Reunién Nacional de Vivienda

| Impulso y estrategias
agiles para el mercado
hipotecario

* En su inter ion el Comisionado Nacional de
Fomento a la Vivienda hablé de la transformacién
que ha sufrido el sector uwzerlda, dz]o que hoy se

ta con reglas, » una
mejor regulacién y mayores recursos, lo que ha sig-
nificado que éste sea el mejor periodo de nuestra his-
toria en este renglén

¢ Enla medida en que se inite con bajas tasas de

Ing. Carlos Gutiérrez Ruiz interés; para las familias va a ser cada vez mucho

S"I;"mm"’"d de Fomento ‘mds accesible el lograr pagar una hipoteca.

Resalté que este crecimiento obviamente también fendré  ca que hay un diferencial importante de personas o fami-
que llevar una prudencia, en funcién del creci del lias en la cual viven dos familias o nécleos de individuos en
Producio Inferno Brufo y del comportamiento de nuestra  una casa y que pudieran ya tener su vivienda.

economiu Sln embargo, el hecho de que se 'engu hoy una

14 tra-
duciendo en una mayor captacién de recursos de largo L e st nm—ce s m——
plazo, y uno de los efectos que defona es una mayor can- iy " Sk

fidad de créditos hipotecarios, y consecuentemente de
vivienda.
En el afio 2001-2002, tan sélo se ejercieron 721 mil crédi-
tos solamente para adquisicién de vivienda; no estén  inclui-
fodos los créditos que se dan por mejoramientos y
algunos programas adicionales.
El Censo Poblacional del afio 2000, dijo arroja un total de
22.3 millones de hognrus elarificncion fen esiro pais, no
millones de casas, sino millones de hogares -aclars-. El
INEGI, lo defermina en el Censo como una célulg; los ho-
gares como células que debieran fener una casa propia.
Solamente se tienen 21.3 millones de casas, lo que signifi-
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Ahora bien, estos 22.3 millones de hogares estén divididos
en materia de ingreso de la siguienfe manera: de cero atres
salarios minimos de ingreso mensual, estd ubicado el 41
por ciento de estos millones de hogares. Quiere decir que
9.1 millones de hogares fienen ingresos de cero a fres
salarios minimos.

Y de tres a seis salarios minimos hay seis millones de hoga-
res, 27 por ciento de la poblacién. Quiere decir que si se
suma el 41 por cienfo —de cero a fres-, més el 27 por cien-
to —de fres a seis-, se fiene un 68 por ciento de la poblacién
mexicana que fiene ingresos por debajo de seis salarios
minimos.

Esto explica y defona una u!miaglo en los institutos de
vivienda, més

Porque es 'i” forma e que para este 68 por cienfo de
poblacién de hogares puede ser accesible la adquisicién de

una casa.

Por lo fanto el 41, més el 27 por ciento deben ser los obje-
tivos clave de las pohhms péblicas en materia de atencién
a la vivienda. Esto es lo que fundamentalmente nos obliga
a todos los involucrados, para que, los estrategias tecnol6-
jicas, las esf ias de adquisicién de reserva territorial,
las estrategias de financiamiento en los créditos puente, més
la velocldud de construccién, a partir de los elementos tec-
e las puedan trabajar
con la mayor eficiencia posible y fener estas viviendas a
costos lo mayormente econdmicos posible.

Para el logro de este objelivo debe, venir una decisién muy
cluru muy concreta de muchos gobiernos mumclpales,

rar infercambiar estos costos que, a la vivi , le
sumun dia con dia: en materia de derechos de agua, en
materia de derechos de licencia de construccién, y que en
ocasiones los cabildos multiplican. Se suman muchos cos-
tos adicionales a las casas en lo inmediato; lo que ocasiona
que el precio se eleve.

El trabajo que se debe duurrollar como gobierno, en sus
fres érdenes, sin importar los colores, t?o be ser rapido,
hacer una estrategia de vivienda econdmica.

“Qu identificar que, efect la hacienda

municipal es aria, pero que existen elementos para
suliiiuiﬁ:s esinspr::brm inPr:edi:ins. Los predidles, por u’i’:n-
plo; que pueden ser una fuente de financiamiento, no de
frienios, sino de manera permanente, durante muchas afios,
para los propios municipios”.

Hasta el momento no hay estrategias de cobranza de pre-
dial. Este es un fema a nivel nacional y no solamente para
la vivienda nueva, sino para todo el parque habitacional
existente y formal.
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Las politicas pblicas para el logro de vivienda econémica
deben mantenerse durante muchos afios para que, de esa
manera, se pueda resarcir el poder adquisifivo de los fraba-
jadores, el poder adqulsl!lvo de los salarios, y de ingresos
de las familias, que se vio mermado durante muchos afios
airés, deriva las altas inflaciones y de las crisis
financieras.

Del nivel de seis a 10 salarios minimos; existen cuatro mi-
llones de hogares que se ubican en este rango de ingresos.
Este nicleo de personas van a demandar un nivel de vivien-
da més elevado, van pagar una hipoteca por un mayor
monto. De fal suerfe que este fipo de vivienda, va a resul-
far un buen negocio y una buena a'm'egiu de mercado
para las menores,
pero seguramem con muchos mayores valores agregados.

En el caso de més de 10 salarios minimos, hay ubicado un
14 por ciento de la poblacién, 3.2 millones de hogares
Quiere decir que solamente el 14 por ciento fiene un ingre-
so de, poco més de los 12 mil pesos mensuales donde se
puede ubicar a la vivienda media, y la vivienda residencial.

Se abre hoy una gran oportunidad para atender a este nicho,
a través de la vivienda residencial, con volGmenes menores,
pero con valores agregados mucho mayores. En la medida
en que se fenga una tasa de inferés méas baja, y 15 punfos
porcentuales menos que lo que se tenfa hace tres afios.

A
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Las tasas de inferés bancarias en el afio 2000 estaban ubi-
cadas en promedios del 30.4 por ciento; hoy en dia estén
en el 15y medio, de fal suerte que en estos fres afios o dos
afios y medio se han disminuido 15 punios. En la medida
en que la tasa de interés continGe bajando ; para las fami-

lias va a ser cada vez mucho més accesible JW lograr pagar

una hipoteca.
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F|nu|manh hizo una raﬂuxlén respecio a los condiciones  Se refiri6 n| i hscho por |o de
icias de los ionales de vivienda, que se Jesph importante en
resume en el cuadro a continuacién. materia de clédlkx hlpoheunos Y del uompmmlso hecho
por el Presidente Fox para fener una |nhr|ocuc|6n muy flui-
da entre CMIC, la A de Bang de
manera &gil el mercado hipotecario.
S
Cond banes crvidifiios ONAVES TR Cotno vaimos el
L — J—-1-1-1—"] e - 1 =1 —1.-|
O MR e
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Un mayor numero de
creditos hipotecarios

para las familias

o La Sociedad Hipotecaria Federdl tiene el objeti-
vo de hacerle llegar el financiamiento a los cons-
tructores para construir y a las familias un
crédito para que puedan adquirir una vivienda.

o El reto es hacer que cada dia una mayor parte de

Dr. Guillermo Babatz Torres
Director General de la Sociedad
Hipoftecaria Federal

En su infervencién el doctor Babatz expuso que es esté fra-
bajando en establecer un nuevo mecanismo para que las

FOLES se hagan llegar recursos, no de manera directa
desde la Sociedad, sino a través de garantias. Con este
mecanismo, las SOFOLES adquieren los fondos dlmcln

la poblacién tenga acceso al crédito hipotecario.

bre; se lleva un avance de 37 mil 479; es un avance de 73
por ciento. En términos del némero de viviendas que se fer-
minan y que han sido fondeadas con recursos provistos por
la SHF; la meta es haber apoyado a 132 mil viviendes, que
se terminen y se vundun En ese sentido, son las 51 mil 320

mente desde la banca o del mercado de valores, apoy
por una garantia de pago oportuno de la Sociedad
Hipotecaria Federal, que significa que en el caso que la
SOFOL no pueda hacerle frente a los compromisos ante la
banca o el mercado de valores, la Sociedad Hipotecaria
Federal tendria que hacerle frente a dichos compromisos,
por el porcentaje que establezea en la garantia para que las
uulnn de esta manera posteriormente derramar
el crédl'o a Iu construccién.

El ofro tema en el que la Sociedad Hipotecaria Federal esta

trabajando y que es quizé el proyecto prioritario dela insti-
tucién, es el de la k de créditos hij

que se individ por la Sociedad y ofras 81 mil, que

son las que principalmente individualizan INFONAVIT y el
FOVISSSTE.

El avance en la recuperacién de los créditos puente es un
poco menor que en las individualizadas. Se prevé un
repunte al cierre del afio.

En férminos del oforgamiento de crédito, el programa de
crédito fotal que se prwlé para este afio, fue de 55 mil mi-
llones de pesos lo que se esta lizando para

En estos esquemas, basicamente el papel que |usgn la SHF
es de tomador de riesgos, fanto por la garanfia de
incumplimiento que otorga sobre los créditos individuu|es,
como por la potencial emisién de una garantia de pago
aportuno, parcial, sobre los titulos que se emitan.

En la medida en se esté apoyado con garanfias parciales,
el nivel de capital, podré ser utilizado para apoyar muchos
més proyectos.

En términos del rrogmmu credificio de este afio y de lo que
se prevé para el afio que viene se tiene una meta anual de
51 mil 320 viviendas por individudlizar; al 30 de septiem-
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el programa del FOVISSSTE. De éste, 22 mil 853 se plan-
tearon para crédito a la construccién.

Este programa, que lleva un 60 por ciento de avance en el
afio, ya se divide en un 50 por ciento en fondeo directo de
la Sociedad Hipotecaria Federal y en ofro 50 por cienfo en
fondeo que realizan las SOFOLES. Y al cierre del afio va a
ser superior al del afio anterior, en un 65 por ciento en tér-
minos reales. Ciertamente es un programa mucho més agre-
sivo, que esté haciendo que haya demanda crediticia en el
mumud(;.mEn '?rminm de k;se lineas que se han ﬁdn;\:
amparadas en las garanfias oporiuno, emiti r
la g:cidnd, al 30939 supﬁu'nbrp: ?:h:l;un firmado 16 'r,n°i|
207 millones de . Y estas lineas se habian apoyado en
14 mil 841 ml|m de pesos. El nomero de individual-
izacién de viviendas seré de alrededor de unas 52 mil en las
expeciativas para el afio que viene. En la medida en que
haya més recursos presupuestales asignados ol subsidio
para PROSAVI, podria aumentar. Y dado ¢ ritmo de con-
struccién que llevan las viviendas que estén registradas con
SHF, al cierre del afio que viene, se habréan ferminado de
financiar alrededor de 63 mil viviendas con recursos de la

Sociedad, o con recursos apoyados con la Sociedad.

En la medida que se logre que el sector privado sea quien
roveyendo los fondos, quien esté lomundo los riesgos
E en esfe mercado, en esa medidas se lograré tener
un sector més fuerte y més autosostenible.

ejecucién de garantias. En este sentido, se fiene que traba-
jar en la estandarizacién de confratos y en la estandariza-
cién de cémo se llevan los juicios.

La SHF puede aportar mucho, en términos de agregar pro-
ductos al mercado, que hagan sobre todo més accesible el
crédito. El gran refo es hacer que cada vez una parfe méas
amplia de la poblacién fenga acceso al crédito hipotecario.

Uno de los temas en los que trabajamos, dijo y ya kanzamos
para que funcione es el programa de ahorro.

Existe mucha poblacién que no es que no tenga la capaci-
dad crediticia, lo que no fiene es la capacidad de demostrar
esos ingresos. Se lanzé a parfir del mes de septiembre, un
esquema en el cual, cuando un potencial acreditado se
acerca con una SOFOL se le pide que llene la solicitud de
cr&ii'o Se mundun en linea n'|, Sm:lednd y en cuestion de
la & i ese individ cumple o
no con las caracteristicas udacuadns para ser acreditado.

En caso de que no las cumpla o de que no pueda compro-
bar los ingresos que dice fener, se le p establecer un
programa de ahorro, que va desde seis meses hasta 24
meses, dependiendo de las caracterfsticas particulares; ol
término del cual, en caso de haberlo cumplido de manera
puntudl, la SHF le expide un cerfificado que le dé el dere-
cho a ese individuo de fondeo, a fravés de una SOFOL.

EI slguleme fema es generar un producto que dé seguridad

El fema en el que estd la la SHF, se d FIEH,
Fuente Infegral de Estadistica Hipotecaria. Es una base de
datos que comprende alrededor de los 300 mil créditos que se
han oforgado de 1997 a la fecha por las SOFOLES, ademas
de los créditos que se estén originando. Se tiene una gran
riqueza de datos en términos sticos.

El fema de la

Y por eso fambién el pasado septiembre,
dupués de frabajarlo junto con las SOFOLES, se lanzé el
financiamiento en pesos a tosa fija.

La reduccién del costo, es ofro punto imporfante con dos
esquemas. El primero es qf en la mecénica que

ofreee INFONAVIT, con INFONAWIT y la Sociedad

para poder lograr el ﬁnunclumlunin de memudn En la
medida en que se cuente con documentacién esténdar para
originar crédifos; en esa medida va a ser mucho mas fécil
bursatilizar y va ser méas barato el proceso, con el conse-
cuente bmn‘nlo sobre los acreditados.

A partir del afio que viene, la SHF va a estar muy involucra-
da con las SOFOLES, revisando los esténdares de origi-
nacién, y por Gltimo, el fema fiene que ver con el de dere-
chos de propiedad, que aqui hay cuando menos dos punfos
muy importantes. Lo modemizacién del Registro Péblico de
la Propiedad; que se esiéi trabajando de la mano con
CONAFOWL. la Sociedad es el agente financiero de un
préstamo del BID, que esté siendo utilizado para apoyar la
modemizacién en algunos registros en la Reptblica; y es
fundamental avanzar, para abaratar los costos del crédito
hipotecario. El ofro, es el apoyo a las leyes para la répida
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Hig ia Federal y que e condiciones més afrachi-

vas. H siguiente es el trobajar para que exista el refinan-
ciamiento de los créditos hipotecarios.
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Lic. Vicior Manuel Raquqa Heméndez
Presidente de Amsfol

Crédito fradicional en UDIS

Las SOFOLES menciond, hemos venido dando fundamental-
mente créditos en UDI's.

Hasta la fecha, se han financiando viviendas con valores
hasta de 350 mil UDI's. Desde luego, que se pueden finan-

ciar VNI!"dO! con vu|oru hullu de 500 mil, pero la garan-

fia que iedad Hij ral,
de UDI salarios minlmos, Ilegu hasta 350 mil UDI's.

Existe un primer grupo de viviendas de 35 mil hasta 45 mil
UDI's, que son las que se financian bajo el programa
PROSAVI. Aqui el porcentaje del crédito es 64.29, porque
se da, un subsidio de parfe del gobiemo federal, que es por
16 mil UDI's,

Ofro grupo de créditos, en donde la vivienda vale de 45 mil
un UDIs, hasta 250 mil. Cuarenta y cinco mil UDI's, son
alrededor de 150 mil pesos y 250 mil son 825 mil, de
acuerdo con el valor de la UDI en estas fechas. Aqui se da
usualmente el 90 por ciento del valor de la vivienda, con
plazos de 5 hasta 25; la novedad es que se puede otorgar
un cinco por ciento adiciondl, si el crédito cuenta con Apoyo
INFONAVTT.

Esto es de suma importancia “Una de las formas de incre-
mentar el volumen de vivienda que se coloca con finan-

40
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LaIndustriadela
vivienda en Mexico
es extraordinaria

® Una breve descripcién de los diversos productos
con los que cuentan las SOFOLES vy las caracteristi-
cas de como han venido operando esos crédltos, rea-
liz6 el L

iado Requejo d: su i

ciamiento de la Sociedad Hipotecaria Federal es ufilizando
el Apoyo INFONAVIT".

En las viviendas de 250 mil un UDIs hasta 350 mil; que
valen de 825 mil hasta un millén 150 mil pesos, el crédito
es el 85 por diento. En la medida que la vivienda es més
cara, es adquirida por personas que fienen mayor fortaleza
econdmica; no necesitan un crédito tan grande, el 85 por
ciento mejora, cuando menos en un cinco por ciento el
financiamiento que da la banca actualmente.

Estos créditos se dan con aproximadamente 11, v 11.15,a
veces 11.50, dependiendo del plazo, por millar de crédito.
Los créditos que da la banca en pesos, estén aproximada-
mente en 14 pesos por millar. Lo tasa de inferés varia del
5.87 al 7.21 dependiendo del plazo; entre menor plazo,
menor fasa de interés y al revés: mayor plazo, mayor tasa
de interés. A esa tasa de inferés, la SOFOL, el intermediario
le pone un 2.1 por ciento en lo general y, cobra aparte una
comisién por cobranza y puede lograr mensualidades que
van de 11 pesos a 11.50 por millar. La amorfizacién del
capital es mensual.

El arédito en pesos, a fusa fija

Se tiene el mismo producto que tiene la banca y un poco
mejorado. El valor de la vivienda financiable es hasta de un
millén 600 mil pesos, equivalente a 500 mil UDI's, més o
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menos; podria ser un millén 650, si se mulfiplica 500 mil PEISPBCHVIIS del sector de la vivienda
UDI's, por 3.3, que es aproximadamente el valor de la UDI
en esos dias.

El crédito se da hasta por el 85 por ciento en viviendas con
valor hasta de 350 mil UDIs; o seq, con viviendas que fenga
un valor de hasta un millén 150 mil pesos. Si existe Apoyo
INFONAVTT, se da un cinco por ciento més de financiamien-
to; es decir, se puede llegar al 90 por ciento, en plazos
hasta de 20 afios.

En viviendas que valgan més de 350 mil UDI's y hasta 500
mil, se puede otorgar el 80 por ciento. Aqui no hay Apoyo
INFONAVIT.

Los ingresos con respecto al pago mensual son 4 a 1 sin
Apoyo a INFONAVIT y 3.3 a 1 con Apoyo a INFONAVIT
cuando las aportaciones patronales vayan a la mensualidad.

Traténdose de pesos, si hay Apoyo INFONAVTT, aqui el
ingreso tendré que ser 2.86 contra un peso de pago men-
sual; todavia mejora la relacién. Al fomarse una menor
cantidad de ingreso del acreditado, como pago mensual, se P ——— :
amplia el universo de personas que pueden acceder a este CAMATIAL COMTALCIES G NRERCL |
fipo de financiamiento.
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