1102437.06 538064.8 1350882.881 812818.0808 538064.8

Fuente: Elaboracién propia con base en informacién de Banco de México, El CAT maximo y la tasa de interés asociada a éste corresponden al promedio registrado
durante el mes de Enero de 2007.

El CAT es un indicador que resume el costo anual total del crédito y comprende los costos por: tasas de interés, comisiones, bonificaciones, seguros y gastos por otros

servicios financieros. El ejercicio referido considera el CAT resultante y la tasa aplicable a un crédito hipotecario en pesos a tasa fija con las siguientes caracteristicas:

individuo de 35 afios, inmueble ubicado en el D.F., costo de la vivienda de $1,000,000 y 20% de enganche, $800,000 de financiamiento a un plazo de 15 afios. Este indi-
cador es un promedio simple del mercado e incluye a los bancos y a las sofoles.

Cuadro No 3.6

Cuadro de amortizacion de un crédito hipotecario otorgado por un banco comercial.

Costo Anual Total 11.69%

Tasa de interés asociada al CAT minimo 11.95%

Periodos Fecha Pago periddico Intereses Amortizacion Saldo insoluto Pago periddico Intereses Amortizacion Saldo insoluto

0 01/12/2006 - - - 538064.8 538064.8

1 01/01/2007 6350.76 5241.65 1109.11 536955.69 6440.38 5358.23 1082.16 536982.64
12 01/12/2007 6350.76 5116.84 1233.93 524018.67 6440.38 5233.61 1206.78 524343.55
24 01/12/2008 6350.76 4964.60 1386.16 508239.65 6440.38 5081.23 1359.16 508889.75
36 01/12/2009 6350.76 4793.59 1557.17 490513.95 6440.38 4909.61 1530.77 491484.64
48 01/12/2010 6350.76 4601.48 1749.28 470601.40 6440.38 4716.33 1724.06 471881.83
60 01/12/2011 6350.76 4385.67 1965.09 448232.22 6440.38 4498.63 1941.75 449803.83
72 01/12/2012 6350.76 4143.24 2207.52 423103.33 6440.38 4253.45 2186.93 424938.10
84 01/12/2013 6350.76 3870.89 2479.87 394874.25 6440.38 3977.32 2463.07 396932.64
96 01/12/2014 6350.76 3564.95 2785.81 363162.51 6440.38 3666.31 2774.07 365391.01
108 01/12/2015 6350.76 3221.26 3129.50 327538.45 6440.38 3316.04 3124.35 329866.70
120 01/12/2016 6350.76 2835.17 3515.59 287519.41 6440.38 2921.53 3518.85 289856.83
132 01/12/2017 6350.76 2401.44 3949.32 242563.16 6440.38 2477.22 3963.17 244795.02
144 01/12/2018 6350.76 1914.21 4436.55 192060.60 6440.38 1976.80 4463.59 194043.37
156 01/12/2019 6350.76 1366.87 4983.89 135327.48 6440.38 1413.19 5027.19 136883.45
168 01/12/2020 6350.76 752.00 5598.76 71595.11 6440.38 778.42 5661.96 72506.10
180 01/12/2021 6350.76 61.27 6289.49 0.00 6440.38 63.50 6376.88 0.00

Total 1143136.962 605072.1618 538064.8 1159269.06 621204.2604 538064.8

Fuente: Elaboracion propia con base en informacién de Banco de México, El CAT minimo y la tasa de interés asociada a éste corresponden al promedio registrado
durante el mes de Enero de 2007.

El CAT es un indicador que resume el costo anual total del crédito y comprende los costos por: tasas de interés, comisiones, bonificaciones, seguros y gastos por otros

servicios financieros. El ejercicio referido considera el CAT resultante y la tasa aplicable a un crédito hipotecario en pesos a tasa fija con las siguientes caracteristicas:

individuo de 35 afios, inmueble ubicado en el D.F., costo de la vivienda de $1,000,000 y 20% de enganche, $800,000 de financiamiento a un plazo de 15 afios. Este indi-
cador es un promedio simple del mercado e incluye a los bancos y a las sofoles.




Cuadro No 3.7

Cuadro de amortizacion de un crédito hipotecario otorgado por un banco comercial.
Costo Anual Total 14.88% Tasa de interés promedio 12.64%

Periodos Fecha Pago periédico Intereses Amortizacién | Saldo insoluto | Pago periddico Intereses Amortizacién | Saldo insoluto
0 01/12/2006 - - - 538064.8 538064.8
1 01/01/2007 7486.51 6672.00 814.51 537250.29 6680.87 5667.62 1013.25 537051.55
12 01/12/2007 7486.51 6553.75 932.76 527595.79 6680.87 5543.83 1137.04 525176.05
24 01/12/2008 7486.51 6405.09 1081.42 515458.22 6680.87 5391.48 1289.38 510560.39
36 01/12/2009 7486.51 6232.74 1253.78 501386.18 6680.87 5218.72 1462.14 493986.43
48 01/12/2010 7486.51 6032.91 1453.60 485071.35 6680.87 5022.82 1658.05 475191.79
60 01/12/2011 7486.51 5801.24 1685.28 466156.26 6680.87 4800.66 1880.20 453878.93
72 01/12/2012 7486.51 5532.64 1953.87 444226.49 6680.87 4548.74 2132.12 429710.45
84 01/12/2013 7486.51 5221.23 2265.28 418801.57 6680.87 4263.07 2417.80 402303.72
96 01/12/2014 7486.51 4860.19 2626.32 389324.44 6680.87 3939.12 2741.75 371224.88

108 01/12/2015 7486.51 4441.61 3044.90 355149.25 6680.87 3571.76 3109.11 335981.90
120 01/12/2016 7486.51 3956.31 3530.20 315527.24 6680.87 3155.18 3525.69 296016.85
132 01/12/2017 7486.51 3393.67 4092.84 269590.28 6680.87 2682.79 3998.08 250697.05
144 01/12/2018 7486.51 2741.36 4745.15 216331.92 6680.87 2147.10 4533.76 199305.02
156 01/12/2019 7486.51 1985.08 5501.44 154585.26 6680.87 1539.64 5141.23 141027.17
168 01/12/2020 7486.51 1108.26 6378.25 82997.45 6680.87 850.79 5830.08 74940.91
180 01/12/2021 7486.51 91.70 7394.81 0.00 6680.87 69.64 6611.23 0.00
Total 1347571.91 809507.11 538064.80 1202556.00 664491.20 538064.80

Fuente: Elaboracion propia con base en informacién de Banco de México, EI CAT promedio y la tasa de interés asociada a éste corresponden al promedio registrado
durante el mes de Enero de 2007.

El CAT es un indicador que resume el costo anual total del crédito y comprende los costos por: tasas de interés, comisiones, bonificaciones, seguros y gastos por otros
servicios financieros. El ejercicio referido considera el CAT resultante y la tasa aplicable a un crédito hipotecario en pesos a tasa fija con las siguientes caracteristicas:
individuo de 35 afios, inmueble ubicado en el D.F., costo de la vivienda de $1,000,000 y 20% de enganche, $800,000 de financiamiento a un plazo de 15 afios. Este
indicador es un promedio simple del mercado e incluye a los bancos y a las sofoles.

131



132

Cuadro No 3.8

Condiciones y caracteristicas principales de los créditos hipotecarios otorgados por las Sofoles en México.

En moneda nacional

Udis*

Swap

Apoyo infonavit

Préstamos desde el 65%

hasta el 90%

El importe minimo es de

13,500 en udis

$80,000 en pesos

El importe maximo es de
1,260,000 en udis

$9,000,000 en pesos

Desde 15 hasta 25 afios de plazo

Hipotecas Transfronterizas

Préstamos desde el 80%
hasta el 90%

El importe minimo es 45,000
udis equivalente en pesosy el
maximo es de 350,000 udis

El importe minimo es 45,000
equivalente en pesos.

El plazo maximo es de 20 afios

Préstamos desde el 65%
hasta el 90%

El importe minimo es de
45,000 udis

$80,000 en pesos

El importe maximo es de
1,260,000 udis

$1,235,000 en pesos

El plazo méaximo es hasta 20
anos

El importe minimo es de
41,400 udis

El importe maximo es de
307,500 udis

Profivi

Préstamos hasta el 90%
El importe minimo es de
15,000 en udis

El importe maximo es de
499,999 en udis

con apoyo infonavit el
importe minimo es de
825 smmdf*

el importe maximo es de
1169 smmdf**

El plazo maximo es hasta 25
anos

Préstamos desde el 65%
hasta el 95%

El importe minimo es de
114 smmdf*

$80,000 en pesos
41,400 udis

El importe maximo es de
1169 smmdf*
$1,796,367.77 en pesos
469,236 udis

El plazo maximo es de 25 afios

Cofinavit

El importe minimo es de
$50,000 pesos

El importe maximo es de
$484,258.32 pesos

El plazo maximo es de 25 afios

Fuente: Elaboracién propia con base en informacion de Banco de México y Condusef.
* Para las viviendas con un valor de hasta 350,000 Udis se cuenta con seguro contra la inflacién, es un seguro contra caidas
en el salario minimo en términos reales. Estos créditos son contraidos en Udis, pero se indexan al salario minimo, lo cual
permite pagar en términos de salarios minimos el crédito en Udis, es decir, que la diferencia entre la inflacién y el aumento
del salario minimo, es cubierta por el éste crédito.

** Salario minimo mensual vigente en el Distrito Federal.
Nota: Las condiciones y caracteristicas de cada crédito cambian de un sofol a otra.
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Cuadro No 3.9

Cuadro de amortizacion de un crédito otorgado por una Sofol. CAT 19.15

Pago periodico  |Pago periédico Valor de la Intereses Intereses Amortizacion |Amortizacién |Saldo insoluto  |Saldo insoluto
Periodos Fecha en Udis en pesos Udi en pesos [en Udis en pesos en Udis en pesos en Udis en pesos
0 01/12/2006 - 3.764115 142945.90 538064.80
1 01/01/2007 2045.69 7752.89 3.789867 2265.68 8586.62 -219.99 -833.73 142194.58 538898.53
12 01/12/2007 1986.95 7752.89 3.901906 2241.27 8745.23 -254.32 -992.34 140699.47 548996.09
24 01/12/2008 1986.95 8063.01 4.057982 2191.70 8893.86 -204.75 -830.86 137543.38 558148.56
36 01/12/2009 1986.95 8385.53 4.220301 2134.05 9006.35 -147.10 -620.82 133873.71 564987.37
48 01/12/2010 1986.95 8720.95 4.389113 2067.03 9072.44 -80.08 -351.49 129606.88 568859.29
60 01/12/2011 1986.95 9069.78 4.564678 1989.10 9079.62 -2.15 -9.83 124645.73 568967.61
72 01/12/2012 1986.95 9432.58 4.747265 1898.49 9012.66 88.45 419.92 118877.27 564341.92
84 01/12/2013 1986.95 9809.88 4.937156 1793.14 8853.02 193.81 956.86 112170.14 553801.42
96 01/12/2014 1986.95 10202.27 5.134642 1670.64 8578.16 316.31 1624.11 104371.58 535910.66
108 01/12/2015 1986.95 10610.36 5.340027 1528.21 8160.70 458.74 2449.66 95303.98 508925.89
120 01/12/2016 1986.95 11034.78 5.553629 1362.61 7567.40 624.34 3467.37 84760.86 470730.32
132 01/12/2017 1986.95 11476.17 5.775774 1170.05 6757.94 816.90 4718.23 72502.09 418755.67
144 01/12/2018 1986.95 11935.22 6.006805 946.16 5683.39 1040.79 6251.83 58248.50 349887.37
156 01/12/2019 1986.95 12412.63 6.247077 685.83 4284.46 1301.11 8128.16 41675.48 260349.93
168 01/12/2020 1986.95 12909.13 6.496960 383.15 2489.31 1603.80 10419.82 22405.60 145568.26
180 01/12/2021 1986.95 13425.50 6.756838 31.21 210.88 1955.74 13214.61 0.00 0.00
Total 364147.41 1862887.97 277704.30 1324823.17 86443.11 538064.80

Fuente: Elaboracion propia con base en informacién de Banco de México, EI CAT méaximo corresponde al promed

cador es un promedio simple del mercado e incluye a los bancos y a las sofoles.

Cuadro No 3.10

o registrado en el mes de Enero de 2007.
El CAT es un indicador que resume el costo anual total del crédito y comprende los costos por: tasas de interés, comisiones, bonificaciones, seguros y gastos por otros
servicios financieros. El ejercicio referido considera el CAT resultante y la tasa aplicable a un crédito hipotecario en pesos a tasa fija con las siguientes caracteristicas:
individuo de 35 afios, inmueble ubicado en el D.F., costo de la vivienda de $1,000,000 y 20% de enganche, $800,000 de financiamiento a un plazo de 15 afios. Este indi-

Cuadro de amortizacion de un crédito otorgado por una Sofol. Tasa asociada al CAT maximo para un crédito hipotecario 14.93

Pago periodico  [Pago periédico Valor de la Intereses Intereses Amortizaciéon |Amortizacién [Saldo insoluto  |Saldo insoluto
Periodos Fecha en Udis en pesos Udi en pesos [en Udis en pesos en Udis en pesos en Udis en pesos
0 01/12/2006 - 3.764115 142945.90 538064.80
1 01/01/2007 1644.51 6232.47 3.789867 1766.40 6694.42 -121.89 -461.95 142096.48 538526.75
12 01/12/2007 1597.29 6232.47 3.901906 1732.93 6761.73 -135.64 -529.25 139420.00 544003.69
24 01/12/2008 1597.29 6481.77 4.057982 1678.19 6810.06 -80.90 -328.29 134965.48 547687.49
36 01/12/2009 1597.29 6741.04 4.220301 1617.13 6824.80 -19.84 -83.75 129997.18 548627.28
48 01/12/2010 1597.29 7010.69 4.389113 1549.04 6798.91 48.25 211.78 124455.85 546250.84
60 01/12/2011 1597.29 7291.11 4.564678 1473.09 6724.17 124.20 566.94 118275.39 539889.05
72 01/12/2012 1597.29 7582.76 4.747265 1388.38 6591.00 208.91 991.76 111382.08 528760.24
84 01/12/2013 1597.29 7886.07 4.937156 1293.90 6388.17 303.39 1497.90 103693.70 511951.95
96 01/12/2014 1597.29 8201.51 5.134642 1188.52 6102.62 408.77 2098.89 95118.56 488399.74
108 01/12/2015 1597.29 8529.57 5.340027 1070.99 5719.10 526.30 2810.47 85554.37 456862.70
120 01/12/2016 1597.29 8870.75 5.553629 939.90 5219.85 657.39 3650.91 74887.06 415894.93
132 01/12/2017 1597.29 9225.58 5.775774 793.69 4584.18 803.60 4641.40 62989.40 363812.52
156 01/12/2019 1597.29 9978.39 6.247077 448.74 2803.32 1148.55 7175.08 34919.01 218141.76
168 01/12/2020 1597.29 10377.53 6.496960 245.88 1597.49 1351.41 8780.03 18411.48 119618.68
180 01/12/2021 1597.29 10792.63 6.756838 19.63 132.63 1577.66 10660.00 0.00 0.00
Total 292734.66 1497558.01 202644.36 959493.21 90090.30 538064.80

Fuente: Elaboracién con base en informacion d

e Banco de México, la tasa de interés asociada al CAT maximo corresponde al promedio registrado en el mes de Enero de 2007.

El CAT es un indicador que resume el costo anual total del crédito y comprende los costos por: tasas de interés, comisiones, bonificaciones, seguros y gastos por otros
servicios financieros. El ejercicio referido considera el CAT resultante y la tasa aplicable a un crédito hipotecario en pesos a tasa fija con las siguientes caracteristicas:
individuo de 35 afios, inmueble ubicado en el D.F., costo de la vivienda de $1,000,000 y 20% de enganche, $800,000 de financiamiento a un plazo de 15 afios. Este indi-
cador es un promedio simple del mercado e incluye a los bancos y a las sofoles.
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Cuadro No 3.11

Cuadro de amortizacién de un crédito otorgado por una Sofol. CAT 11.69

Pago periodico |Pago periédico Valor de la Intereses Intereses Amortizacion |Amortizacién |Saldo insoluto  |Saldo insoluto
Periodos Fecha en Udis en pesos Udi en pesos |en Udis en pesos en Udis en pesos en Udis en pesos
0 01/12/2006 - 3.764115 142945.90 538064.80
1 01/01/2007 1363.49 5167.45 3.789867 1383.07 5241.65 -19.58 -74.20 141994.16 538139.00
12 01/12/2007 1324.34 5167.45 3.901906 1345.50 5250.00 -21.16 -82.55 138138.77 539004.45
24 01/12/2008 1324.34 5374.15 4.057982 1290.52 5236.92 33.82 137.23 132440.79 537442.34
36 01/12/2009 1324.34 5589.12 4.220301 1231.14 5195.80 93.20 393.31 126286.04 532965.13
48 01/12/2010 1324.34 5812.68 4.389113 1167.01 5122.12 157.34 690.56 119637.89 525104.26
60 01/12/2011 1324.34 6045.19 4.564678 1097.72 5010.76 226.62 1034.43 112456.80 513329.05
72 01/12/2012 1324.34 6286.99 4.747265 1022.89 4855.93 301.45 1431.07 104700.03 497038.79
84 01/12/2013 1324.34 6538.47 4.937156 942.06 4651.07 382.28 1887.40 96321.45 475553.97
96 01/12/2014 1324.34 6800.01 5.134642 854.74 4388.79 469.60 2411.22 87271.20 448106.34
108 01/12/2015 1324.34 7072.01 5.340027 760.43 4060.71 563.91 3011.31 77495.44 413827.76
120 01/12/2016 1324.34 7354.89 5.553629 658.55 3657.36 665.79 3697.53 66936.00 371737.70
132 01/12/2017 1324.34 7649.09 5.775774 548.51 3168.09 775.83 4481.00 55530.08 320729.16
144 01/12/2018 1324.34 7955.05 6.006805 429.65 2580.83 894.69 5374.22 43209.80 259552.81
156 01/12/2019 1324.34 8273.26 6.247077 301.26 1882.00 1023.08 6391.26 29901.87 186799.25
168 01/12/2020 1324.34 8604.19 6.496960 162.58 1056.26 1161.76 7547.93 15527.11 100878.99
180 01/12/2021 1324.34 8948.35 6.756838 12.78 86.33 1311.56 8862.02 0.00 0.00
Total 242711.30 1241650.91 149561.40 703586.11 93149.90 538064.80

Fuente: Elaboracion propia con base en informacion de Banco de México, El CAT minimo corresponde al promedio registrado en el mes de Enero de 2007.
El CAT es un indicador que resume el costo anual total del crédito y comprende los costos por: tasas de interés, comisiones, bonificaciones, seguros y gastos por otros
servicios financieros. El ejercicio referido considera el CAT resultante y la tasa aplicable a un crédito hipotecario en pesos a tasa fija con las siguientes caracteristicas:
individuo de 35 afios, inmueble ubicado en el D.F., costo de la vivienda de $1,000,000 y 20% de enganche, $800,000 de financiamiento a un plazo de 15 afios. Este indi-
cador es un promedio simple del mercado e incluye a los bancos y a las sofoles.

Cuadro No 3.12

Cuadro de amortizacion de un crédito otorgado por una Sofol. Tasa asociada al CAT minimo para un crédito hipotecario 11.95

Pago periodico  |Pago periédico Valor de la Intereses Intereses Amortizacion |Amortizacién |Saldo insoluto  |Saldo insoluto
Periodos Fecha en Udis en pesos Udi en pesos |en Udis en pesos en Udis en pesos en Udis en pesos
0 01/12/2006 - 3.764115 142945.90 538064.80
1 01/01/2007 1385.08 5249.27 3.789867 1413.83 5358.23 -28.75 -108.96 142003.34 538173.76
12 01/12/2007 1345.31 5249.27 3.901906 1376.45 5370.78 -31.14 -121.51 138252.03 539446.41
24 01/12/2008 1345.31 5459.24 4.057982 1321.33 5361.94 23.98 97.30 132662.03 538340.13
36 01/12/2009 1345.31 5677.61 4.220301 1261.64 5324.51 83.67 353.10 126608.34 534325.35
48 01/12/2010 1345.31 5904.71 4.389113 1197.00 5253.77 148.31 650.94 120052.50 526924.04
60 01/12/2011 1345.31 6140.90 4.564678 1127.00 5144.37 218.31 996.52 112952.86 515593.42
72 01/12/2012 1345.31 6386.53 4.747265 1051.19 4990.26 294.12 1396.28 105264.31 499717.56
84 01/12/2013 1345.31 6642.00 4.937156 969.09 4784.54 376.22 1857.46 96937.99 478597.96
96 01/12/2014 1345.31 6907.67 5.134642 880.18 4519.40 465.13 2388.27 87921.02 451442.93
108 01/12/2015 1345.31 7183.98 5.340027 783.90 4186.02 561.41 2997.96 78156.09 417355.67
120 01/12/2016 1345.31 7471.34 5.553629 679.62 3774.38 665.68 3696.96 67581.17 375320.71
132 01/12/2017 1345.31 7770.19 5.775774 566.71 3273.16 778.60 4497.03 56129.06 324188.77
144 01/12/2018 1345.31 8081.00 6.006805 444.42 2669.54 900.89 5411.46 43727.01 262659.63
156 01/12/2019 1345.31 8404.24 6.247077 311.99 1949.03 1033.32 6455.22 30296.22 189262.82
168 01/12/2020 1345.31 8740.41 6.496960 168.58 1095.23 1176.73 7645.18 15751.35 102335.92
180 01/12/2021 1345.31 9090.03 6.756838 13.26 89.63 1332.04 9000.40 0.00 0.00
Total 246554.05 1261309.45 153656.91 723244.65 92897.13 538064.80

Fuente: Elaboracion con base en informacion de Banco de México, la tasa de interés asociada al CAT minimo corresponde al promedio registrado en el mes de Enero de 2007.
El CAT es un indicador que resume el costo anual total del crédito y comprende los costos por: tasas de interés, comisiones, bonificaciones, seguros y gastos por otros
servicios financieros. El ejercicio referido considera el CAT resultante y la tasa aplicable a un crédito hipotecario en pesos a tasa fija con las siguientes caracteristicas:

individuo de 35 afios, inmueble ubicado en el D.F., costo de la vivienda de $1,000,000 y 20% de enganche, $800,000 de financiamiento a un plazo de 15 afios. Este indi-

cador es un promedio simple del mercado e incluye a los bancos y a las sofoles.
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Cuadro No 3.13

Cuadro de amortizacién de un crédito otorgado por una Sofol. CAT 14.88

Pago periodico |Pago periédico Valor de la Intereses Intereses Amortizacion |Amortizacién |Saldo insoluto |Saldo insoluto
Periodos Fecha en Udis en pesos Udi en pesos [en Udis en pesos en Udis en pesos en Udis en pesos
0 01/12/2006 - 3.764115 142945.90 538064.80
1 01/01/2007 1639.98 6215.32 3.789867 1760.48 6672.00 -120.50 -456.69 142095.09 538521.49
12 01/12/2007 1592.89 6215.32 3.901906 1726.93 6738.30 -134.03 -522.99 139402.31 543934.67
24 01/12/2008 1592.89 6463.93 4.057982 1672.15 6785.57 -79.26 -321.63 134930.27 547544.62
36 01/12/2009 1592.89 6722.49 4.220301 1611.09 6799.29 -18.20 -76.80 129944.90 548406.63
48 01/12/2010 1592.89 6991.39 4.389113 1543.02 6772.49 49.87 218.89 124387.27 545949.82
60 01/12/2011 1592.89 7271.04 4.564678 1467.14 6697.00 125.76 574.04 118191.68 539506.97
72 01/12/2012 1592.89 7561.88 4.747265 1382.54 6563.29 210.35 998.59 111284.92 528299.02
84 01/12/2013 1592.89 7864.36 4.937156 1288.24 6360.22 304.66 1504.14 103585.35 511416.98
96 01/12/2014 1592.89 8178.93 5.134642 1183.11 6074.82 409.79 2104.11 95001.95 487801.00
108 01/12/2015 1592.89 8506.09 5.340027 1065.91 5691.97 526.99 2814.12 85433.29 456216.11
120 01/12/2016 1592.89 8846.33 5.553629 935.26 5194.07 657.64 3652.27 74766.25 415224.01
132 01/12/2017 1592.89 9200.19 5.775774 789.61 4560.60 803.28 4639.59 62874.77 363150.46
144 01/12/2018 1592.89 9568.20 6.006805 627.24 3767.71 965.65 5800.48 49618.29 298047.39
156 01/12/2019 1592.89 9950.92 6.247077 446.24 2787.67 1146.66 7163.25 34840.12 217648.94
168 01/12/2020 1592.89 10348.96 6.496960 244.45 1588.21 1348.44 8760.75 18365.60 119320.58
180 01/12/2021 1592.89 10762.92 6.756838 19.51 131.83 1573.38 10631.09 0.00 0.00
Total 291928.79 1493435.42 201792.88 955370.62 90135.92 538064.80

Fuente: Elaboracién propia con base en informacién de Banco de Mé

servicios financieros. El ejercicio referido considera el CAT resultante y la tasa aplicable a un crédito hipotecario en pesos a tasa fija con las siguientes caracteristicas:

xico, EI CAT promedio corresponde al promedio registrado en el mes de Enero de 2007.
EI CAT es un indicador que resume el costo anual total del crédito y comprende los costos por: tasas de interés, comisiones, bonificaciones, seguros y gastos por otros

individuo de 35 afios, inmueble ubicado en el D.F., costo de la vivienda de $1,000,000 y 20% de enganche, $800,000 de financiamiento a un plazo de 15 afios. Este indi-
cador es un promedio simple del mercado e incluye a los bancos y a las sofoles.

Cuadro No 3.14

Cuadro de amortizacion de un crédito otorgado por una Sofol. Tasa asociada al CAT promedio para un crédito hipotecario 12.64

Pago periodico |Pago periédico Valor de la Intereses Intereses Amortizacion |Amortizacién |[Saldo insoluto |Saldo insoluto
Periodos Fecha en Udis en pesos Udi en pesos [en Udis en pesos en Udis en pesos en Udis en pesos
0 01/12/2006 - 3.764115 142945.90 538064.80
1 01/01/2007 1443.21 5469.57 3.789867 1495.47 5667.62 -52.26 -198.05 142026.84 538262.85
12 01/12/2007 1401.77 5469.57 3.901906 1458.73 5691.81 -56.96 -222.24 138543.58 540584.00
24 01/12/2008 1401.77 5688.35 4.057982 1403.37 5694.86 -1.60 -6.51 133233.16 540657.77
36 01/12/2009 1401.77 5915.89 4.220301 1343.02 5667.94 58.75 247.95 127442.83 537847.15
48 01/12/2010 1401.77 6152.52 4.389113 1277.21 5605.80 124.56 546.72 121129.23 531649.90
60 01/12/2011 1401.77 6398.62 4.564678 1205.45 5502.49 196.32 896.14 114245.05 521491.86
72 01/12/2012 1401.77 6654.57 4.747265 1127.21 5351.15 274.56 1303.42 106738.74 506717.10
84 01/12/2013 1401.77 6920.75 4.937156 1041.89 5143.99 359.87 1776.76 98554.08 486576.84
96 01/12/2014 1401.77 7197.58 5.134642 948.87 4872.11 452.90 2325.47 89629.76 460216.73
108 01/12/2015 1401.77 7485.48 5.340027 847.44 4525.36 554.33 2960.12 79898.94 426662.55
120 01/12/2016 1401.77 7784.90 5.553629 736.85 4092.16 664.92 3692.74 69288.74 384803.90
132 01/12/2017 1401.77 8096.30 5.775774 616.25 3559.35 785.51 4536.95 57719.67 333375.76
144 01/12/2018 1401.77 8420.15 6.006805 484.77 2911.90 917.00 5508.25 45105.10 270937.50
156 01/12/2019 1401.77 8756.96 6.247077 341.39 2132.72 1060.37 6624.24 31350.53 195849.14
168 01/12/2020 1401.77 9107.23 6.496960 185.07 1202.37 1216.70 7904.86 16352.94 106244.38
180 01/12/2021 1401.77 9471.52 6.756838 14.61 98.73 1387.16 9372.80 0.00 0.00
Total 256901.55 1314244.69 164669.45 776179.89 92232.09 538064.80

Fuente: Elaboracién con base en informacién de Banco de México, la tasa de interés asociada al CAT promedio corresponde al promedio registrado en el mes de Enero de 2007.
El CAT es un indicador que resume el costo anual total del crédito y comprende los costos por: tasas de interés, comisiones, bonificaciones, seguros y gastos por otros

servicios financieros. El ejercicio referido considera el CAT resultante y la tasa aplicable a un crédito hipotecario en pesos a tasa fija con las siguientes caracteristicas:

individuo de 35 afios, inmueble ubicado en el D.F., costo de la vivienda de $1,000,000 y 20% de enganche, $800,000 de financiamiento a un plazo de 15 afios. Este indi-
cador es un promedio simple del mercado e incluye a los bancos y a las sofoles.
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Cuadro No 3.15

Cuadro de amortizacion de un crédito hipotecario otorgado por el Infonavit (Periodo de pago Bimestral)

Inflacion del 4%

En veces salario minimo vigente en el DF

Periodos Fecha Pago Intereses Amortizacion Saldo SMM* Pago Intereses Amortizacién Saldo
periodico insoluto insoluto
0 01/12/2006 - - - 538064.8 1479.57 350
1 01/02/2007 8735.59 8070.97 664.62 537400.18 1537.33 5.68 5.25 0.43 349.57
6 01/12/2007 8735.59 8019.61 715.99 533924.51 1537.33 5.68 5.22 0.47 347.31
12 01/12/2008 9085.02 7925.70 1159.32 527220.59 1598.82 5.68 4.96 0.73 329.76
18 01/12/2009 9448.42 7789.28 1659.13 517626.40 1662.77 5.68 4.68 1.00 311.30
24 01/12/2010 9826.35 7605.04 2221.31 504781.33 1729.28 5.68 4.40 1.28 291.90
30 01/12/2011 10219.41 7367.10 2852.31 488287.43 1798.46 5.68 4.10 1.59 271.50
36 01/12/2012 10628.18 7068.97 3559.21 467705.78 1870.39 5.68 3.78 1.90 250.06
42 01/12/2013 11053.31 6703.54 4349.78 442552.57 1945.21 5.68 3.45 2.24 227.51
48 01/12/2014 11495.44 6262.91 5232.54 412294.67 2023.02 5.68 3.10 2.59 203.80
54 01/12/2015 11955.26 5738.43 6216.84 376344.92 2103.94 5.68 2.73 2.95 178.88
60 01/12/2016 12433.47 5120.55 7312.93 334056.87 2188.10 5.68 2.34 3.34 152.67
66 01/12/2017 12930.81 4398.77 8532.04 284719.08 2275.62 5.68 1.93 3.75 125.12
72 01/12/2018 13448.04 3561.53 9886.51 227548.89 2366.65 5.68 1.50 4.18 96.15
78 01/12/2019 13985.97 2596.13 11389.84 161685.52 2461.31 5.68 1.05 4.63 65.69
84 01/12/2020 14545.40 1488.59 13056.81 86182.60 2559.76 5.68 0.58 5.10 33.67
90 01/12/2021 15127.22 223.55 14903.67 0.00 2662.15 5.68 0.08 5.60 0.00
Total 1049507.44 511442.64 538064.80
Fuente: Elaboracion propia en base a informacién de Banco de México.
* Salario minimo mensual de $1,537.328 y un salario minimo diario de $50.57 a partir del periodo 1.
La tasa de interés corresponde al 9% para el monto de crédito maximo autorizado por el Infonavit, equivalente a 180 vsmmdf ($276,719.04), el cudl no se considera para este ejercicio.
Cuadro No 3.16
Cuadro de amortizacion de un crédito hipotecario otorgado por el Infonavit (Periodo de pago mensual)
Inflacién de 4% En veces salario minimo vigente en el DF
Periodos Fecha Pago Intereses Amortizacion Saldo SMM* Pago Intereses Amortizacion Saldo
periodico insoluto insoluto
0 01/12/2006 - - - 538064.8 1479.57 350
1 01/01/2007 4361.11 4035.49 325.62 537739.18 1537.33 2.84 2.63 0.21 349.79
12 01/12/2007 4361.11 4007.59 353.51 533992.09 1537.33 2.84 2.61 0.23 347.35
24 01/12/2008 4535.55 3959.49 576.06 527355.45 1598.82 2.84 2.48 0.36 329.84
36 01/12/2009 4716.97 3889.91 827.07 517827.09 1662.77 2.84 2.34 0.50 311.42
48 01/12/2010 4905.65 3796.16 1109.49 505045.00 1729.28 2.84 2.20 0.64 292.05
60 01/12/2011 5101.88 3675.27 1426.61 488609.54 1798.46 2.84 2.04 0.79 271.68
72 01/12/2012 5305.95 3523.96 1781.99 468079.84 1870.39 2.84 1.88 0.95 250.26
84 01/12/2013 5518.19 3338.62 2179.57 442969.72 1945.21 2.84 1.72 1.12 227.72
96 01/12/2014 5738.92 3115.25 2623.66 412743.33 2023.02 2.84 1.54 1.30 204.02
108 01/12/2015 5968.47 2849.47 3119.00 376810.30 2103.94 2.84 1.35 1.48 179.10
120 01/12/2016 6207.21 2536.43 3670.78 334520.45 2188.10 2.84 1.16 1.68 152.88
132 01/12/2017 6455.50 2170.82 4284.68 285158.04 2275.62 2.84 0.95 1.88 125.31
144 01/12/2018 6713.72 1746.77 4966.95 227935.38 2366.65 2.84 0.74 2.10 96.31
156 01/12/2019 6982.27 1257.83 5724.44 161985.94 2461.31 2.84 0.51 2.33 65.81
168 01/12/2020 7261.56 696.91 6564.65 86356.73 2559.76 2.84 0.27 2.56 33.74
180 01/12/2021 7552.02 56.22 7495.81 0.00 2662.15 2.84 0.02 2.82 0.00
Total 1047899.74 509834.94 538064.80

Fuente: Elaboracién propia en base a informacién de Banco de México.

* Salario minimo mensual de $1,537.328 y un salario minimo diario de $50.57 a partir del periodo 1.

La tasa de interés corresponde al 9% para el monto de crédito méximo autorizado por el Infonavit, equivalente a 180 vsmmdf ($276,719.04), el cudl no se considera para este ejercicio.




Cuadro No 3.17

Cuadro comparativo de condiciones de crédito y contrato de adhesion.

Concepto Instituciones
Autofinanciamiento Bancos Sofoles Infonavit

/1 /2 /1 /2 /1 2 /1 2
Monto de Crédito $ 538,064.80 $ 538,064.80 $ 538,064.80 $ 538,064.80
Plazo/Mensual 180 180 180 180
Tasa de Interés 0 14.88% 12.64% 14.88% 12.64% 9%
Pago Periédico $ 3,173.98 | $ 9,877.16 | $ 7,486.51 | $ 7,486.51 | $ 6,21532|$ 10,762.92 | $ 436111 | $ 7,552.02
Ingreso Minimo. $ 9,521.94 $ 22,459.53 $ 20,717.73 $ 16,756.88 [$8971.42*
Pago Total $ 1,090,227.99 $ 1,374,571.91 $ 1,493,435.92 $ 1,047,899.74
Costo Financiero - - $ 664,491.20 $ 776,179.89 $ 509,834.94
Gastos Administrativos | $ 157,268.53 | $19,524.81** $ 145,015.91 $ 179,190.73 $26,903.24*** -
Factor de actualizacion | - $ 394,894.66 | - - - $ 118,864.01 | - $ 45,274.68
Udi - - - - 3.764115 6.756838|- -
Inflacion - - - - 4% 4% 4% 4%
Salario Minimo - - - - $ 1,637.33 | $ 2,662.15| $ 1,637.33 | $ 2,662.15
Cete 28/3 7.04% 7.04%]|- - - - - -

Fuente: Elaboracion propia con base en los Cuadros de Amortizacién No 3.1 -3.2,3.5-3.7y 3.9 - 3.16.
Nota: El factor de actualizacién corresponde a la diferencia entre el valor inicial y valor final ajustado al indice aplicado en el caso del autofinanciamiento,
para los créditos otorgados por las sofoles y el infonavit corresponden a los ajustes anuales sufridos por el aumento en la inflacion y el smmvdf, para ca-
da uno de los créditos, respectivamente. Hay que sefialar que tanto la inflacién como el smmvdf crecen a la misma tasa, por lo que no hay una variacion
real en éste Ultimo, ademas el cambio en el valor de la udi se relaciona directamente con la inflacion.
* Este ingreso minimo corresponde al monto méaximo que el instituto tiene permitido financiar para un crédito de $276,719.04 con las condiciones de

crédito ya descritas.

** Este gasto corresponde a la cuota de inscripcion.
*** Este gasto no esta incluido en los cuadros de amortizacién correspondientes al Infonavit.
/1 corresponde al primer pago.
/2 corresponde al Ultimo pago.
/3 Corresponde al Factor de actualizacién, aplica solo para el sistema de autofinanciamiento.
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Cuadro No 3.18

Costo Anual Total y tasas de interés para créditos hipotecarios en pesos a tasa fija
Tasa asociada Tasa asociada Tasa de interés prom
Fecha al CAT minimo CAT minimo /1 al CAT maximo CAT maximo /1 crédito hipotecario /2 CAT promedio
Ene 2005 12.00 14.18 14.47 19.3 14.15 17.34
Feb 2005 12.00 13.75 14.47 19.19 14.08 16.75
Mar 2005 12.49 13.03 16.92 20.69 13.72 16.50
Abr 2005 12.49 13.03 16.91 21.18 13.96 16.93
May 2005 12.49 13.03 16.91 21.19 14.06 17.03
Jun 2005 12.49 13.03 17.06 21.37 13.85 16.78
Jul 2005 11.95 11.12 17.06 21.37 13.69 16.46
Ago 2005 11.95 11.09 17.06 21.37 13.68 16.44
Sep 2005 11.95 11.09 17.06 21.37 13.67 16.55
Oct 2005 11.95 11.09 17.06 21.37 13.60 16.53
Nov 2005 11.95 11.09 17.06 21.37 13.50 16.26
Dic 2005 11.95 11.09 17.06 21.38 13.25 15.90
Ene 2006 11.95 11.09 17.06 21.38 13.12 15.74
Feb 2006 11.95 11.09 12.66 20.03 13.06 15.67
Mar 2006 11.95 11.1 12.27 19.61 12.88 15.50
Abr 2006 11.95 11.1 12.27 20.34 12.86 15.62
May 2006 11.95 11.1 12.93 20.34 12.93 15.36
Jun 2006 11.95 11.47 13.42 20.88 12.93 15.41
Jul 2006 11.95 11.47 13.55 21.03 12.95 15.37
Ago 2006 11.95 11.47 14.93 19.15 12.81 15.07
Sep 2006 11.95 11.47 14.93 19.15 12.63 14.82
Oct 2006 11.10 11.69 14.93 19.15 12.70 14.84
Nov 2006 11.10 11.69 15.74 19.32 12.77 15.00
Dic 2006 11.95 11.69 15.74 19.32 12.68 14.89
Ene 2007 11.95 11.69 14.93 19.15 12.64 14.88
Feb 2007 11.95 11.65 14.93 19.15 12.65 14.81

Fuente: Elaboracidon propia con base en informacion de Banco de México.

1/ ElI CAT es un indicador que resume el costo anual total del crédito y comprende los costos por: tasas de interés, comisiones, bonificaciones, seguros
seguros obligatorios y gastos por otros servicios financieros. El ejercicio referido considera el CAT resultante y la tasa aplicable a un crédito hipotecario
en pesos a tasa fija con las siguientes caracteristicas: individuo de 35 afios, inmueble ubicado en el D.F., costo de la vivienda de $1,000,000 y 20% de
enganche, $800,000 de financiamiento a un plazo de 15 afos. Este indicador es un promedio simple del mercado e incluye a los bancos y a las sofoles.
2/ Promedio simple.
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Cuadro No 4.1

Indicadores demogréaficos 1990-2050
Afo Poblacién Crecimiento Tasa global Esperanza de
total * absoluto % de Fecundidad | Vida (en afios)
1990 85,376,272 1,699,987 1.99 3.44 71.20
1995 93,603,522 1,534,767 1.64 2.88 72.65
2000 100,569,263 1,279,430 1.27 2.41 74.0
2005 106,053,696 1,085,248 1.02 2.11 75.4
2010 111,192,503 986,084 0.88 1.97 76.6
2015 115,904,124 906,023 0.78 1.91 77.6
2020 120,185,024 805,897 0.67 1.87 78.5
2025 123,865,673 663,221 0.53 1.86 79.2
2030 126,731,457 482,608 0.38 1.85 79.8
2035 129,143,145 293,065 0.23 1.85 80.3
2040 130,154,661 113,634 0.09 1.85 80.7
2045 130,295,752 |- 56,475 -0.04 1.85 81.0
2050 129,592,522 |- 224,874 -0.17 1.85 81.3
Fuente: Elaboracén propia con base en informacién de Conapo.
* Calculada a mitad de afio
Cuadro No 4.2
Viviendas y ocupantes 2000-2030
Afio Poblacién Viviendas Ocupantes
Total Tasa de Crec Total Tasa de Crec Numero Tasa de Crec
2000 100,569,263 - 22,073,629 - 4.56 -
2005 106,053,696 0.89% 25,269,194 2.28% 4.20 -1.36%
2010 111,192,503 0.79% 28,575,532 2.07% 3.89 -1.25%
2015 115,904,124 0.69% 31,905,296 1.85% 3.63 -1.14%
2020 120,185,024 0.61% 35,093,991 1.60% 3.42 -0.98%
2025 123,865,673 0.50% 37,961,517 1.32% 3.26 -0.80%
2030 126,731,457 0.38% 40,424,410 1.05% 3.14 -0.66%
Tasa prom 2025 0.80% - 2.11% - - -1.28%
Tasa prom 2030 0.75% [ - [ 197% | - - [ -1.20%

Fuente: Elaboracén propia con base en informacion de Conapo.
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Cuadro No 4.3

Distribucion de la poblacién en México 2000-2030

Afio Poblacién Poblacién Poblacién Poblacién Poblacién Poblacién Poblacion
total 1 a 2499 Hab. 2500 a 14999 Hab 15000 a 49999 Hab 50000 a 99999 Hab 100000 a 499999 Hab 500000 o mas Hab

2000 100,569,263 25,251,574 13,829,190 8,870,481 4,502,793 20,732,094 27,383,131
2005 106,451,679 25,945,179 14,589,205 9,285,977 5,309,717 20,419,531 30,902,070
2010 111,613,906 26,361,910 15,092,927 9,683,920 5,982,904 20,448,715 34,043,530
2015 116,344,933 26,630,321 15,656,506 10,293,371 6,014,064 20,543,602 37,207,069
2020 120,639,160 26,792,028 16,257,782 10,504,551 6,007,515 21,097,843 39,979,441
2025 124,329,636 26,860,740 16,587,796 10,994,852 5,894,057 21,864,986 42,127,205
2030 127,205,586 26,788,676 16,809,955 11,171,465 5,963,146 22,406,825 44,065,519

Fuente: Elaboracion propia con base en informacion de INEGI.
Nota: poblacién a mitad de afio segin tamafio de la localidad.

Cuadro No 4.4

Tasas de crecimiento de la distribucion de la poblacién en México 2000-2030

Afio Poblacién
Total 1 a 2499 Hab. 2500 a 14999 Hab 15000 a 49999 Hab 50000 a 99999 Hab 100000 a 499999 Hab 500000 o mas Hab
2000 - - - - - - -
2005 0.9519% 0.4526% 0.8957% 0.7659% 2.7854% -0.2529% 2.0354%
2010 0.7924% 0.2659% 0.5673% 0.7018% 2.0094% 0.0238% 1.6267%
2015 0.6943% 0.1690% 0.6129% 1.0224% 0.0866% 0.0772% 1.4920%
2020 0.6059% 0.1009% 0.6301% 0.3390% -0.0182% 0.4447% 1.2050%
2025 0.5035% 0.0427% 0.3355% 0.7632% -0.3173% 0.5970% 0.8760%
2030 0.3819% -0.0448% 0.2220% 0.2659% 0.1944% 0.4088% 0.7525%
Prom Tota 0.7608% 0.1908% 0.6316% 0.7468% 0.9102% 0.2509% 1.5465%
Fuente: Elaboracion propia con base en informacion de INEGI.
Nota: poblacion a mitad de afio segin tamafio de la localidad.
Cuadro No 4.5
Distribucion de localidades en México 2000-2030
Afio Localidades Localidades Localidades Localidades Localidades Localidades Localidades
total 1 a 2499 Hab. 2500 a 14999 Hab 15000 a 49999 Hab 50000 a 99999 Hab 100000 a 499999 Hab 500000 o mas Hab
2000 199,391 196,238 2,624 343 66 88 32
2005 199,391 196,097 2,739 358 76 85 36
2010 199,391 195,958 2,844 380 85 85 39
2015 199,391 195,828 2,951 399 84 87 42
2020 199,391 195,718 3,048 404 85 92 44
2025 199,391 195,644 3,103 420 83 96 45
2030 199,391 195,599 3,135 427 85 99 46

Fuente: Elaboracién propia con base en informacién de INEGI.
Nota: se mantiene el total de localidad del XIl Censo General de Poblacién y Vivienda 2000.




Cuadro No 4.6

Rezago habitacional y Necesidades de vivienda 2000-2006.

ARos 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 Acumulado | Promedio* | Acumulado
Rezago habitacional /1 2000-2006 | 2001-2010 2001-2010
Vivienda nueva 1,810,930 - - - - - - 1,810,930 - 1,810,930
Mejoramiento de vivienda 2,479,735 - - - - - - 2,479,735 - 2,479,735
Total 4,290,665 - - - - - - 4,290,665 - 4,290,665
Necesidades de vivienda

Vivienda nueva - 671,080 682,664 694,655 707,273 720,742 735,189 | 4,211,603 731,584 7,315,840
Mejoramiento de vivienda - 349,673 359,914 370,332 380,941 391,751 402,779 | 2,255,390 398,162 3,981,620
Total - 1,020,753 | 1,042,578 | 1,064,987 | 1,088,214 | 1,112,493 | 1,137,968 | 6,466,993 1,129,746 11,297,460
Total** 4,290,665 | 1,020,753 | 1,042,578 | 1,064,987 | 1,088,214 | 1,112,493 | 1,137,968 | 10,757,658 15,588,125

Fuente: Elaboracion propia con base en informacion de Programa Sectorial de Vivienda 2001-2006, Sedesol.
*Promedio de crecimiento anual para el periodo. Aplica exclusivamente para las necesidades de vivienda.

**Corresponde a la suma del rezago habitacional en el afio 2000 y las necesidades de vivienda acumuladas al final de los afios 2006 y 2010.
/1 Es el atraso en materia de vivienda con el que contaba el pais para ese afio.

Cuadro No 4.7

Registro histérico de nimero de ocupantes por vivienda, dormitorio y cuarto en México 1950-2005.

Indicador 1950 1960 1970 1990 2000 2005
Numero de viviendas (millones) 5.3 6.4 8.3 16 215 24
Tasa media anual de crec de las viv ND 1.9 2.7 3.4 3 2
Numero de ocupantes (millones) 25.8 34.9 48.2 80.4 95.4 100
Prom de ocupantes por vivienda 4.9 5.4 5.8 5 4.4 4.2
Prom de ocupantes por cuarto ND 2.9 2.5 1.9 1.6 1.1
Prom de ocupantes por dormitorio ND ND ND 2.6 2.2 2.1

Fuente: Elaboracion propia con base en informacién de INEGI Censos de Po

Cuadro No 4.8

Ocupantes por dormitorio, cuarto y hogar en México 2005

Promedio Localidades
nacional | menores a | mayores a
2500 hab | 2500 hab
Ocupantes por dormitorio 2.1 2.6 2
Ocupantes por cuarto 1.1 1.5 1
Ocupantes por hogar 4.04 4.36 3.95

Fuente: Elaboracion propia con base en informacion de Il Conteo de Poblacion y Vivienda 2005.
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Cuadro No 4.9

Créditos otorgados por institucion 2000-2005.

Institucion. | 2000 | 2001 | 2002 [ 2003 | 2004 | 2005 | Total %
Infonavit

Adquisicion 246318 200458 268703 291444 300820 371706 1679449 61.81%
Mejoras 3792 4888 6297 8556 5155 4738 33426 2.69%
Bancos

Adquisicion 1001 3707 8685 15755 29206 41793 100147 3.69%
Mejoras 0 0 0 0 0 0 0 0.00%
Sofoles/1

Adquisicion 0 0 1050 1893 8317 7236 18496 0.68%
Mejoras 0 0 0 0 0 0 0 0.00%
Fonhapo

Adquisicion 3495 209 24144 23147 31020 33034 115049 4.23%
Mejoras 3235 20868 117792 126231 102909 61467 432502 34.84%
Fovissste

Adquisicion 23917 26377 11067 66439 59441 48749 235990 8.69%
Mejoras 384 264 1 1729 1513 1298 5189 0.42%
SHF/Fovi

Adquisicion 46704 47555 46136 54229 65320 54449 314393 11.57%
Mejoras 0 0 0 0 0 0 0 0.00%
Orevis

Adquisicion 26775 26056 32389 21279 28508 8322 143329 5.28%
Mejoras 82262 60935 87930 38229 74672 18248 362276 29.18%
Otros/2

Adquisicién 30623 22395 8117 26535 9380 13173 110223 4.06%
Mejoras 4906 48215 92201 59702 98762 104319 408105 32.87%
Total

Adquisicion 378833 326757 400291 500721 532012 578462 2717076 100%
Mejoras 94579 135170 304221 234447 283011 190070 1241498 100%

Fuente: Elaboracion propia con base en informacion de Estadistica de Vivienda 2005, Conafovi.
1/ Créditos otorgados con recursos propios.
2/ Créditos otorgados por Sedesol, Banobras, Pemex, LFC, CFE, ISSFAM, HABITAT, PEFVM y PROVIVAH.




Cuadro No 4.10

Crédito hipotecario y fuentes de financiamiento como porcentaje del PIB 2000-2005

Financiamiento Crédito dirigido a hogares
Hipotecario
Afo Total Bancario No bancario Total/1l Total Bancario No bancario
2000 28.97% 11.15% 17.82% 8.86% 7.71% 3.80% 3.90%
2001 28.16% 11.85% 18.40% 9.42% 7.84% 3.00% 4.84%
2002 27.70% 8.72% 18.98% 9.71% 7.80% 2.47% 5.33%
2003 27.18% 8.23% 18.95% 10.08% 7.83% 2.00% 5.83%
2004 25.61% 7.50% 18.11% 10.57% 7.86% 1.71% 6.15%
2005 25.91% 7.91% 18.00% 11.60% 8.03% 1.80% 6.23%

Fuente: Elaboracion propia con base en informacion de Banco de México.

/1 Incluye tarjetas de crédito

Cuadro No 4.11

Crédito a la vivienda otorgado por la banca comercial 2000-2006 (nominal en millones de pesos)
Vivienda % Tasa de crecimiento anual

Afo Total Social Media-Residencial Social Media-Residencial Total Social Media-Residencial
2000 2,158,904.10 317,881.30 1,841,022.80 14.72 85.28 - - -
2001 1,777,350.20 317,272.60 1,460,077.90 17.85 82.15 -17.67 -0.19 -20.69
2002 1,648,234.20 287,009.60 1,361,224.60 17.41 82.59 -7.26 -9.54 -6.77
2003 1,495,793.80 243,323.80 1,252,470.00 16.27 83.73 -9.25 -15.22 -7.99
2004 1,483,156.30 219,932.40 1,263,223.90 14.83 85.17 -0.84 -9.61 0.86
2005 1,705,988.80 247,918.50 1,458,070.40 14.53 85.47 15.02 12.72 15.42
2006 2,518,150.60 465,116.10 2,053,034.80 18.47 81.53 47.61 87.61 40.80

Fuente: Elaboracion propia con base en informacién de Banco de México.
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Cuadro No. 4.12

Cartera total y vigente de créditos de la Banca Comercial 2000-2006 (nominal en millones de pesos)

Cartera Banca Comercial Sector Privado/1 Vivienda Vivienda %/2 Tasa de crecimiento anual
Afio Total Vigente Total Vigente Total Vigente Total SP Total SP Vivienda
2000 11,545,034.70 8,577,088.00 8,834,843.10 5,958,373.80 2,759,391.30 | 2,158,904.10 | 25.17 36.23 - - -
2001 10,891,943.00 8,678,010.50 7,896,435.50 5,767,855.30 2,161,796.30 | 1,777,350.20 | 20.48 30.81 -5.66 1.18 -17.67
2002 10,439,400.50 8,780,811.30 7,210,171.20 5,640,589.40 1,937,113.00 | 1,648,234.20 | 18.77 29.22 -4.15 1.18 -7.26
2003 11,151,975.70 9,740,919.90 7,446,284.10 6,119,748.90 1,733,793.00 | 1,495,793.80 | 15.36 24.44 6.83 10.93 -9.25
2004 11,648,552.20 10,618,586.90 7,962,098.80 6,949,972.60 1,636,834.10 | 1,483,156.30 | 13.97 21.34 4.45 9.01 -0.84
2005 12,698,848.20 12,121,801.90 9,364,982.00 8,797,267.90 1,801,086.90 | 1,705,988.80 | 14.07 19.39 9.02 14.16 15.02
2006 15,052,547.50 14,748,934.60 | 11,904,163.10 11,602,220.70 2,572,584.90 | 2,518,150.60 | 17.07 21.70 18.53 21.67 47.61

Fuente: Elaboracion propia con base en informacion de Banco de México.

Nota: SP Sector Privado.
/1 Empresas y personas fisicas.
/2 Porcentajes con respecto al total de la cartera bancaria comercial y a la cartera dirigida al sector privado; respectivamente.

Cuadro No 4.13

Cartera Vencida Banca Comercial 2000-2006 (nominal en millones de pesos)

Cartera vencida Vivienda %/2 Tasa de crecimiento anual
Afio Total SP/1 Vivienda Total SP Total SP Vivienda
2000 2,967,946.80 2,876,469.30 600,486.80 20.23 20.88 - - -
2001 2,213,932.60 2,128,580.30 384,445.90 17.36 18.06 -25.41 -26.00 | -35.98
2002 1,658,589.50 1,569,581.80 288,879.10 17.42 18.40 -25.08 -26.26 | -24.86
2003 1,411,055.70 1,326,535.30 237,999.30 16.87 17.94 -14.92 -15.48 | -17.61
2004 1,029,965.10 1,012,126.50 153,678.20 14.92 15.18 -27.01 -23.70 | -35.43
2005 577,046.10 567,714.00 95,098.30 16.48 16.75 -43.97 -43.91 | -38.12
2006 303,613.10 301,942.50 54,434.30 17.93 18.03 -47.38 -46.81 | -42.76

Fuente: Elaboracion propia con base en informacion de Banco de México.

Nota: SP Sector Privado.
/1 Empresas y personas fisicas

/2 Porcentajes con respecto al total de la cartera vencida bancaria comercial y a la cartera dirigida al sector privado; respectivamente.
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Cuadro No 4.14

Poblacion total por rango de edades

Afos 1990 2000 2025
Edad Habitantes % Habitantes % Habitantes %
0-19 40,810,907 50.23% 45,579,108 46.76% 34,489,004 27.38%
20-24 7,829,163 9.64% 9,071,134 9.31% 9,250,923 7.34%
25-29 6,404,512 7.88% 8,157,743 8.37% 9,569,579 7.60%
30-34 5,387,619 6.63% 7,136,523 7.32% 9,813,318 7.79%
35-39 4,579,116 5.64% 3,352,538 3.44% 9,691,157 7.69%
40-44 3,497,770 4.30% 5,194,833 5.33% 9,272,370 7.36%
45-49 2,971,860 3.66% 4,072,091 4.18% 8,753,751 6.95%
50-54 2,393,791 2.95% 3,357,953 3.44% 8,264,409 6.56%
55-59 1,894,484 2.33% 2,559,231 2.63% 7,265,266 5.77%
60-64 1,611,317 1.98% 2,198,146 2.25% 6,033,462 4.79%
65y mas 3,376,841 4.16% 4,750,311 4.87% 13,553,757 10.76%
No especif 492,265 0.61% 2,053,801 2.11% - 0.00%
Suma 20 en adelante 39,946,473 49.17% 49,850,503 51.14% 91,467,992 72.62%
Total 81,249,645 100.00% 97,483,412 100.00% 125,956,996 100.00%
Fuente: Programa Sectorial de Vivienda, Sedesol
Cuadro No 4.15
Crecimiento de las principales zonas metropolitanas de México 2000-2030
Zona metropolitana Poblacion total Incremento Variacion Tasa de
2000 2030 porcentual absoluta crec prom
Cd de México 18,518,770 22,636,140 | 22.2335% 4,117,370 0.6497%
Guadalajara 3,787,197 4,773,495 | 26.0430% 986,298 0.7494%
Monterrey 3,363,508 4,868,767 | 44.7527% 1,505,259 1.2002%
Puebla 1,942,407 2,528,009 | 30.1483% 585,602 0.8536%
Tijuana 1,302,963 2,552,639 | 95.9103% 1,249,676 2.1930%
Toluca 1,384,941 1,895,824 [ 36.8884% 510,883 1.0180%
San Luis Potosi 866,873 1,075,499 [ 24.0665% 208,626 0.6981%
Torredn 1,046,382 1,284,043 | 22.7126% 237,661 0.6624%
Mérida 809,426 1,233,948 | 52.4473% 424,522 1.3694%
Cuernavaca 825,382 1,111,361 [ 34.6481% 285,979 0.9643%
Querétaro 817,157 1,372,808 [ 67.9981% 555,651 1.6876%
Aguascalientes 720,779 1,094,244 | 51.8141% 373,465 1.3558%
Saltillo 639,552 947,734 | 48.1872% 308,182 1.2768%
Tampico 690,697 930,720 [ 34.7508% 240,023 0.9668%
\eracruz 611,968 539,520 [ -11.8385% 72,448 | -0.4056%
Tuxtla Gutiérrez 517,213 765,896 | 48.0814% 248,683 1.2745%
Oaxaca de Juarez 479,889 621,498 | 29.5087% 141,609 0.8376%
Xalapa 453,839 537,837 [ 18.5083% 83,998 0.5493%
Villahermosa 618,168 886,950 [ 43.4804% 268,782 1.1714%
Coatzacoalcos 319,186 335,886 5.2321% 16,700 0.1646%
Tepic 358,711 436,625 | 21.7205% 77,914 0.6361%
Orizaba 359,500 425,586 | 18.3828% 66,086 0.5458%
Pachuca de Soto 308,229 452,811 | 46.9073% 144,582 1.2485%
Monclova 291,290 336,186 | 15.4128% 44,896 0.4635%
Tlaxcala 268,940 395,768 | 47.1585% 126,828 1.2541%
Poza Rica de Hidalgo 302,529 289,898 | -4.1751% 12,631 -0.1375%
Minatitlan 334,858 328,386 [ -1.9328% 6,472 [ -0.0629%
Colima 215,503 315,906 | 46.5901% 100,403 1.2414%
Zacatecas 241,664 272,445 | 12.7371% 30,781 0.3875%
Cérdoba 269,502 294,125 [ 9.1365% 24,623 0.2824%
Zamora 224,533 248,833 [ 10.8225% 24,300 0.3320%
Cuautla 269,477 338,094 | 25.4630% 68,617 0.7344%
Piedras Negras 156,798 254,081 | 62.0435% 97,283 1.5693%
Tulancingo de Bravo 198,022 245,815 [ 24.1352% 47,793 0.6999%
San Martin Texmelucan 148,432 206,129 [ 38.8710% 57,697 1.0649%
Apizaco 128,109 220,630 | 72.2205% 92,521 1.7690%
Guaymas 185,389 224,910 | 21.3179% 39,521 0.6253%
San Francisco del Rincén 151,301 221,464 [ 46.3731% 70,163 1.2366%
Morole6n 104,012 128,128 | 23.1858% 24,116 0.6749%
Ocotlan 128,806 158,875 | 23.3444% 30,069 0.6791%
Rioverde 130,800 121,473 -7.1307% 9,327 -0.2384%
Acayucan 106,599 98,373 | -7.7168% 8,226 [ -0.2587%
Total de ZM 44,599,301 58,007,359 | 30.0634% 13,408,058 0.8515%
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Cuadro No 4.16

Dotacién de Servicios publicos en las viviendas en México 2005.

Servicios publicos Viviendas
habitadas Con acceso a Sin acceso |No especificado
Agua entubada 24,006,357 21,086,978 2,729,344 190035
% 100 87.84 11.37 0.79
Drenaje 24,006,357 20,825,049 2,883,591 297,717
% 100 86.75 12.01 1.24
Eléctricidad 24,006,357 23,194,511 588,864 222,982
% 100 96.62 2.45 0.93
Sanitario 24,006,357 22,261,664 1,568,345 176,348
% 100 92.73 6.53 0.73

Fuente: Elaboracién propia con base en informacion de Il Conteo de Poblacion y Vivienda 2005.

Cuadro No 4.17

Registro historico de la dotacion de servicios publicos en las viviendas en México 1950-2005.

Indicador 1950 1960 1970 1990 2000 2005
Porcentaje de viviendas con:

Agua entubada 17.1 32.3 49.4 77.1 85.2 87.84

Drenaje ND 28.9 41.5 62 75.4 86.75

Energia eléctrica ND ND 58.9 87.5 95.4 96.62

Excusado ND 20.9 31.8 75.3 86.4 92.73
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Fuente: Elaboracién propia con base en informacion de INEGI Censos de Poblacién y Vivienda 1950-2000 y Il Conteo de Poblacion y Vivienda 20

ND/ No Disponible.




Cuadro No.4.18

Cartera total y vigente de créditos Sociedades Financieras de Objeto Limitado 2000-2006 (nominal en miles de pesos)

Cartera Sofoles Vivienda %/1 Tasa de crecimiento anual

Afo Total Vigente Vivienda Total Vigente Total Vigente Vivienda
2000 602,546,047.00 585,699,885.00 282,485,290.00 46.88 48.23 - - -
2001 854,110,571.00 829,302,904.00 413,532,083.00 48.42 49.87 41.75 41.59 46.39
2002 1,173,541,593.85 1,142,520,567.83 594,862,238.80 50.69 52.07 37.40 37.77 43.85
2003 1,485,619,473.26 1,446,686,892.57 854,456,810.89 57.52 59.06 26.59 26.62 43.64
2004 1,842,194,066.23 1,799,923,392.27 1,135,650,249.59 61.65 63.09 24.00 24.42 32.91
2005 2,277,003,964.27 2,211,073,536.18 1,368,359,603.98 60.09 61.89 23.60 22.84 20.49
2006 2,347,423,113.18 2,269,366,243.67 1,262,538,091.57 53.78 55.63 3.09 2.64 -7.73

Fuente: Elaboracién con base en informacion de Banco de México.
/1 Porcentajes con respecto a la cartera total y vigente de las Sofoles.

Cuadro No 4.19

Cartera Vencida Sociedades Financieras de Objeto Limitado 2000-2006 (nominal en miles de pesos)

Cartera vencida Vivienda %/1 Tasa de crecimiento anual
Afo Total Inmobiliaria No inmobiliaria Inmobiliaria |No inmobiliaria Total Inmobiliaria |No inmobiliaria
2000 15,016,233.00 1,082,722.00 13,933,511.00 7.21 92.79 - - -
2001 20,782,613.00 1,993,382.00 18,789,231.00 9.59 90.41 38.40 84.11 34.85
2002 28,248,059.02 5,866,624.21 22,381,434.81 20.77 79.23 35.92 194.31 19.12
2003 38,615,040.33 16,999,131.64 21,615,908.69 44,02 55.98 36.70 189.76 -3.42
2004 42,217,112.74 23,097,683.70 19,119,429.04 54.71 45,29 9.33 35.88 -11.55
2005 66,007,470.75 47,161,447.80 18,846,022.95 71.45 28.55 56.35 104.18 -1.43
2006 78,158,296.63 58,205,033.23 19,953,263.40 74.47 25.53 18.41 23.42 5.88

Fuente: Elaboracion con base en informacion de Banco de México.
/1 Porcentajes con respecto al total de la cartera vencida de las Sofoles.
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Cuadro No 4.20

Tipos de vivienda en México 2005

Tipo de vivienda 2000* 2005 2000 2005
Viviendas habitadas 21,942,535 24,006,357 100% 100%
Casa independiente 18,708,569 20,757,756 85.26 86.47
Departamento 1,270,606 1,910,695 5.79 7.96
Cuarto en vecindad 839,675 1,008,309 3.83 4.20
Cuarto en azotea 29,495 26,648 0.13 0.11
No especificada 1,058,310 302,949 4.82 1.26
* Viviendas particulares
Fuente: Il Conteo de Poblacion y Vivienda 2005
Cuadro No 4.21

Tipo de tenencia de las viviendas en México 1950-2000
Tipo de tenencia 1950 1960 1970 1990 2000
Viviendas propias 64.1 54.1 66 78.4 78.7
Viviendas no propias a/ 35.9 45.9 34 21.6 21.3
Fuente: INEGI Censos de Poblacién y Vivienda 1950-2000.
Cuadro No 4.22
Numero de cuartos y dormitorios en México 2005
Numero de cuartos de 1 a 4 cuartos de 5 cuartos en | No especificados [otal
por vivienda habitada adelante
17,159,453 6,724,651 122,253 24,006,357

Numero de dormitorios de 1 a 2 dormitorios| de 3 dormitorios | No especificados [otal
por vivienda habitada en adelante

17,917,470 5,966,634 122,253 24,006,357
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Cuadro No 4.23

Créditos para vivienda 2005 (en millones de pesos)

QOrganismo Adquisicion de vivienda Mejoramiento y otros créditos |Total Inversién

Total % Total % Total %
INFONAVIT/1 371,706 59.85% 4,738 4.06% 376,444 73,390.70 43.82%
SHF 54,449 8.77% - 0.00% 54,449 16,891.50 10.08%
FOVISSSTE 42,317 6.81% - 0.00% 42,317 12,905.70 7.70%
FONHAPO 33,034 5.32% 61,466 52.63% 94,500 1,543.00 0.92%
BANCA 55,537 8.94% - 0.00% 55,537 38,029.00 22.70%
SOFOLES/2 44,449 7.16% - 0.00% 44,449 17,059.30 10.18%
OREVIS 10,892 1.75% 11,452 9.81% 22,344 2,563.00 1.53%
Otros/3 8,660 1.39% 39,137 33.51% 47,787 5,117.00 3.05%
Reduccién/4 59,484 - - 59,484 1,816.30 -
Total 561,550 100% 116,793 100% 678,343 165,682.90 100%

Fuente: Elaboracion propia con base en informacion de Conafovi.
Nota: solo se considera los créditos otorgados con recursos propios.

1/ Incluye 17,904 créditos del programa Apoyo Infonavit y 38,090 créditos en la modalidad de cofinanciamiento.

2/ Otorgados con recursos propios.
3/ Incluye los créditos de ISSFAM (2,806), PEMEX (4,728), CFE (1,081), PEFVM (3,587), LFC (3,201), PET (31,513), HABITAT (776) y PROVIVAH (95).
4/ Se refiere a los créditos considerados en dos o mas instituciones.

Cuadro No 4.24

Programa Nacional de Vivienda 2006 - 2007 (en millones de pesos).

Afio 2006/Avance al 6to Bimestre 2007/Objetivo
Organismo Adquisicion | Mejoramiento Total % Inversion % Total Inversién %

INFONAVIT 418,041 3,704 421,745 40.94% $ 86,148.80 38.06% 500,000 | $ 92,386.00 38.31%
FOVISSSTE 74,171 - 74,171 7.20% $ 23,669.00 10.46% 92,000 | $ 24,043.50 9.97%
SHF 37,051 3,327 40,378 3.92% $ 11,398.50 5.04% 115,100 $  3,892.00 1.61%
FONHAPO 89,080 174,893 263,973 25.62% $ 3,922.10 1.73% 138,4451$  3,204.10 1.33%
BANCOS 67,671 - 67,671 6.57% $ 49,599.60 21.91% 0.00%
SOFOLES 98,845 - 98,845 9.59% $ 42,766.40 18.89% 0.00%
OREVIS 7,701 19,918 27,619 2.68% $ 1,776.20 0.78% 260,000 | $ 111,283.00 46.14%
Otrosl/ 7,661 28,119 35,780 3.47% $ 7,067.80 3.12% 56,4001 $  6,375.00 2.64%
Reduccion 2/ 77,419 - 77,419 $ 2,458.50 0.00%
Total* 722,802 229,961 952,763 $ 223,889.90 1,161,945 $ 241,183.60 100%
Total** 800,221 229,961 1030182 100% $ 226,348.40 100% - $ -

Fuente: Elaboracion propia con base en informacion de Conafovi.
Nota: *Avance al sexto bimestre del afio 2006. Equivale a uds de vivienda/ ** Crédito totales al mes de Diciembre del afio 2006.
Infonavit/ Incluye 21,191 créditos de apoyo infonavit y 52,557 créditos de cofinanciamiento.
SHF/ 2,093 créditos de PROSAVI, 34,958 de PROFIVI, 2,069 de apoyo infonavit,19,558 de cofinanciamiento y 3,327 del programa microfinanciamientos.

1/ Incluye créditos ejercidos por CFE (574), PEMEX (5,268), LFC (4,446), ISSSFAM (2,382), PET (19,385), PEFVM (3,396), HABITAT (189), PROVIVAH (140)

2/ Se refiere a los créditos relacionados con otras instituciones.
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Cuadro No 4.25

Créditos ejercidos para vivienda 1998-2006
Destino de los Créditos
Adquisicién de vivienda Mejoramiento y
ARfo Total Nueva Otra /1 rehabilitacion /2 | Infraestructura /3 | Viviendas totales | Monto invertido
1998 204,398 171,981 32,417 207,586 18,315 430,299 24,926,850.40
1999 321,926 243,937 77,989 136,905 4,813 463,644 42,237,245.80
2000 378,933 286,656 92,277 94,579 3,276 476,788 59,086,119.90
2001 326,757 271,655 55,102 134,809 361 461,927 62,754,213.60
2002 400,291 355,486 44,805 299,440 4,781 704,512 77,861,858.10
2003 500,721 462,944 37,777 228,362 6,085 735,168 | 114,707,456.40
2004 532,012 486,205 45,807 275,375 7,636 815,023 | 128,577,722.60
2005 578,462 545,564 32,898 185,696 4,374 768,532 | 159,468,650.00
2006/pl 800,221 722,802 77,419 229,731 230 1,030,182 | 223,889,900.00
Total/4 3,517,397 3,131,312 386,085 1,447,992 26,743 4,992,132 | 826,345,920.60

Fuente: Elaboracién propia con base en informacion de Conafovi.
/p1 Avance correspondiente al mes de diciembre. La inversién equivale a un total de 1,030,182 financiamientos ejercidos en sus diversas moda-
lidades de los cuales el 77.7% corresponden a adquisicion de vivienda y el resto 22.3% a mejoramiento de vivienda y otros tipos de créditos.
952,763 unidades de vivienda, de estas el 75.9% corresponden a adquisicién de vivienda y el 24.17% a mejoramientos y otros créditos.

/1 Estos créditos como parte del programa de vivienda completa fueron destinados para la adquisicién de vivienda nueva y/o usada, construc-
cion en terreno propio, arrendamiento, para complementar los recursos financieros de dos o mas fuentes (cofinanciamiento) o el financiamien-

to destinado a cubrir un adeudo anteriormente adquirido. También considera los créditos dentro del programa de vivienda inicial destinados pa-
ra la adquisicion de vivienda con desarrollo gradual ya sea mediante la autoconstruccion, pie de casa; ambos conocidos como vivienda progre-
siva, con disponibilidad de terreno propio y el pago de pasivos. Para el afio 2006 esta cifra se refiere a los financiamientos (créditos o subsidios)
gue estan considerados en dos 0 mas instituciones.

/2 Corresponden al total de los créditos usados para reparar, rehabilitar y ampliar la vivienda propiedad del beneficiario. A partir del afio 2001
se hace un desgloce que permita revaluar el inventario habitacional existente agregando el concepto de mejoramiento financiero que tiene que
ver con el refinanciamiento del crédito hipotecario en beneficio del deudor por cambios en las condiciones iniciales del crédito. En el afio 2003
se adiciona el subprograma para el pago del enganche.

/3 El programa de infraestructura considera los servicios necesarios para la construcciéon de vivienda como son: la adquisicion de suelo apto
para vivienda, la urbanizacion para suelo habitacional dotando a los predios con todos o algunos servicios publicos y la compra de materiales
para la construccién.

/4 La sumatoria corresponde al periodo 2000-2006.
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