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INTRODUCCION.

El problema de la adquisicion de bienes inmuebles, es tan viejo como el hombre, es un
problema insoluble. Por fuerte que la afirmacion parezca, es obligado hacerla si uno quiere
apegarse a los términos exactos en que la cuestion estd planteada. El problema de la
adquisicion de bienes inmuebles no ha sido resuelto desde el origen mismo de la humanidad y
no lleva trazas de resolverse en un futuro inmediato. Es més. muchos de los aspectos que en
las paginas siguientes tendran oportunidad de analizar, empujan todavia mas a la creencia y al
presagio de que nunca se alcanzara la solucion esperada y necesaria.

Se piensa que la solucién del problema de la habitacion requiere una acumulacion permanente
de riqueza que puede consistir en bienes o esfuerzo humano. La posibilidad de obtener esta
acumulacion necesaria es la que determina la existencia o inexistencia del problema.

Es indudable que las probabilidades de solucién son todavia remotas y. mas que remotas. nulas
en su base misma, porque son tremendas las dificultades técnicas que habria que vencer. Si se
tiene en cuenta la evolucion de la humanidad en el campo de la ciencia y de las condiciones de
vida, y que el problema de la adquisicion de bienes inmuebles no ha sido resuelto pese a todos
los adelantos de millares de siglos, habra que pensar que la solucion total del problema sélo se
dard en el caso de una transformacion absoluta y radical de la financiacion. Ello implica una
verdadera revolucién que es dificil considerar segura hoy en dia, a pesar de la inquietud de
nuestro tiempo. El entorno econémico actual, dificulta a la poblacion la posibilidad de adquirir
bienes inmuebles a plazos, en virtud de los elevados intereses y de una limitada capacidad de

pago. Adicionando a los factores anteriores el hecho de tener que recurrir a plazos muy largos
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mediante el refinanciamiento de intereses, hacen casi nula la capacidad de pago para amortizar
el capital en la mayoria de los casos.

“La colocacion de créditos hipotecarios de los bancos privados esta muerta, debido a la crisis
econdomica que atraviesa el pais, que ha provocado una disminucion del poder adquisitivo de la
poblacion. En lo que va de 1995 la colocacion de este tipo de créditos esta muerta. Al respecto,
datos del fondo de operacion y financiamiento bancario a la vivienda -FOVI-, sefialan que ¢l
mercado para la vivienda media y residencial ha descendido de 120 mil casas habitacion en
1994 a 60 mil este afo. Los usuarios de la banca, estan a la expectativa del rumbo economico
del pais, no quieren arriesgar nada, ademas , no cuentan con los recursos para coOnseguir un
crédito hipotecario. ™'

En el entorno economico actual, encontramos una excelente alternativa que ha surgido para
que los consumidores puedan adquirir los bienes necesarios para mejorar su calidad de vida,
sin incurrir en elevados costos de financiamiento v adquiriendo bienes a precio de contado.
esta excelente alternativa la constituyen los sistemas de comercializacion ( como es definido
éste medio por la Secretaria de Comercio y Fomento Industrial).

Como se puede apreciar facilmente por lo va expuesto, y se podrd apreciar por lo que a
continuacién sigue, que son muchos y variados los aspectos que encierra el problema de la
adquisicion de vivienda, asi como los factores que influyen en forma preponderante en su
planteamiento y soluciones posibles. Conviene ahora examinarlos con cierto detalle, para

orientar debidamente la exposicion, teniendo en cuenta que la finalidad principal y casi anica

' La colocacion de créditos hipotecarios “esta muerta”. Periodico Siglo X X1. 9 de Octubre de 1995, pag. 28



de estas notas es la de dar a conocer las verdaderas caracteristicas de una nueva opcion de
financiamiento, “El Autofinanciamiento™.

El contenido de este trabajo esta dividido en cuatro partes. La primera parte (capitulo 1) esta
dedicada a dar a conocer los antecedentes, generalidades y condiciones en las que opera el
Sistema de Ahorro y Préstamo. Del mismo modo a proporcionar las caracteristicas del
Autofinanciamiento en México. las Leyes y Reglamentos involucrados, su funcionamiento y
ventajas.

La segunda parte (capitulo II) incluye un estudio del Crédito Hipotecario, sus generalidades,
antecedentes, definicion, funcionamiento, tipos de Crédito Hipotecario, atributos. defectos y la
situacion actual de los mimos.

La tercera parte (capitulo III) contiene informacion sobre El Ahorro como: concepto
economico del ahorro, evolucion y aparicion del ahorro, clases de ahorro, razon de ser del
ahorro, importancia social del ahorro. factores que fomentan el ahorro v el ahorro: una de las
cinco lineas de estrategia del Plan Nacional de Desarrollo. Se ha querido plasmar en este
capitulo que el ahorro es una de las cinco estrategias del Plan Nacional de Desarrollo, lo cual
hace del ahorro interno la base primordial de crecimiento.

LLa cuarta parte (capitulo IV) contiene un estudio comparativo entre el Autofinanciamiento de
Bienes Inmuebles y el Crédito Hipotecario, dando una breve explicacion sobre como se realizo
esta comparacion y que base de comparacion se utilizo. Del mismo modo se incluyen dos
ejemplos con los mimos elementos, uno del Autofinanciamiento y otro de un Crédito
Hipotecario, que sirven como ilustracion para que el elector se decida por el mejor plan para la

adquisicion de bienes inmuebles.
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En lo referente al método de investigacion utilizado, primeramente se recurrié a la
investigacion documental, la cual se sustenta en las 18 bibliografias consultadas, las cuales van
desde un recorte de periodico, hasta obras completas. Fue dificil pero no imposible reunir este
numero de obras, ya que el autofinanciamiento es un tema que recientemente  ha tomado
importancia pero que se ha utilizado desde los afios 507s, por tal motiva las obras encontradas
sobre el tema han sido editadas por esa década.

El segundo método de investigacion utilizado, fue la investigacion de campo, ya que se vio en
la necesidad de recurrir al mayor namero de agencias de autofinanciamiento v concertar citas
con personas experimentadas en el tema, de igual forma fue necesario pedir apoyo a
instituciones bancarias para obtener informacion sobre los créditos hipotecarios la cual con
gusto se me fue proporcionada.

Tras largas horas de dedicacion y trabajo. se logro obtener informacion muy completa y darle
la estructura necesaria, para que de esta forma el lector pueda tener a la mano las bases para la

eleccion de la mejor opeién para la adquisicion de bienes inmuebles.
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CAPITULO L.

AUTOFINANCIAMIENTO DE BIENES INMUEBLES.



1.1. ANTECEDENTES DEL SISTEMA DE AHORRO Y PRESTAMO.
Al estudiar el origen del sistema de Ahorro y Préstamo es necesario sefalar los motivos
economicos, politicos o sociales que dieron vida a la idea v los que después crearon la
necesidad de su aplicacion en diversas partes del mundo.
El tipo de asociaciones de Ahorro y Préstamo como institucion financiera es un producto
anglosajon, ya que hasta la modalidad norteamericana de dichas instituciones encuentra su
origen directo en Inglaterra. Todo el proceso politico que comienza a mediados del siglo X VIII
¥ que culmina en la hora de la Revolucion Francesa encontrd eco y tuvo repercusiones en
Inglaterra; eco y repercusiones que se concretaron en un desco de mejora social. El nuevo
espiritu social se manifesto por diferentes caminos y uno de ellos desemboca en la fundacion
de la primera sociedad cooperativa en el afio de 1794, El primer banco de ahorro inglés se
organiza en 1799 y en ese mismo periodo del final del siglo aparecen las primeras compaiias
de seguros.
Las instituciones de Ahorro y Préstamo no esperaron el permiso del Parlamento para comenzar
a operar. El 3 de diciembre de 1781 se constituyo en Birmingham la primera institucion de este
caracter.
“Las condiciones de vida creadas por las concentraciones de la nueva industria en las ciudades,
fueron sin duda alguna, las principales razones que impulsaron el nacimiento y expansion de
las instituciones de Ahorro y Préstamo.™ '
Entre los paises que se tiene antecedente que utilizaron este tipo de sistema se encuentran

principalmente:

' LAMAS, Luis., “Ahaorro y Préstamo para la vivienda familiar”, pag. 3



A) INGLATERRA.- El periodo comprendido entre la fecha del establecimiento de la primera
institucion (1781 en Birmingham) y la fecha de promulgacion de la primera ley concerniente a
estas instituciones (1834). tiene esencial importancia porque coincide con la parte mas activa
de la Revolucion Industrial, que encierra tan profundo significado en la evolucién economica
de Inglaterra. Las gentes emigran de los campos a las ciudades y se aglomeran alrededor de las
fabricas. Ante la carencia de viviendas suficientes y la escasez de tiempo y financiacion
necesaria para hacerlas, se aprovecharon las antiguas viviendas, que vinieron a convertirse en
casas de vecindad. La situacion descrita y el conjunto de problemas que encerraba, provocaron
la necesidad de que los obreros resolvieran sus dificultades con los recursos con los que
contaban, fue asi como nacié primero la idea del sistema de Ahorro y Préstamo dentro de ese
conjunto de instituciones que fueron conocidas con el nombre que atn conservan de Friendly
Societies (Sociedades de Amigos). En 1836, ante la existencia de mas de dos mil instituciones
de este tipo en todo el territorio metropolitano inglés, se promulgoé la primera ley que vino a

regularlas bajo su nombre actual de Building Societies (Sociedades de Construccion).

B) ESTADOS UNIDOS.- La gran ola migratoria del siglo XIX estaba comenzando dentro de

las fronteras nacionales: los granjeros empezaban a emigrar hacia las ciudades. La
modernizacion del transporte y el desarrollo del comercio, tanto interior como exterior,
comenzaban a transformar a los Estados Unidos, y un pais de granjeros que se bastaban a si
mismos se convertia rapidamente en una nacion de amplios recursos y diversos medios de vida

en la que surgia rapidamente la clase de los obreros asalariados.



Fue precisamente a dos pioneros ingleses, que estaban familiarizados con las instituciones de
Ahorro v Préstamo en Inglaterra a quienes se les ocurrio fundar una institucion de ese tipo
modelada sobre las que habian visto funcionar en su pais. Samuel Pilling. que tenia una fabrica
de telas estampadas, y Jeremias Horrocks, propietario de un establecimiento de tinturas,
acabados y blanqueo, no disponian de ninguna documentacion relativa a las instituciones
inglesas, pero les basté el recuerdo que conservaban de ellas, y el de sus obreros que también
eran ingleses, para fundar la primera institucion de ese género en América a la que llamaron
Oxford Provident Building Asociation. El historico hecho sucedio el dia 3 de enero de 1831,
en la ciudad de Frankford, Pensilvania.’

Concretamente, fue la preocupacion por las viviendas de sus obreros la que movio a los dos
pioneros ingleses a crear la primera institucion de Ahorro y Préstamo en que encuentra raiz la

organizacion que hoy conocemos.

C) ALEMANIA.- Una de las razones del éxito vy expansion del sistema se debié a las
condiciones de crédito hipotecario que prevalecian en los afios de 1914 a 1920, para
comprender el establecimiento del Ahorro y Préstamo en Alemania. Hay que tomar en cuenta
la escasez de crédito hipotecario en el periodo anterior a la guerra de 1914, escasez que estaba
determinada principalmente por las exageradas exigencias de garantia, que eran en general
superiores al 60% del valor del inmueble. Este crédito tan limitado obligaba a la persona
interesada en construir o adquirir casa propia a tomar una segunda hipoteca, la cual solo se

podia conseguir en condiciones sumamente desfavorables por las razones mismas de la

* Ibidem, pag. 39



escasez de crédito y por el aumento de riesgos que implicaba. El Estado, y especialmente
algunos municipios importantes, facilitaron créditos con el fin de que los efectos de esta
situacion se hiciesen sentir con menor intensidad. No obstante, la situacién se tornéd
insoportable en los primeros afios de la inflacion de 1924-1928, v el Estado, mediante un gran
esfuerzo, fomentd el otorgamiento de segundas hipotecas con fandos provenientes de un nuevo
impuesto sobre casas. Por otra parte, en esa época resultaban demasiado costoso para los
deudores las condiciones impuestas por los acreedores de primeras hipotecas, y ello implicaba
que las personas interesadas en la edificacion o extincion de deudas sobre casas propias se
vieran obligadas a obtener primeras v segundas hipotecas en condiciones mas favorables.

Este fue el verdadero origen del movimiento de Ahorro y Préstamo en Alemania. “Su creacion
representa una defensa contra la falta de capital y particularmente contra los altos intereses y

condiciones del mercado.”*

I.I.LI. GENERALIDADES DE LAS INSTITUCIONES DE AHORRO Y

PRESTAMO.

Desde principios del presente siglo la operacion de Ahorro y Préstamo se fue adaptando a las
necesidades de los ahorradores. creando para ello un verdadero servicio de financiacion. Para
lograrlo, fue necesario superar muchos de los principios en que se sustentd el sistema en sus
comienzos. El concepto, demasiado estricto v limitado, de que la persona ahorradora habia de

ahorrar forzosamente por el periodo de tiempo a que se habia comprometido, quedo

" Ibidem, pag. 41



reemplazado por otro concepto mas moderno: el ahorrador lo es cuindo y como quiere’ y
puede ademas retirarse del plan de ahorros en ¢l momento en que desee hacerlo, mediante una
simple notificacion al banco. La obligacion que contraia antes el interesado de construir su
casa en un lugar preestablecido, se sustituyd por el principio de que su libre eleccion de

constructor, lugar y modelo de casa debe ser en todo momento respetada.

La poblacion que necesita habitacion y que no goza de recursos inmediatos para proveérsela
puede dividirse en dos grandes grupos:
1. El que carece de toda posibilidad econémica; y solo es posible ayudarlo mediante la

asistencia total del Estado.

(3]

- El que se compone por individuos con cierta capacidad para el ahorro, aunque no cuenten
con un capital inicial para resolver su problema, puede ser atendido por instituciones
especializadas que puedan reunir el esfuerzo y las posibilidades dispersas de esos

interesados.

Las primeras empresas que practican esta clase de operaciones son conocidas con el nombre de
instituciones de Ahorro y Préstamo para la Vivienda Familiar, pero, con el fin de abreviar tan
largo titulo, se les designa simplemente como instituciones de Ahorro y Préstamo. Las
operaciones que practican estas instituciones pueden definirse como operaciones
especializadas de Ahorro y Préstamo destinadas a la obtencion de viviendas familiares.  El

ahorro puede ser constituido con la finalidad de crear una garantia minima en efectivo que

4

Ibidem, pag. 33




pueda servir de base para solicitar un crédito gracias al cual sera posible completar la cantidad
necesaria para adquirir o construir una casa propia. Puede afirmarse que es ésta la operacion
mas frecuente, porque la constitucion en ahorros del 100% del valor de la casa implica en
general sacrificios demasiado duros y un periodo de tiempo demasiado largo. Por otra parte,
los préstamos que otorgan esta clase de instituciones se orientan de modo exclusivo hacia la
vivienda familiar, para asegurarse de esto el Estado dictaba reglamentos precisos en lo que se
refiere al destino, monto, garantias y tasas de los créditos.”

Asi pues, la finalidad de estas instituciones era la de resolver el problema de la habitacion a las
clases menos afortunadas y que no cuentan con un haber inicial que les permita solicitar un
préstamo a las organizaciones de crédito ya existentes.

La suscripcion de los planes de ahorro de estas instituciones. permite a los interesados
constituir un pequefio patrimonio inicial que, junto con la garantia moral que se deriva de la
regularidad de sus depdsitos de ahorro, hace posible para cllos construir su casa mucho antes
que por cualquier otro medio que quisieran utilizar.

Por lo tanto se puede concluir que la finalidad de las Instituciones de Ahorro v Crédito es la de
crear las posibilidades necesarias para comprar o construir su casa propia para aquellas

personas que no tienen sino una cierta capacidad de ahorro,

* Ibidem pag. 29



1.1.2. NOMBRES QUE SE LES ASIGNABA A LAS INSTITUCIONES DE
AHORRO Y PRESTAMO.

Las instituciones de Ahorro y Préstamo se conocieron en INGLATERRA, en un principio,
como Sociedades de Amigos, hasta que en 1836 la ley del Parlamento las reconocié como
Sociedades Constructoras.

En ESTADOS UNIDOS, al surgir el sistema de Ahorro y Préstamo cambid simplemente la
palabra “Sociedad” por la palabra “Asociacion”. La Liga de los Estados Unidos Americanos
calificé en 1892 a sus miembros locales como Asociaciones Locales de Construccion y
Préstamo.

En ARGENTINA se les conoce por Sociedades de Ahorro para la Vivienda Familiar, pero las
instituciones, al formar su liga, le dieron el nombre de Liga de Instituciones de Ahorro y
Préstamo para la Vivienda

La legislacion MEXICANA, las reconocio en un principio como Bancos de Ahorro y
Préstamo para la Vivienda.

La ley SUIZA del S de febrero de 1935 las nombra Cajas de Crédito a Término Diferido.

En la legislacion BELGA se las conoce por Sociedades de Capitalizacion, posiblemente por la
influencia francesa.

En la legislacion de GUATEMALA las titula como Bancos de Ahorro y Préstamo para la
Vivienda Familiar.

La ley de BRASIL del 29 de junio de 1934 las conoce por Soctedades de Economia Colectiva

o por Cajas Constructoras
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En ese entonces se pensaba que el nombre de Ahorro y Préstamo para la Vivienda era sin
duda el mas adecuado para los fines y propésitos de la institucion, a la vez que decian que era

el que mejor daba la idea de las caracteristicas de sus operaciones.®

1.1.3. CONDICIONES EN LAS QUE OPERABAN.

Es importante mencionar que todas las instituciones, hasta cierto punto, son hijas del medio
ambiente, por lo que, para tener una idea clara de las instituciones de Ahorro y Préstamo, se
debe de mirar hacia atras a las circunstancias, personalidades y problemas relacionados con su
comienzo y desarrollo.

Los dos objetivos principales de una institucion de éste tipo (economia y casa propia) siempre
se mantuvieron, pero en el transcurso del tiempo se introdujeron modificaciones en la practica
del sistema que hicieron obtenibles estos objetivos mas eficazmente.

El progreso en el sistema de Ahorro y Préstamo ha sido evolutivo. Muchas practicas y planes
se han probado. Algunos han obtenido un éxito tan grande que han sido adoptados finalmente.
A otros se les ha encontrado fallas y se les ha descartado. Hay otros que han necesitado
variaciones y cambios antes de ser satisfactorios. Varios cambios se requeriran y  se
propondran en el futuro.

Sus caracteristicas de operacion han variado y aun hoy varian en los diferentes paises que
disfrutan del sistema. Sin hablar de las variantes que podrian hallarse en cada uno de ellos. en

ese entonces (por los afios de 1950°) se clasificaron en tres grandes £rupos:

¢ Ibidem, pag. 105

Te . - N - .
Se hace referencia a los afos de 1950, ya que el libro del cual se obtuvo ésta clasificacion es primera edician, y
se realizo precisamente en el afo de 1950




a) Las instituciones a término, con planes de operacion de series cerradas.
b) Las instituciones permanentes con planes de series abiertas.
¢) Las instituciones en que se vinculan la operacion de ahorro y la de préstamo hipotecario por

medio de un contrato.

a) Operaciones de series cerradas.

Las operaciones de series cerradas se practican exclusivamente en las instituciones “a
término”, es decir, en aquellas que una vez atendidas las necesidades de sus asociados dan por
terminado el negocio, liquidando sus activos. Entre las caracteristicas principales se
encuentran las siguientes: se constituyen “series” con un niimero determinado de ahorradores v
limitado sin que se permita el ingreso de nuevos socios, salvo en los casos en que sea

necesario reemplazar la desercion de uno de los antiguos con alguno nuevo.

Este sistema tenia razon fundada de ser, hasta fines del siglo pasado, en centros a los que no
habia llegado ain el capital financiero, pero en nuestros dias y en nuestro medio resulta ya tan
inoperante como inaceptable. La necesidad de operaciones de caracter mas financiero y, por lo
tanto, mas adecuadas a los intereses de los ahorradores, provoco la creacion de las “series
abiertas™ (que posteriormente se explicaran) en las que toda clase de personas interesadas
pueden participar y en las que. ademas, se permiten cuotas diferentes.

Este tipo de sistema se explica con el siguiente principio aritmético:

Se tienen 5 ahorradores(A.B.C.D,E), que desean obtener cada uno un préstamo de N$50.00

depositando anualmente un ahorro de N$10.00



AHORRADORES A. B. [ 3 D. E. Saldo | Adjudi | Plazo de
en caja. | cacién. | ahorro.
Primer afio, NS 10.00 | N$ 10.00 [ N$ 10.00 | N$ 10.00 | NS 10.00 NS 50.00 A 1 afo
Segundo afo. N$ 10,00 | N$ 10.00 | NS 10.00 [ N$ 10.00 | NS 10.00 NS 50.00 B 2 afos
Tercer afo. NS 10.00 | N$ 10.00 | NS 10.00 | N§ 10,00 | N$10.00 NS$ 50.00 L5 3 ahos
Cuarto afo. NS 10.00 | N$ 10.00 | NS 10.00 | N$ 10.00 | N$ 10.00 N$ 50.00 D 4 anos
Quinto afo. N$ 10.00 | NS 10.00 | NS 10.00 | NS 10.00 N$ 10.00 | NS 50.00 E 5 anos

El resultado del cuadro anterior puede resumirse de la manera siguiente:

a) El ahorrador “A™ recibi6 la cantidad que necesitaba cuatro afios antes de lo que habria
tardado en percibirla si hubiera ahorrado individualmente.

b) El ahorrador “B™ la recibe al segundo afio, es decir, tres afios antes.

¢) El ahorrador “C™ al tercer afio, o sea con dos de anticipacion,

d) El ahorrador “D™ al cuarto afio, es decir, un afio antes.

¢) El ahorrador “E” viene a recibirla cuando normalmente habria acumulado el capital descado
s1 hubiese ahorrado solo.

Por lo tanto, resulta mas ventajoso la operacioén en conjunto, que el caso de que cada uno de
los cinco miembros del grupo hubiese hecho sus ahorros sin la colaboracion de los otros, va
que ¢l plazo medio para obtener la cantidad que necesitaban es de 3 afios en lugar de 5.

Este tipo de operacion se puede decir que “trabaja” regularmente durante los primeros tiempos.
pero después de algunos aiios se crean dificultades va que los que llegan altimos deben esperar

demasiado tiempo antes de obtener su préstamo.
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b) Operaciones de series abiertas.

Las operaciones de series abiertas son las practicadas por todas las instituciones conocidas
como “permanentes”, es decir, aquellas que, por no limitar el nimero de titulares o asociados.
continlan sus operaciones en el tiempo sin limitacion técnica o legal. El tipo de sociedades
permanentes representa el paso mas importante dado en el sistema, ya que con él abandona su
caracter de cerrado o limitado de Asociacion de Amigos para entrar al mercado con una
finalidad de servicio general.

Asi como las asociaciones que practicaban las operaciones de series cerradas tenian la
caracteristica de ser a “término”, las que practican operaciones de series abiertas tienen la
particularidad de ser “permanentes”. “Se considera que la primera sociedad permanente surgio
en 1846 La sociedad permanente fue ideada para superar la sociedad a término, v los
miembros podrian dividirse en dos clases diferentes: miembros no prestatarios, que se unian al
movimiento puramente como inversionistas v deseaban continuar siéndolo, y miembros
prestatarios, que se unian con la idea de recibir un préstamo que les permitiria adquirir su casa.
Al aplicarse este plan permanente, que también es conocido como Plan de Series, uno de los
principales argumentos empleados era que “un individuo puede entrar a la sociedad en
cualquier momento, sin que se le exijan pagos atrasados, y con la misma igualdad que los
miembros originales.

Para ejemplificar este sistema vamos a partir del ejemplo anterior del sistema de series

cerradas:

* Ibidem, pag 109




AHORRADORES A. B. €. D. E. Saldo | Adjudi | Plazo de
en caja. | cacién. | ahorro.
Primer afo. N$ 10.00 [ N$ 10.00 | NS 10.00 [ NS 10.00 [ N$ 10.00 | NS 50.00 A | ano
_Ssgundo afio. NS$ 10.00 [ N$ 10.00 [ N$ 10.00 | NS 10.00 | N$10.00 | NS 50.00 B 2 afos
Tercer afio. NS 10.00 | N$ 10.00 [ N$ 10.00 | N$ 1000 [ NS 10.00 | N§ 50.00 C 3 anos
Cuarto afio, NS 10.00 | N$ 10.00 [ NS 10.00 [ N$ 10.00 | NS 1000 | NS 50.00 D 4 anos
Quinto afo. NS 10.00 [ NS 10.00 [ NS 10.00 | NS 10.00 | NS 10.00 | NS 50.00 E 5 anos

En este ejemplo se puede decir que el ahorrador “E” se encuentra en desventaja con respecto a
Sus cuatro comparieros, ya que no obtuvo ventaja alguna en su plan de ahorros, pero no
ocurrird tal cosa si otros cinco ahorradores (las personas F,G.H.I y J). se llegasen a adherir al

grupo inicial, como se demuestra en el cuadro siguiente:

GRUPO 1 GRUPO 11

Total | Adjudi
AHORRADORES A B C D E F G H | J en cacio

cajs nes
Primer afo N$10.00 | NS1000 [ NSIO 0O | N$10 00 | NS10 00 N§S0 00 A
Segundo ano NSI0.00 | N$10.00 | NS10:00 | N$10.00 [ NS10.00 [ N§10.00 [ NS1000 | NS1000 | NS1000 | NSIO 00 | 3000 | B.C
Tercer afio N310.00 | N$10.00 | NS10.00 [ N$10.00 [NSI000 [ NS10.00 | NSI0 00 | NSI0 00 | NS1000 | NSI000 | M8106m | D.E
Cuarto ano N$10.00 | N$10.00 | N§10.00 | N$10.00 [NSI1000 [ N$10.00 [ NS1000 | NSI1000 | NS1000 | NS1000 | "sis 6 | F.G
Quinto ao N$10.00 | N310.00 | N51000 [ NS1000 [ NSI1000 [ NSI1000 | NSI000 | NSI000 | NSI000 | NS0 00 | Msio0 H.I
Sexto afo N$10.00 | NS10.00 | N$S1000 | NS1000 | NS1000 | ~S3060 ]

Como se puede observar en este cuadro, aparece bien claro que los socios A.B,.C.D y E han
obtenido sus préstamos en los tres primeros afios, resultando asi favorecido en dos afios el
miembro “E” (va que en éste sistema obtiene su dinero a los 3 afios, v en el anterior lo recibe a
los 5 afos). El tiempo medio de ahorro para el conjunto de los ahorradores resulta de tres afios.
Si se agregan al grupo nuevos socios se obtendrian resultados de tiempos de adjudicacion

menores. Con esto se comprueba que la combinacién de grupos acorta los plazos de ahorro.

¢) Operaciones contractuales. (estipuladas mediante un contrato)
La operacion contractual es la que se refiere a planes de ahorro con derecho a préstamo

hipotecario. Esta obligacion contractual de otorgar un préstamo hipotecario para adquirir la



casa propia, se deriva de la imperiosa necesidad de contar con un aliciente o estimulo que
induzea al ahorro. Descartando desde el principio una elevada tasa de interés, ya que no resulta
de bastante aliciente para el publico, y abandonando la idea del sorteo o loteria, por ser el
unico que ofrecen otras instituciones de ahorro, no existe mas recurso que poner énfasis en la
adquisicion de la casa propia, a través de alguna facilidad que permita su conquista en forma
accesible.

La operacion contractual fue revivida en la postguerra de 1920 por las instituciones alemanas,

y ello sirvid de estimulo para la creacion de instituciones en toda Europa.

Las tres formas de operar comentadas anteriormente entran en la clasificacion clasica del
Ahorro y Préstamo. A base de las tres se pueden hacer innumerables combinaciones que
continuaran clasificandose como operaciones de Ahorro y Préstamo.

Se debe tener presente que los planes de operacion no son producto del capricho de sus
promotores, sino que responden fundamentalmente a las modalidades y caracteristicas de los

pueblos en que se practican.

1.2. EL AUTOFINANCIAMIENTO EN MEXICO.
El esquema de autofinanciamiento para la adquisicion, construccion y/o remodelacion de
vivienda como se menciono anteriormente, surgio en Europa, a principios de siglo, como un

instrumento para enfrentar las recesiones economicas que se experimentaron después de la

* Ibidem, pag. 111
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Primera Guerra Mundial. Se trata de un sistema de ahorro solidario, en donde los integrantes
dan aportaciones que los apoyan en sus necesidades de crédito.

Desde su inicio, en México el esquema ha estado regulado por la Secretaria de Comercio y
Fomento Industrial (SECOFI). A finales de los afios 70 y principios de los 80, se convirtié en
un buen instrumento financiero que facilitaba la adquisicion de autos. Pero no fue sino hasta
mayo de 1994 cuando se autorizé su utilizacion para el régimen de otros bienes de capital
nuevos (como computadoras), para la prestacion de servicios comerciales (médicos. turisticos

etcétera) y, quiza lo mas importante, para bienes inmuebles.

En los afos 80, el consumidor mexicano apenas lograba recuperar algo de su poder
adquisitivo. Es entonces cuando la banca decide mercadear los créditos y hacerlos masivos.
Asi, los ingresos se asimilaron a la cultura de un gasto apalancado por la deuda. Al mismo
tiempo, en otros paises como los asidticos, se ahorrd y hasta se exportaron ahorros para
invertirlos en empresas multinacionales.

Debido a la actual situacion econdémica por la cual atraviesa nuestro pais (altas tasas de
intereses que llegaron a rebasar niveles de 100%) desde diciembre de 1994, llegar a tener una
casa propia se ha convertido en un suefio para millones de mexicanos. Si comprar una
vivienda de contado es imposible para la gran mayoria, mas complicaciones se presentan
cuando se pretende adquirirla a través de un crédito bancario. En primer lugar por que las
tasas que se ofrecen para un crédito para la vivienda son muy elevadas, y en segundo por que
Unicamente se estan otorgando créditos de este tipo a personas que adquieran una vivienda en

algun desarrollo que se este financiando con recursos FOVI, o con alguna  constructora que

-
Lo



tenga contratado un crédito puente desde antes que surgiera la dificil situacion por la cual
todos estamos pasando.

La necesidad de vivienda continua, y por tal motivo hoy en dia comienzan a surgir nuevas
modalidades de financiamiento que ofrecen opciones mas accesibles para la adquisicion de
una casa. Entre estas opciones se encuentra el Autofinanciamiento de Bienes Inmuebles. el
cual es un sistema de autofinanciamiento inmobiliario dirigido para quienes tienen una
necesidad de vivienda y principalmente cuentan con cierta capacidad de ahorro. El
autofinanciamiento no es del todo nuevo. '™Ya desde 1989, aprovechando la figura del
fideicomiso  abierto, surgieron algunas empresas que proporcionaban  este tipo de
financiamiento. Pero en el afio de 1991, al prohibir el Banco de México la utilizacion del
fideicomiso abierto, se tuvieron que ceder los derechos a un grupo financiero. Sin darse por
vencidos, y esperando un cambio en materia juridica que permitiera volver a operar este
sistema de financiamiento, se estuvo trabajando sin tener mucho éxito. Por fin. después de
todo un reacomodo del marco juridico, se logré que la figura del autofinanciamiento
inmobiliario quedara regulada por la nueva Ley Federal de Proteccion al Consumidor y por la
Norma Oficial Mexicana de la Secretaria de Comercio y Fomento Industrial (Secofi), y se
dieron las condiciones para que este tipo de financiamiento comenzara nuevamente a operar v

a beneficiar a los consumidores.™

" RICO. Guadalupe: A comprar casa, Expansion, Septiembre 28 de 1994, pag 49.51,52



1.2.1. MARCO LEGAL.

Los esquemas financieros que se ofrecen actualmente en el pais para la adquisicion de bienes
inmuebles y prestacion de servicios, dadas las condiciones para el otorgamiento de los
mismos, favorecen a un porcentaje limitado de la poblacion, imposibilitando al resto el acceso
a cllos.

Considerando lo anterior, y consciente de satisfacer necesidades prioritarias del ser humano, el
Presidente Constitucional de los Estados Unidos Mexicanos en ejercicio de la facultad que al
Ejecutivo Federal confiere la Fraccion 1 del articulo 89 de la Constitucion Politica de los
Estados Unidos Mexicanos y con fundamento en los dispuesto en los articulos 1°, 19,24 y 63
de la Ley Federal de Proteccion al Consumidor tuvo a bien expedir el Reglamento de Sistemas
de Comercializacion mediante la integracion de grupos de consumidores.

Posteriormente la SECOFI ( Secretaria de Comercio y Fomento Industrial ), por conducto de la
direccion general de normas y considerando que en ¢l Plan Nacional de Desarrollo'' ( 1995 )
se indica que es necesario fomentar el ahorro interno ( estrategia fundamental para el mejor
desarrollo econémico vy social de nuestro pais); expidio la Norma Oficial Mexicana NOM-037-
SCFI-1994, misma que indica los requisitos para los * Contratos de Adhesion “ en los
Sistemas de Comercializacion. Que consisten en integracion de grupos de consumidores. que
aportan periédicamente cantidades de dinero para ser administradas por empresas
especializadas, mediante un * Fideicomiso ** de inversion y administracion que garantice que
dichas sumas sean adjudicadas a los mismos, mediante los procedimientos establecidos en el =

Contrato de Adhesién.”

" La estrategia del ahorro del Plan Nacional de Desarrollo de 1995, se puede consultar en el capitulo 111 del
presente trabajo.



Dicha norma entro en vigor el dia siguiente de su publicacion en el Diario Oficial de la
Federacion el 8 de julio de 1994,

Corresponde a la ** Secretaria de Gobernacion * intervenir conforme a su compelencia en
materia de sorteos.

El cumplimiento de lo dispuesto en el Reglamento y en la NOM ( Norma Oficial Mexicana )

sera sancionada por la* PROFECO * ( Procuraduria Federal Consumidor ).

1.2.1.1. CONTENIDO DE LAS LEYES Y REGLAMENTOS

INVOLUCRADOS.

a) Ley Federal de Proteccion al Consumidor.

El objeto de esta ley es promover y proteger los derechos del consumidor y procurar la equidad y seguridad

Juridica en las relaciones entre proveedores y consumidores. En esta ley se entiende por -

* Consumidor: la persona fisica o moral que adquiere, realiza o disfruta como destinatario final bienes.
productos o servicios. No es consumidor quien adquiera, almacene, utilice o consuma bienes o servicios con
objeto de integrarlos en procesos de produccion, transformacion, comercializacion o prestacion de servicios a
terceros

* Proveedor: la persona fisica o moral que habitual o periddicamente ofrece, distribuye, vende, arrienda o
concede el uso o disfrute de bienes, productos o servicios.

* Secretaria: la Secretaria de Comercio y Fomento Industrial.

e Procuraduria: la Procuraduria Federal del Consumidor. (PROFECO) La cual vigila los intereses de los
consumidores que contratan estos sistemas de comercializacion. Revisa y autoriza los contralos que se
establecen entre proveedor y consumidor. Interviene como mediador en las controversias entre ambos.

Los articulos en los cuales se fundamento el Presidente Constitucional de los Estados Unidos Mexicanos, para

expedir el Reglamento de los Sistemas de Comercializacion son:

Capitulo 1

De las autoridades.

Articulo 19. La Secretaria de Comercio y Fomento Industrial estard facultada para expedir normas
oficiales mexicanas respecto de:

V. Los requisitos que deberdn cumplir los sistemas y practicas de comercializacion de bienes.

VIL. Los términos y condiciones a que deberan ajustarse los modelos de contratos de adhesion que requieran de

inscripcion en los términos de esta ley.

VII. Caracteristicas de productos, procesos, métodos, sistemas o practicas industriales. comerciales o de servicios

que requieran ser normalizados de conformidad con otras disposiciones.

Articulo 24. La Procuraduria tiene las siguientes atribuciones:

I. Promover y proteger los derechos del consumidor, asi como aplicar las medidas necesarias para propiciar la

equidad v seguridad juridica en las relaciones entre proveedores v consumidores,

IX. Promover nuevos o mejores sistemas y mecanismos que faciliten a los consumidores el acceso a bienes y

servicios en mejores condiciones de mercado.



XV. Registrar los contratos de adhesion que lo requieran, cuando cumplan la normatividad aplicable. v organizar
v llevar el Registro Piblico de contratos de adhesion.

Articulo 63. Los sistemas de comercializacion consistentes en la integracion de grupos de consumidores
que aportan periédicamente sumas de dinero para ser administradas por un tercero, destinadas a la adquisicion de
determinados bienes y servicios, solo podrdn ponerse en practica previa notificacion a la Secretaria y se cumplan
los requisitos que fije el Reglamento.

b) Reglamento de los Sistemas de Comercializacién mediante la integracion de grupos de

consumidores.
Dicho Reglamento fue expedido por la Secretaria de Comercio y Fomento Industrial y entro en

vigor el dia siguiente de su publicacion en el Diario Oficial de la Federacion, el 17 de mayo de

1994.
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REGLAMENTO DE SISTEMAS DE COMERCIALIZACION MEDIANTE LA INTEGRACION DE
GRUPOS DE CONSUMIDORES.

Articulo 1°. El presente ordenamiento tiene por objeto regular los sistemas de comercializacion
mediante la integracién de grupos de consumidores, a que se refiere el articulo 63 de la Ley Federal de Proteccion
al Consumidor.

Articulo 2°. Para efectos de este reglamento, se entendera por:

l.- Ley, la Ley Federal de Proteccion al Consumidor.
I1.- Secretaria, la Secretaria de Comercio y Fomento Industrial.
I1.- Procuraduria, la Procuraduria Federal del Consumidor.

Articulo 3°. Sin perjuicio de las facultades que correspondan a la Secretaria, compete a la Procuraduria
la aplicacion, vigilancia y sancién de lo dispuesto en este reglamento.

Articulo 4°, Mediante sistemas de comercializacion podran ofrecerse a los consumidores bienes muebles
nuevos, inmuebles y prestacion de servicios.

Articulo 6°. Sin perjuicio de las facultades de la Secretaria, corresponde a la Secretaria de Gobernacion
intervenir conforme a su competencia en materia de sorteos.

Articulo 8° Los contratos que celebren las empresas que administren sistemas de comercializacion
mediante la integracion de grupos de consumidores, deberan sujetarse a lo dispuesto en la norma oficial mexicana
que al efecto expida la Secretaria.

¢) Norma Oficial Mexicana (expedida por la Secreraria de Comercio v Fomento Indusirial)

Dicha norma entré en vigor el dia siguiente de su publicacion en el Diario Oficial de la
Federacion, el 17 de mayo de 1994.

"NORMA Oficial Mexicana NOM-037-SCF1-1994. Requisitos para los contratos de adhesion en los sistemas de
comercializacion consistentes en la integracion de grupos de consumidores.

" Reglamento de Sistemas de Comercializacion, Diario Oficial de la Federacién, tomo CDLXXXVIII N1,
martes 17 de mayo de 1994, pig.32
" Norma Oficial Mexicana, Diario Oficial de Ia Federacion, viernes 8 de julio de 1994, pag. 28.29.30.31.32




CONSIDERANDO.

Que el Plan Nacional de Desarrollo se indica que es necesario adecuar ¢l marco regulador de la actividad
econdmica nacional.
Que siendo responsabilidad del Gobierno Federal, procurar las medidas que sean necesarias para garantizar que
los productos y servicios que se comercialicen en territorio nacional ostenten la informacion comercial necesaria
para que los consumidores y usuarios puedan tomar adecuadamente sus decisiones de compra y usar y disfrutar
plenamente los productos y servicios que adquiere.

OBJETIVO Y CAMPO DE APLICACION,

La presente NOM establece los requisitos de caracter obligatorio que deben contener los contratos de
adhesion que realicen las empresas dedicadas a los sistemas de comercializacion consistentes en la integracion de
grupos de consumidores.

DEFINICIONES
Para efectos de esta Norma Oficial Mexicana, se entiende por:

1) Consumidor, Proveedor, Secretaria y Procuraduria

Lo sefalado en la Ley Federar de Proteccion al Consumidor.
2) Sistemas de Comercializacion.

Aquellos consistentes en la integracion de grupos de consumidores que aportan periodicamente sumas de
dinero para ser administradas por un tercero, destinadas a la adquisicion de determinados bienes muebles.
inmuebles o la prestacion de servicios y que son asignados a los consumidores bajo los procedimientos
establecidos en el contrato de adhesion.

3} Contrato de Adhesion.

El documento elaborado unilateralmente por el proveedor para establecer en formatos uniformes los
términos y condiciones aplicables a la adquisicion de bienes muebles, inmuebles o la prestacion de un servicio
4) Sorteo

Procedimiento para obtener un resultado aleatorio o casual, mediante el cual se determina el orden que
servira para sefalar los turnos de disposicion de las adjudicaciones y de ser ¢l caso dilucidar situaciones de
empate.

5) Subasta.

El procedimiento consistente en la adjudicacién de un bien mueble, inmueble o servicio al consumidor
que ofrezca el mayor nimero de cuotas periodicas totales por adelantado.
6) Adjudicacion directa.

El procedimiento consistente en adjudicar en subasta el bien inmueble o la prestacion de un servicio a los
beneficiarios del consumidor cuando éste fallezca o caiga en incapacidad total permanente, para lo cual la
compafia aseguradora debe liquidar cuando menos el numero de cuotas periodicas totales no vencidas que el
consumidor adeudaba hasta la fecha de su fallecimiento o incapacidad total permanente
7) Aportacion periodica.

La cantidad periddica establecida en el contrato de adhesion, que el consumidor debe pagar a cuenia del
precio del bien mueble, inmueble o la prestacion de un servicio, mas el factor de actualizacion de la misma. Este
ultimo debe estar especificado en el contrato de adhesion.

8) Cuota periodica total.

La cantidad resultante de sumar la aportacion periddica mas los gastos de administracion, prima del
seguro de vida v demas conceptos previstos en el contrato de adhesion.
9) Manuai.

El suplemento informativo elaborado por el proveedor para dar a conocer al consumidor las bases de
funcionamiento del sistema de comercializacion respectivo.
10} Adjudicatario

El consumidor que conforme a lo dispuesto en el contrato de adhesion respectivo tiene derecho a recibir
0 ha recibido el bien o la prestacion del servicio objeto del mismo.




11) _Remanente.

Cantidad excedente, si la hubiese, al final del plazo de vigencia del arupo.
12) Grupo.

Conjunto de consumidores cuyas aportaciones forman un fondo comin a fin de obtener bienes muebles,
inmuebles o la prestacién de un servicio.
13) Valor presente.

La cantidad a precios actuales del bien o la prestacion del servicio, que ha sido actualizada con la
férmula pactada en el contrato de adhesion.
14) Valor historico.

La cantidad en términos nominales o a precios corrientes que el consumidor aporta en cada periodo.
15) Valor promedio.

La cantidad que resulta de dividir la totalidad de las aportaciones periodicas realizadas a valor histérico,
entre el nimero de pagos efectuados.

16) (]
Los corchetes denotan que sélo una de las opciones presentes en los mismos deben ir en el contrato de
adhesidn.
17) Ley.
Ley Federal de Proteccion al Consumidor.
18) NOM.

Norma Oficial Mexicana.
DISPOSICIONES GENERALES.

La presente NOM es de interés y observancia general para todos aquellos proveedores que se dediquen a
la comercializacién de bienes muebles nuevos, inmuebles o la prestacion de servicios a través de sistemas de
comercializacion.

Los contratos de adhesion que pretendan utilizar los proveedores para perfeccionar transacciones en los sistemas
de comercializacion, deben:

a) Cumplir con lo dispuesto en la presente NOM.

b) Estar registrados en la Procuraduria,

c) Estar escritos en espaiol, sin perjuicio de que se expresen en otros idiomas

d) Ser legibles a simple vista.

e) Celebrarse en moneda nacional. Cuando el bien o servicio se ofrezca normalmente en otra moneda, por
encontrarse o efectuarse en el extranjero, se puede contratar en moneda extranjera, en este tllimo caso, el
contrato de adhesion debe especificar ¢l derecho del consumidor a liquidar sus pagos en moneda nacional de
conformidad con la ley de la materia.

En los sistemas de comercializacién en los que intervenga el azar, para que el adjudicatario obtenga el
bien mueble, inmueble o la prestacién del servicio. el proveedor debe observar los dispuesto en la legislacion de
la materia.

Los proveedores se obligan a entregar al consumidor el manual, antes de la firma del contrato de
adhesion

Los contratos de adhesion deben especificar la frecuencia con que los consumidores deban realizar los
pagos de las cuotas periddicas totales, asimismo deben sefalar los lapsos en que se deben llevar a cabo las
adjudicaciones en el sistema de comercializacion.

La determinacion de las subastas mis altas para el proceso de adjudicacion debe ser constatada mediante
fe de hechos de un fedatario publico.

DE LA PUBLICIDAD.
Todos aquellos medios utilizados para informar, promover o realizar publicidad para cualquier bien

mueble, inmueble o la prestacion de un servicio dirigido a los consumidores, deben observar lo dispuesto en la
Ley.



Los proveedores deben publicar periddicamente cuando menos en uno de los periodicos de circulacion
del lugar de que se trate:

a) Los resultados de las adjudicaciones.
b) La calendarizacion de los actos de adjudicacion y reuniones,
¢) De ser el caso de los resultados del orden secuencial del sorteo.

ELEMENTOS INFORMATIVOS DEL CONTRATO DE ADHESION.
El contrato de adhesion debe sefialar lo siguiente:

a) El nombre y domicilio del proveedor y del consumidor, respectivamente.

b) Especificacion y precio vigente del bien mueble, inmueble o la prestacion del servicio objeto del contrato de

adhesion.

La informacion desglosada de la cuota periodica total, indicando los factores de compensacion, actualizacion

y su forma de aplicacion, costos por concepto de inscripcion, seguro v todos aquellos costos en que ¢l

proveedor incurra y sean repercutidos al consumidor.

d) Vigencia del contrato de adhesion y nimero de consumidores que componen el grupo.

¢) Las penas convencionales maximas a que se hace acreedor el proveedor y el consumidor por incumplimiento
en las obligaciones que se deriven del contrato de adhesion,

) Procedimiento y plazo para la adquisicién de los grupos, el manejo de los remanentes derivados de las
liquidaciones de los grupoes, tiempos maximos para que el consumidor integrante del grupo tenga acceso a su
parte proporcional y cuando los consumidores previamente informados no soliciten su respectivo reintegro.
determinar el uso y destino de los remanentes.

g) La mecanica para renuncia, cesion de derechos, asi como causas de rescision del contrato de adhesion. v las
consecuencias de cada una de ellas, determinando las obligaciones y derechos que correspondan a cada parte

h) La informacién sobre la compaiiia aseguradora y las caracteristicas de los seguros que se contraten en favor
del consumidor.

i) El procedimiento que debe ser aplicado cuando el consumidor realice pagos por anticipado.

>

ELEMENTOS TEXTUALES DEL CONTRATO DE ADHESION.

El contrato de adhesion debe contener textualmente como minimeo las siguientes clausulas, ademas de las
que ¢l proveedor incorpore, que en ningin caso se deben contraponer a dichas clausulas:

a) El proveedor se obliga a adjudicar por grupo dentro de la periodicidad pactada en este contrato de adhesion a
partir de la primera reunién de adjudicacion, cuando menos un [bien mueble, inmueble o la prestacion de un
servicio], entre los consumidores que se encuentren al corriente en el pago de sus cuotas periodicas totales a la
fecha limite de pago estipulada en este contrato de adhesion. Cuando los recursos del grupo no sean
suficientes, el proveedor se obliga a prestar la cantidad necesaria para realizar la adjudicacion minima, dicho
préstamo sera resarcido al proveedor, de las cuotas periddicas totales del lapso siguiente de que se trate.
La entrega del [bien mueble, inmueble o la prestacién de un servicio] objeto del presente contrato de adhesion
se llevara a cabo dentro de los 25 dias naturales posteriores al cumplimiento de las garantias y requisitos que
se establecen en este contrato de adhesion, una vez que el consumidor haya resultado adjudicado, salvo
cuando el consumidor convenga por escrito con el proveedor, dentro de los 25 dias sefialados, un plazo de
entrega diferente por cambio en especificaciones o caracteristicas del bien o la prestacion del servicio objeto
de ese contrato de adhesion. De no cumplirse lo anterior el consumidor podra optar por:
=» Rescindir por escrito ante el proveedor este contrato de adhesion obligandose ¢l proveedor a devolver. en un
plazo no mayor a 5 dias naturales, el importe acumulado de las cuotas periodicas totales cubiertas a valor
presente, descontiandose la parte correspondiente al seguro de vida utilizado y agregandose como pena
convencional, interés equivalente a [el mismo porcentaje a que se haga acreedor el consumidor adjudicatario
por incumplimiento de pago ante el proveedor en ese periodo], sobre el precio total del bien o la prestacion
del servicio adjudicado, aplicado sobre el nimero de dias transcurridos a partir de la fecha en que el
consumidor haya cumplido con las garantias y requisitos estipulados en este contrato de adhesion
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= Esperar tanto tiempo como sea necesario, obligandose el proveedor, en su caso, a absorber los incrementos en
el precio del bien o la prestacion del servicio, ademas el proveedor se obliga a entregar al consumidor en la
misma fecha en que se efectie la entrega del bien o la prestacion del servicio contratado. los intereses por
concepto de pena convencional calculados sobre el importe total de las cuotas periddicas totales cubiertas,
equivalentes a [el mismo porcentaje a que se haga acreedor el consumidor adjudicatario por incumplimiento
de pago ante el proveedor en ese periodo], aplicados sobre el nimero de dias transcurridos a partir de la fecha
en que el consumidor haya cumplido con las garantias y requisitos que se estipulan en este contrato de
adhesion. En este caso, el consumidor podré solicitar al proveedor que adquiera directamente con la empresa
en la que el consumidor haya encontrado disponible el bien o la prestacion del servicio contratado. De
abstenerse algan descuento en esta transaccion, de tal suerte que el pago sea inferior al precio actualizado en
este contrato de adhesion, el consumidor usard la diferencia para realizar pago a anticipados sobre el adeudo.

Cuando se estipule en el contrato de adhesion que es el consumidor quien elija el bien inmueble, se atendera
unicamente a los siguiente:

El proveedor se obliga a entregar al consumidor en la misma fecha en que se concluya la transaccion, los
intereses por concepto de pena convencional calculados sobre el importe total de las cuotas periddicas totales
cubiertas, equivalentes a [el mismo porcentaje a que se haga acreedor el consumidor adjudicatario por
incumplimiento de pago ante el proveedor en ese periodo]. aplicados sobre el nimero de dias transcurridos a
partir de la fecha en que el consumidor haya cumplido con las garantias y requisitos estipulados en este contrato
de adhesion. En caso de asi desearlo, el consumidor podré optar por rescindir mediante escrito ante el proveedor
este contrato de adhesion obligandose el proveedor a devolver en un plazo no mayor a 5 dias naturales, el importe
acumulado de las cuotas periodicas totales cubiertas, a valor presente, descontandose la parte correspondiente al
seguro de vida utilizado y agregéndose como pena convencional, intereses equivalente a [el mismo porcentaje a
que se haga acreedor el consumidor adjudicatario por incumplimiento de pago ante el proveedor en ese periodo],
sobre el precio total del bien o la prestacion del servicio adjudicado, aplicado sobre el numero de dias
transcurridos a partir de la fecha en que el consumidor haya cumplido con las garantias ¥ requisitos estipulados en
este contrato de adhesion.

¢) Cualquier parte, dentro de los siguientes 5 dias habiles, contados a partir de la fecha de este contrato de
adhesidn, podri mediante escrito, darlo por terminado sin responsabilidad alguna. En este caso. el proveedor
deberd devolver al consumider lo que haya aportado hasta la fecha de la terminacion. dentro de los 30 dias
naturales siguientes.

d) El proveedor se compromete a contestar por escrito, en un plazo maximo de 10 dias naturales, las dudas que
acerca del contrato de adhesion o de la mecanica del sistema de comercializacion formule por la misma via el
consumidor, tantas veces como sea necesario.

€) El proveedor contratard por cuenta y a nombre del consumidor cuando éste sea una persona fisica, cuando

menos en forma proporcional al precio del [bien mueble, inmueble o la prestacion del servicio] objeto de este
contrato de adhesion, un seguro de vida e incapacidad total permanente a partir de la fecha del primer acto de
adjudicacion, de conformidad con la legislacién aplicable v cuvo destino preferente sea cubrir las cuotas
periodicas totales posteriores a la fecha del fallecimiento o incapacidad total permanente. En caso de que ¢l
proveedor, sin causa justificada, no contrate el seguro de vida e incapacidad total permanente, serd
responsable de la adjudicacion directa en favor de los beneficiarios del consumidor cuando éste fallezca o
caiga en incapacidad total permanente.
f) El consumidor participara en la primera reunion de adjudicacion de su grupo dentro de [60 dias naturales en
caso de bienes muebles y servicios o 120 dias naturales en caso de bienes inmuebles|, siguientes a la fecha de
este contrato de adhesion. En caso de incumplimiento, el consumidor puede solicitar la devolucion de las
cantidades que haya erogado a favor del proveedor, mis |el mismo porcentaje a que se haga acreedor el
consumidor adjudicatario por incumplimiento de pago ante el proveedor en ese periodo], por concepto de
pena convencional al proveedor.
Cuando el consumidor resulte adjudicado conjuntamente por sorteo v por cualguier otro procedimiento. sera
adjudicado por el mecanismo de sorteo.
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Cuando dos 0 mas consumidores resulten empatados mediante los procedimientos aplicables, se adjudicara el
[bien mueble, inmueble o la prestacion del servicio] atendiendo el procedimiento siguiente: [descripcion del
procedimiento aplicable].

El proveedor se obliga a comunicar al consumidor en un plazo maximo de 30 dias naturales siguientes a la
fecha en que tenga lugar el hecho, la modificacién a su cuota periddica total, de conformidad con lo
establecido en este contrato de adhesion.

El proveedor podra rescindir este contrato de adhesion, por la falta de pago de [factor de competitividad a
eleccion del proveedor de conformidad con la legislacion aplicable] cuotas periodicas totales en su conjunto
por parte del consumidor. En este caso, el proveedor se obliga a devolver al consumidor el monto de sus
aportaciones periddicas a valor histérico menos[factor de competitividad a eleccion del proveedor de
conformidad con la legislacion aplicable] aportaciones periddicas a valor promedio por conceplo de pena
convencional, dentro de los 30 dias naturales siguientes a la fecha de notificacion de la rescision.

El consumidor que no haya recibido el [bien mueble. inmueble o la prestacién del servicio], podra cancelar
mediante escrito este contrato de adhesion cuando asi lo decida. En  este caso, el proveedor se obliga a
devolver al consumidor el monto de sus aportaciones periodicas a valor historico menos [factor de
competitividad a eleccion del proveedor de conformidad con la legislacion aplicable] aportaciones periodicas
a valor promedio por concepto de pena convencional, dentro de los 30 dias naturales siguientes a la fecha de
notificacion de la rescision.

El consumidor que no haya recibido el [bien mueble, inmueble o la prestacion del servicio], podra cancelar
mediante escrito este contrato de adhesion cuando asi lo decida. En este caso el proveedor debera devolver al
consumidor el monto de sus aportaciones periddicas a valor histérico menos [factor de competitividad a
eleccion del proveedor de conformidad con la legislacion aplicable] aportaciones periddicas a valor promedio

por concepto de pena convencional, dentro de los 30 dias naturales siguientes a la fecha de notificacion de la
renuncia.

m) El [bien mueble o inmueble] objeto de este contrato de adhesion, para ser entregado fisica o legalmente al

consumidor, debera contar con un seguro [tipico del sector, que cubra el precio total del bien o la prestacion
del servicio], con vigencia o prérroga obligatoria para todo el periodo en que se adeude parte del precio, y
cuyo destino preferente sea cubrir las cuotas periddicas totales posteriores a la fecha en que se verifique el
siniestro. El consumidor debera autorizar al proveedor para que contrate a su nombre, tanto el seguro inicial
como las prorrogas. Se entiende que otorga dicho consentimiento con la firma de este contrato de adhesion. El
proveedor podrd incorporar a la cuota periddica total las parcialidades del importe de este seguro. En el
entendido de que no podré contratar la poliza a las tarifas mas altas que las que rijan en el mercado para un
seguro con alcances similares.

SANCIONES.

El cumplimiento a lo dispuesto en la presente NOM debe ser sancionado por la Procuraduria Federal del

Consumidor, conforme a lo dispuesto en la Ley, asi como por las dependencias competentes, con base a los
ordenamientos legales aplicables.

1.2.2. FUNCIONAMIENTO DEL AUTOFINANCIAMIENTO.

Los Sistemas de Comercializacion consisten en la integracion a nivel nacional de grupos de

consumidores que pueden ser personas fisicas o morales con caracteristicas similares. que



tengan la necesidad de comprar un bien inmueble o la prestacion de un servicio de
remodelacion, ampliacion o construccion.

Estos grupos de consumidores previa firma de un Contrato de adhesion con determinada
agencia autorizada para la prestacion de este servicio, aportan mensualmente una cantidad
proporcional de dinero hasta terminar de pagar el precio del bien o la prestacion del servicio,
depositandolo en una cuenta a nombre de un fideicomiso de inversion y administracion,
establecido por una institucion bancaria.

Conforme los recursos lo permiten se van asignando los consumidores, hasta salir adjudicados
en su totalidad, siguiendo los procedimientos sefialados mas adelante en esta investigacion.

Las cantidades depositadas en la cuenta bancaria del FIDEICOMISO quedan en resguardo de
la Institucion y son entregadas a los consumidores, conforme vayan saliendo adjudicados,
exclusivamente por instrucciones del COMITE TECNICO del FIDEICOMISO. que lo forman
los mismos consumidores y la agencia de Autofinanciamiento. Dicha instruccion se avala
invariablemente con la certificacion de hechos por un notario publico v la presencia de un
representante de la Institucion Fiduciaria, que acredita que los procedimientos de adjudicacion
se apeguen en absoluto a lo establecido en el CONTRATO DE ADHESION.

Este instrumento proporciona un esquema de ahorros con plazos adecuados a la capacidad de
pago del consumidor, sin la fuerte carga de los intereses y obteniendo las ventajas de la compra

de contado sobre el bien inmueble deseado.



1.2.2.1. PROCEDIMIENTOS DE ADJUDICACION.

Para los consumidores que se encuentran al corriente en el pago de sus aportaciones periodicas
totales. la concesionaria autorizada sigue la secuencia de procedimientos alternos de
adjudicacion mensual, que depende de los fondos que se hallan acumulado por cada plan,
hasta el altimo dia del mes anterior a la fecha de la adjudicacion y estos procedimientos son
cinco:

1).- Puntuacion.

2).- Subasta.

3),. Permanencia.

4).- Sorteo.

5).- Adjudicacion directa.

1).- Puntuacion:
Este procedimiento es el primero y obligatorio de la secuencia, en el que se designa a los
consumidores que hallan acumulado mayor puntuacion por aportaciones periddicas totales

pagadas: normales y anticipadas tomando como base la siguiente tabla:

14
SI SE PAGA MESES
78 108 144
8 dias antes del vencimiento, se acumulan 36 24 18 pts.
en la fecha del vencimiento, se acumulan 20 20 15 pts.
después del vencimiento, se acumulan 24 16 12 pls.

La fecha de pago es seiialada por el consumidor, a su propia conveniencia.

" Informacion obtenida del Manual de el Consumidor. “Plan Dindamico”, estos puntos varian de acuerdo a cada
agencia autorizada
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2).- Subasta:

Procedimiento consistente en la adjudicacion de un bien o servicio a el consumidor que
ofrezca el mayor nimero de cuotas periadicas totales por adelantado.

Los consumidores que acumulen 500 puntos, pueden ofrecer en sobre cerrado y con acuse de
recibo, pagar por adelantade las aportaciones periddicas totales que deseen. Es designado
adjudicatario el consumidor, que con su ofrecimiento y con los puntos obtenidos con

anterioridad. acumule mayor puntuacion.

3).- Permanencia:
Por este procedimiento los consumidores con mayor antigiiedad en el grupo son adjudicados

de acuerdo a la fecha y hora de ingreso.

4).- Sorteo:
Se obtendra de manera mas clara este resultado mediante el uso de su témbola.
Cuando el consumidor resulte adjudicado conjuntamente por sorteo y por cualquier otro

procedimiento, sera adjudicado por el mecanismo de sorteo.

5).- Adjudicacion Directa:
Consistente en adjudicar en subasta ¢l bien inmueble o la prestacion de un servicio, a los
beneficiarios del consumidor cuando éste fallezca o se le declare con incapacidad total

permanente, para lo cual la compaiiia aseguradora debe litigar, cuando menos el nimero de
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cuotas periddicas totales no vencidas, que el consumidor adeudaba hasta la fecha de su
fallecimiento o incapacidad total permanente

Cuando dos o mas consumidores resulten empatados mediante los procedimientos aplicables.
se adjudicara el bien inmueble o la prestacion del servicio atendiendo al procedimiento
siguiente:

"Se adjudicara al consumidor que tenga mas permanencia en el grupo, tomando en cuenta su
fecha y hora de firma del contrato de adhesion. de persistir el empate se decidira mediante

w5

sorteo .

1.2.2.2. PROCEDIMIENTO PARA ENTREGA DF ADJUDICACIONES.

Una vez que se designen los adjudicatarios. la concesionaria autorizada se lo indica al

fideicomiso y éste procede a abrir una cuenta especial a nombre de cada uno de ellos: misma

que genera intereses sobre el valor presente de la adjudicacion, hasta el momento de hacerla

efectiva.

La concesionaria autorizada notifica al adjudicatario su designacion, por medio de un

telegrama con acuse de recibo y a través de un diario de circulacion nacional. El adjudicatario

debe acudir a la concesionaria autorizada donde contratd su plan, a fin de seguir el siguiente

proceso:

= Si su adjudicacion fue por el procedimiento de Subasta se solicitan los recibo-depositos
correspondientes, que cubran el ofrecimiento efectuado v liquidarlos en un plazo que no

exceda a tres dias habiles, a partir de la fecha de notificacion.

" Este procedimiento varia, dependiendo la agencia contratada v se expresa en el contrato de adhesion,



=> Una vez liquidado o si fue adjudicado por cualquier otro procedimiento, el consumidor
determina el destino de los recursos, que de acuerdo al contrato de adhesién, pueden ser los
siguientes:

1. Adquisicién de un bien inmueble.

2. Construccion,

3. Ampliacién o remodelacion,

|. Adguisicion de un bien inmueble.

Se requiere la siguiente informacién para proporcionarse en dos tantos:

a) Fotostatica de la escritura original del bien que se pretende adquirir.

b) Avalio comercial (la mayoria de las veces se solicita a través de la concesionaria que lo
atiende).

¢) Certificado de libertad de gravamen de maximo 30 dias.

d) Ultimo recibo y certificado de no adeudo del impuesto predial.

¢) Ultimo recibo y certificado de no adeudo por el servicio de agua potable y alcantarillado.

f) Fotostatica de identificacién oficial de los vendedores y compradores.

g) Generales de los vendedores y compradores, en su caso, acta de matrimonio o poder
notarial para celebrar la compra o venta.

h) En su caso tltimo recibo de cuota de colonos o condominios.

i) Requerimientos especiales de la zona.

1) Dos fotografias de la fachada o frente del inmueble.
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Una vez presentada la documentacion requerida. Si la documentacion v garantia son aceptadas
por la concesionaria y el comité téenico del fideicomiso, el consumidor recibe una cita para
presentarse en la notaria asignada para proceder a la firma y entrega de los recursos a valor
presente para la adquisicion del bien, en un plazo que no exceda de 10 dias habiles. a partir de
la aceptacion de la garantia. El adjudicatario puede instruir a su concesionaria autorizada. para
que del monto adjudicado, se deduzcan los gastos ¢ impuestos correspondientes a la
escrituracion, como son:

= Honorarios del Notario.

=> Gastos de inscripcion al Registro Piblico de la Propiedad.

= Avalio comercial.

= Pagos de derechos.

= Impuesto de traslacion de dominio.

= Seguro contra dafios.

= Cuota de adjudicacion.

2. Construccion.
La documentacion requerida y a presentarse en dos tantos es:
a) Copia Fotostitica de la escritura original de la propiedad que servira de garantia (terreno).
b) Avalio comercial del terreno.
¢) Certificado de libertad de gravamen.
d) Certificado de no adeudo del impuesto predial.

e) Copia del altimo pago de servicio de agua, certificado de no adeudo.



f) Copia de permisos de construccion, del alineamiento, numero oficial y habitabilidad.

£) Costo del proyecto firmado por perito encargado de la obra.

h) Copia Fotostatica de identificacion del propietario.

Si el terreno donde se va a construir es garantia suficiente que ampare el valor presente del
plan contratado, el procedimiento es igual al anteriormente sefialado. Si no lo es. se programan
entregas parciales de los recursos, de acuerdo al avance de la obra. Una vez determinada la
garantia, se celebra el contrato de mutuo con garantia hipotecaria, segun las condiciones y

pagos establecidos en el procedimiento anterior.

3. Remodelacion o ampliacion.

Los documentos que deben presentarse en dos tantos son los siguientes:

a) Fotostatica de escritura del inmueble.

b) Avalio comercial.

¢) Certificado de libertad de gravamen.

d) Certificado de no adeudo del impuesto predial.

¢) Copia del altimo pago de servicio de agua, certificado de no adeudo.

) Identificacion oficial.

g) Permiso de construccion,

Después de recabada esta documentacion se conereta la cita en la notaria asignada para firma y
entrega de la adjudicacion. Las condiciones para celebrar el contrato de mutuo con garantia

hipotecaria son las mismas en todos los casos.
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1.2.3. VENTAJAS.

Los sistemas de autofinanciamiento inmobiliario se han vuelto la mejor opcion para que la
enorme mayoria de personas pueda adquirir, construir, remodelar o ampliar su casa. Ademas,
se insertan perfectamente en la actual propuesta presidencial de fomentar el ahorro interno \
no recurrir a esquemas crediticios.”Pero ahi no terminan los beneficios. ya que existen
empresas de sistemas de autofinanciamiento, que también ofrecen lineas de crédito, reguladas
por ¢l mismo esquema, que permiten liberar una hipoteca bancaria™ '’

El ahorro que se realiza en el autofinanciamiento estd garantizado gracias al fideicomiso que

firman empresas e integrantes ante una institucion bancaria.

Entre las ventajas mas sobresalientes se encuentran las siguientes:

= Promueve la propuesta mencionada en el Plan Nacional de Desarrollo, que consiste en
fomentar ¢l ahorro interno y no recurrir a esquemas crediticios. Por lo tanto el sistema de
autofinanciamiento estimula el ahorro en las personas que optan por este tipo de
financiamiento.

= La duracion de los planes existentes varian desde 6 afios hasta 204 meses (17 anos). estos
plazos son a libre eleccion del cliente, dependiendo de sus necesidades ¥ su capacidad de
ahorro.

=> Se puede liberar una hipoteca'”, siempre y cuando se encuentre al corriente en sus pagos.

=> Los suscriptores no tienen que pagar intereses.

" ALFARO, Virginia. Autofinanciamiento: alternativa de crédito. Expansion. Agosto 16 de 1995, pag.315
" Esta ventaja Unicamente la ofrecen algunos sistemas de financiamiento, pero la gran mayoria inicamente
funcionan para la adquisicion, construccion o remodelacion de un bien inmueble.
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= Se puede elegir un sistema de pago de cuotas iguales o de cuotas crecientes.

= Los suscriptores no tienen que cubrir requisitos de crédito, es decir no se investiga su
capacidad de pago, ya que ésta se va demostrando al saldar puntualmente las cuotas.

= El ahorro que se realiza, se destina a cubrir una necesidad a mediano plazo.

= Si el consumidor no ha recibido el bien inmueble y desea cancelar el contrato (terminacion
voluntaria), lo puede realizar por escrito y se le reintegra el monto de sus aportaciones
periddicas a valor histérico si va al corriente en sus pagos, y si no va al corriente se le
reintegra‘el monto de sus aportaciones periodicas a valor histérico menos dos aportaciones
periodicas a valor promedio por concepto de pena convencional. El dinero llega a manos
del consumidor en menos de 30 dias habiles.

= Si en determinado momento un consumidor no ha podido cubrir mis de dos cuotas, la
concesionaria autorizada puede rescindir el contrato de adhesion y le reintegra al
consumidor el importe de sus aportaciones periodicas a valor historico. menos dos
aportaciones periodicas a valor promedio por concepto de una pena convencional. El dinero
llega a manos de los consumidores en un periodo de 30 dias habiles a partir de la fecha de
notificacion.

= El consumidor podra ceder a otra persona. en cualquier momento los  derechos v
obligaciones del contrato de adhesion, siempre y cuando se encuentre al corriente en el pago
de sus cuotas periodicas totales y la cuota de apertura vigente, sea cubierta por parte del
nuevo consumidor reemplazante.

I
= Los costos son mucho menores. #

™ Estos se estudiaran mas a fondo en el capitulo 1V (Andlisis comparativo).



Actualmente en el mercado existen varios planes. que varian Gnicamente en su normatividad.
Se puede decir que no hay cambios de fondo entre un plan y otro.

En los altimos meses, debido a la falta de liquidez. a las altas tasas y a la excesiva tramitologia
de los créditos hipotecarios, los sistemas de autofinanciamiento inmobiliario se han vuelto la

mejor opcién para quien tenga capacidad de ahorro v quiera adquirir, construir, remodelar o

ampliar su casa.



CAPITULO IL

CREDITO HIPOTECARIO.



2.1. GENERALIDADES.

El erédito hipotecario tiene relevancia singular. No solo en México, sino en todos los paises en
los que se practica. Su importancia radica fundamentalmente, en que la garantia con la que
cuenta es probablemente, la mas segura de las garantias. Como lo indica su propio nombre, el
crédito hipotecario es el que esta garantizado realmente con garantia que recibe el nombre de
hipoteca.

El crédito garantizado con hipoteca puede ser otorgado por individuos o por instituciones
principalmente. Se dice que puede ser otorgado por individuos ya que cualquiera que concede
crédito puede exigir que quien lo recibe garantice el pago del capital v de los intereses del
mismo, otorgando garantia real en forma de hipoteca.

Corresponde a las instituciones legalmente autorizadas realizar estas operaciones de forma
masiva y profesionalmente, con apego a procedimientos legales preestablecidos y mediante la

emision de cierto tipo de documentos.

2.2. ANTECEDENTES.

Para los prestamistas de dinero, la hipoteca constituye la garantia mas segura de que al final
del plazo les sera devuelta la cantidad prestada. Respecto de sus antecedentes, el autor Rafael
Rojina Villegas' nos dice que la hipoteca es una institucion juridica que nos viene desde el
derecho griego, en donde toma su nombre como tal ya que la hipoteca significaba la prenda de
un bien inmueble para garantizar el cumplimiento de una obligacion, y tenia por consiguiente

la desventaja de que se desposeia al deudor de la finca. motivo por el cual los romanos los

"ROJINA VILLEGAS, Rafael , “Compendio de Derecho Civil™, tomo [V, pag. 355
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perfeccionaron al darle el caracter de un derecho real constituido sobre bienes inmuebles que
no se entregaban al acreedor, para garantizar el cumplimiento de una obligacion y su
preferencia en el pago.

Esta evolucion que se opera del derecho griego al romano, para permitir en este ultimo que é]
deudor conserve el bien hipotecado y no obstante ello constituya una plena garantia real. fue el
paso fundamental para permitir que la hipoteca se convirtiera en el medio mas eficaz.
inteligente y auxiliar de crédito, a la vez que el recurso economico mas ventajoso para que un
deudor pudiese seguir explotando el bien objeto de la garantia.

El derecho griego por consiguiente. decia que el deudor entrega a su acreedor una finca para la
garantia de su deuda. facultando al mismo para disfrutarla por cuenta de los intereses debidos y
del capital, o solo de capital si no se pactan intereses.

En el derecho romano la hipoteca se caracterizo como derecho real constituido sobre bienes
muebles o inmuebles.

Poco después de terminada la Primera Guerra Mundial de 1914 a 1918, se consolido en
Alemania el sistema de ahorro y préstamo para la vivienda familiar, que fue adoptado
sucesivamente por otros paises e introducido a México por decreto el 30 de diciembre de 1946.
Este sistema tiende al fomento de la vivienda familiar teniendo en cuenta que la integracion de
la familia es el nucleo principal de toda sociedad. asi como que existen dificultades
econdmicas para dar albergue a la familia.

La hipoteca. como garantia real de crédito, es institucion tan antigua como el mismo derecho.
El crédito hipotecario institucional tiene origenes mas recientes. Los paises donde se tiene

antecedentes que surge por primera vez son Alemania v Francia.



En Alemania, surge el crédito hipotecario aproximadamente en el ultimo tercio del siglo
XVIII, cuapdo Alemania tomé participacion activa Yy preeminente en la llamada guerra de los
Siete Afios. Consecuencia de esta contienda fue que los agricultores germanos se vieron
imposibilitados de cubrir oportunamente créditos que habian recibido para fomentar la
agricultura, y que estaban garantizados hipotecariamente con la tierra que cultivaban. Para
aliviar esta situacion y buscando beneficiar a los agricultores deudores, se autorizo que se
prorrogara ¢l plazo para saldar las deudas hipotecarias: la medida surtié efecto
contraproducente. Los agricultores contaron con un lapso mayor para cubrir sus adeudos. pero
quienes les facilitaban el dinero, perdieron la confianza en la bondad del otorgamiento de
crédito a la agricultura. Conforme paso el tiempo la gente comenzo a utilizar otras medidas
para contrarrestar los efectos de la primera adoptada, y seguir gozando de los créditos
hipotecarios.

En Francia, de igual modo que en Alemania se presentaron problemas de crédito hipotecario
para la agricultura, y se solucionaron mediante la creacion de instituciones hipotecarias que
operaban como intermediarias entre el capital de los prestamistas y la propiedad territorial

destinada a garantizar los préstamos que se concedieran.

2.3. DEFINICION.

El propio Rojina Villegas®, nos la define como sigue: * La hipoteca es un derecho real que se
constituye sobre bienes determinados, generalmente inmucbles, para garantizar el

cumplimiento de una obligacién principal. sin desposeer al duefio del bien gravado que otorga
g &

* Ibidem, tomo 1V, pag. 356
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al titular los derechos de persecucion, de venta y de preferencia en el pago, para el caso de
incumplimiento de la obligacion. ”

Rafael de Pina,’ nos dice que “el contrato de hipoteca puede ser definido diciendo que es aquél
por virtud del cual determinados bienes -muebles o inmuebles- quedan constituidos en garantia
del cumplimiento de una obligacion, para que, en el caso de que ésta no se realice, sean
destinados a satisfacer, con su importe, el monto de la deuda a cuyo pago se encuentran afectos
por voluntad de su titular.”

El autor Octavio Hernandez,' nos menciona que la funcion principal de las sociedades de
crédito hipotecario es facilitar a los propietarios de la tierra o de los inmuebles construidos
sobre la misma, los recursos que les son necesarios, para diversos fines. Los créditos
hipotecarios sélo podran ser otorgados para su “inversion en bienes inmuebles, obras y
mejoras de los mismos, o en cualquier otra clase de inversion rentable o productora™. También
el autor Octavio Hernandez® nos menciona que la Secretaria de Hacienda v Crédito Publico. ha
dispuesto que los créditos en cuestion deben ser destinados a:

* Adquisicion, construccion, reparacion o mejora de bienes inmuebles.

* Actividades productivas agricolas o industriales.

El crédito hipotecario se formaliza a través de un contrato de apertura de crédito que maneja
una escritura ante notario publico en donde se establecen las condiciones y caracteristicas del

crédito.

" DE PINA, Rafael, “Elementos de Derecho Civil Mexicano”, volumen IV_ pag 278
" HERNANDEZ A, Octavio, “Derecho Bancario Mexicano” .tomo |1, pag.7
¥ Ibidem. tomo 11, pag 24.
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LLa garantia se da a través del bien inmueble objeto del crédito, el cual queda a favor del banco
hasta que el crédito se liquide en su totalidad. Una vez liquidado éste, el propietario debe
cancelar la escritura de la hipoteca con la respectiva liberacion de gravamen ante el Registro

Pablico de la Propiedad correspondiente.

2.4. FUNCIONAMIENTO.

El crédito o préstamo hipotecario es, aquel que otorgan los bancos contra una garantia de tipo
inmobiliario.

Es el dinero que los bancos prestan contra la garantia de terrenos o construcciones, y en
algunos casos, de maquinaria que sea inmueble por destino.

°Los créditos hipotecarios pueden otorgarse por cinco razones, que son las que dan nombre a
cada tipo de crédito para:

* Adquisicion de un bien inmueble

» Construccion de un bien inmueble

* Terminacion de la construccion de un bien inmueble

* Ampliacion o mejora de las edificaciones ya construidas de un bien inmueble

* Para otros fines, pero otorgandose como garantia un inmueble

Cualquiera que sea el tipo de crédito, la garantia otorgada sera el bien que se vaya a adquirir,
construir o remodelar respectivamente. Para otorgar este tipo de créditos, las hipotecarias y las

bancas multiples realizan cierto tipo de investigaciones:

"DAVALOS MEJIA, Carlos, “Titulos y Contratos de Crédito”, Coleccion textos juridicos universitarios, pag.394

48



a) Deben comprobar fisicamente que el bien que se otorgara como garantia cubre realmente el
principal y los intereses del crédito.

b) Un estudio respecto a los ingresos de la persona que recibir el crédito. a fin de evaluar sus
posibilidades de pago, su actividad econémica y medios de subsistencia.

¢) Solicitar una serie de datos que permitira conocer la situacion oficial v administrativa del
inmueble como escrituras publicas, planos, boletas prediales vy de agua, contratos de
arrendamiento en su caso, licencias de construccion en su caso, certificados de libertad de
gravamenes y de no adeudos publicos, etc.

d) Anilisis detallado de presupuesto y especificacion, para el caso de que el objeto del crédito

sea la construccion o la mejora de un inmueble.

Las caracteristicas generales de un contrato de apertura de crédito son:

* El bien objeto de la garantia queda en poder del cliente y no del banco. no obstante
garantizara el buen pago del crédito concedido.

* De acuerdo al derecho comun, solo puede hipotecar el que puede enajenar, y solo pueden
ser hipotecados los bienes que pueden ser enajenados.

* Para que la hipoteca ea efectiva ante terceros, debe registrarse en el Registro Publico de la
Propiedad. seccién de gravamenes, y por ser un gravamen que sc co_nstituyc
voluntariamente por el propietario del inmueble, cae dentro de la clasificacion legal de
hipoteca voluntaria.

¢ El contrato debe otorgarse ante notario piblico, en virtud de que ¢l acto de registro debe ser

publicamente atestiguado o fedatado.
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» El costo de las construcciones, ¢l valor de las obras o de los bienes o el producto de las
rentas o aprovechamiento, seran fijados por peritos que nombrard la institucion acreedora.

* Las construcciones y los bienes dados en garantia deberan estar asegurados contra incendio,
por una cantidad que por lo menos cubra su valor destructible.

¢ El plazo de los prestamos no excedera de 20 afios.

e Cuando el inmueble dado en garantia sea una unidad completa perteneciente a una empresa
industrial, agricola o ganadera, deberd comprender en su caso la concesion o concesiones
respectivas, todos los elementos materiales, muebles o inmuebles afectos a la explotacion
considerados en su unidad, y el dinero en caja de la explotacion, asi como los créditos a

favor de la empresa.

2.4.1.TIPOS DE CREDITO HIPOTECARIO.

A) Crédito hipotecario puente:

El credito hipotecario puente es un crédito como cualquier otro, con la diferencia de que:

* El que solicito el crédito para construir un inmueble, construye una vivienda o local, con el
solo fin de venderlo, es decir el solicitante es una inmobiliaria constructora.

» Cuando el inmueble ya esta en posibilidades de ser vendido, al comprador que asi lo solicite
se le transmite el crédito a fin de que sea él y no la constructora o inmobiliaria quien pague

el crédito y sus intereses.

La sociedad constructora o inmobiliaria solicita un crédito hipotecario a su banquero y da

como garantia el terreno y los cimientos del edificio que va a construir; con el crédito obtenido



construye el edificio y lo vende a los consumidores. El constructor que vende, transmite el
crédito a su comprador a fin de que el interés que deberia pagar durante diez o quince afios lo
pague el adquisidor.

Los créditos puentes constituyen una sesion de deuda por parte del constructor, y por parte del
banco, un reconocimiento de adeudo hipotecario. El constructor, que era el deudor hipotecario
original, vende el bien que es la garantia hipotecaria y el adquisidor se convierte, asi, en el

nuevo deudor hipotecario.

B) Crédito para la construccion v venta de viviendas de interés social-

Esté tipo de crédito, también es un crédito hipotecario. Por lo tanto a los préstamos de interés
social se aplican las reglas generales de derecho hipotecario: la sola diferencia, sumamente
importante, es el interés que se cobrara, los antecedentes de estas disposiciones son los
siguientes:

"A comienzos de los setentas. y con la explosion demografica de los ltimos 25 afos, el
gobierno determino que sus recursos eran insuficientes para satisfacer la creciente necesidad
de habitaciones, por lo que estimé conveniente utilizar parte de los ahorros del publico,
captados por las instituciones de crédito, para que, complementados con otros tantos del
gobierno, se atienda con mayor eficiencia la demanda de vivienda. Asi. el 10 de abril de 1963
la S.H.C.P. constituye un fideicomiso puiblico, denominado Fondo de Operacion y Descuento
Bancario a la Vivienda (FOVI) que sigue funcionando optimamente hasta la fecha, y cuyas

principales funciones son:
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. Promover la construccion o mejora de viviendas de interés social, orientando la inversion

de las instituciones de crédito para que los programas vayan de acuerdo con las necesidades

economicas y sociales de cada region.

- Evaluar y aprobar técnicamente los programas para que sean adecuados respecto de las

caracteristicas socioecondmicas y de construccion de cada proyecto.

. Otorgar apoyo financiero a las instituciones de crédito para complementar los recursos que

¢stas destinen para la construccion, adquisicion o mejora de viviendas sociales,

- Canalizar recursos para el desarrollo de programas del sector publico en sus niveles federal.

estatal y municipal.

. Supervisar la ejecucion de las obras.

. Proporcionar asesoria técnica para la preparacion y realizacion de los programas de

W ¥ a3
vivienda.

“En el mismo afio de 1963 se constituye otro fideicomiso publico, denominado Fondo de

Garantia y Apoyo a los créditos para la vivienda de interés social (FOGA), cuyo objeto es

compensar a las instituciones de crédito que otorgan interés para viviendas de interés social,

(Realmente se trata de un subsidio).”*

El procedimiento del otorgamiento de créditos para la construccion de viviendas de interés

social es brevemente la siguiente:

La Republica Mexicana esta dividida (para efectos de estos créditos) en cuatro regiones, en

funcién de las zonas con mas bajo indice de ingreso y por lo tanto, con precios y costo de la

7 Ibidem, pag. 196
* Ibidem, pag. 397
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vida en general mads bajo. En cada zona, tedricamente, los costos de material y mano de
obra de la construccion seran mas baratos segiin mas bajo sea el indice de ingreso por
region.

* Existen tres tipos de vivienda: la vivienda para acreditados de ingresos minimos, la
vivienda para acreditados de ingresos bajos tipo-A y la vivienda para acreditados de
ingresos medios tipo-B, aunque en la actualidad sélo funciona en el primero y el altimo.

e EIFOVI disefio, para cada tipo de vivienda, un proyecto especifico que fluctia entre los 60
y 45 metros cuadrados por casa habitacion. Cada proyecto debe reunir rigurosos
requerimientos y caracteristicas de iluminacion, distribucion, terminados, nuamero de
habitaciones, etc.

e Siun constructor decide desarrollar un proyecto de casas de interés social, o de un edificio
en condominio también de interés social, éste debe ajustarse a los requerimientos
establecidos por el FOVI.

Por su parte, los particulares que pretendan adquirir viviendas de interés social deberan reunir

una serie de requisitos como son el ingreso minimo y maximo que deberan comprobar, que

varia segin tipo de vivienda y zona, el ser cabeza de familia etc.

) Crédito a Compradores:

Este crédito existe cuando el promotor no solicita crédito puente sino solamente requiere
apoyo para la comercializacion de sus viviendas con financiamiento para los prospectos que

van a adquirir las mismas.



2.4.2. ATRIBUTOS.

El credito hipotecario es una alternativa para la solucion del problema habitacional va que
ofrece la oportunidad al individuo promedio, de poder adquirir un bien inmueble a plazo sin
tener que contar con todo el dinero necesario para el pago en efectivo. En su forma pura

permite el acceso a consolidar o incrementar el patrimonio familiar.

2.4.3 DEFECTOS.

Los altos margenes de intermediacion de los créditos hipotecarios que los convierten en un
mecanismo demasiado caro para el usuario final, esto es, el pago total que el adquisidor realiza

por el total de la operacion es mucho mas elevado que el valor del bien.

2.5. SITUACION ACTUAL.

Hasta hace poco tiempo esta modalidad de crédito era considerada una gran alternativa para la
solucion del problema habitacional. Era muy utilizada por cualquier persona calificada para el
mismo, que quisiera hacerse de un bien inmueble, y que buscara sobre todo incrementar o
consolidar su patrimonio familiar.

El entorno del pais ofrecia oportunidades importantes para las éreas hipotecarias, lo cual se
veia reflejado en la accesibilidad a los pagos por ser un crédito a largo plazo. Estas ventajas
eran percibidas y aprovechadas tanto por empresas para aumentar sus activos, como por

personas fisicas en busca de una mejor situacion de vida.
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Los tramites que se seguian proporcionaban grandes facilidades por parte de los bancos ya que
sus requisitos eran sencillos y blandos: todo esto y la situacion de pique en nuestra economia a
finales del afio 1994 y principios del afio 1995 han ocasionado una gran cartera vencida para
los bancos, que se ha convertido en la peor amenaza que tiene la recuperacion econdmica
nacional. Para nadie es secreto que cualquier crédito es impagable cuando las tasas de interés
llegaron a superar el 100 %, la economia estd més que desinflada y la confianza se encuentra
en el punto mas bajo.

El crédito hipotecario actualmente es uno de los mas importantes, debido al arraigo que
representa. El entorno del pais hace 5 afios ofrecia oportunidades para las dreas hipotecarias,
las cuales fueron aprovechadas tanto por los sujetos de crédito como por la instituciones
bancarias que proporcionaban el mismo, hipotecando gran parte de las casas que se
adquirieron en el pais en la pasada década.

Existen varios problemas latentes que resultan ser un freno sobre el crecimiento del crédito
hipotecario y, en consecuencia, de la oferta de vivienda.

Actualmente, los intermediarios que participan en el financiamiento a la vivienda enfrentan
dos restricciones basicas:

* limitacion en el crecimiento de su cartera hipotecaria

* la falta de recursos de largo plazo que permitan fondear estos proyectos.

Por lo tanto, va a ser necesario buscar mecanismos que permitan beneficiar a un mayor
numero de familias mexicanas, para adquirir su vivienda atn en la situacion econémica por la

cual esta pasando el pais.
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“La colocacion de créditos hipotecarios de los bancos privados esta muerta, debido a la crisis
econdémica que atraviesa el pais, que ha provocado una disminucion del poder adquisitivo de la
poblacion.  Datos del fondo de operacion y financiamiento bancario a la vivienda -FOVI-,
sefialan que el mercado para la vivienda media v residencial ha descendido de 120 mil casas
habitacion en 1994 a 60 mil este afio. Los usuarios de la banca, estan a la expectativa del
rumbo economico del pais, no quieren arriesgar nada, ademas, no cuentan con los recursos
para conseguir un crédito hipotecario.””

Para aquellos que tienen liquidez y no requieren créditos. éste es un buen momento para
comprar. En cambio, para aquellos a los que no les alcanza, la opcion sigue siendo rentar.
mientras que para los que construyen, el ingenio es su principal recurso para crear sus propios
esquemas de financiamiento.

“Desde diciembre de 1994 el mercado inmobiliario se ha contraido 70%. Junto con esta
disminucion en la compra de bienes inmuebles se produjo el desempleo de mas de medio
millon de trabajadores del ramo. Y esta cifra podria llegar a un millon a finales de 1995 en
caso de no generarse la construccion de nuevas obras. Por su parte, los constructores \
promotores inmobiliarios siguen sacudiéndose los estragos de la devaluacion y de la
restriccion econdémica y crean sus propios sistemas de autofinanciamiento inmobiliario, se
asocian estratégicamente con empresas multinacionales y se lanzan a buscar créditos
extranjeros para no morir esperando el ansiado repunte financiero.” '’

“En este 1995, las empresas promueven el Boom del sistema de autofinanciamiento -que es

como una tradicional tanda-, aunque el esquema existe desde finales de los anos 80. Frente al

* Siglo XXI, 21 de octubre de 1995 _ pag. 28
' ALFARO Virginia, “Bienes raices. La oportunidad de invertir”, Expansion, agosto 2 de 1995, pag 38
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corte drastico de créditos hipotecarios. el autofinanciamiento hara accesible la vivienda para
quienes no califican como sujetos de crédito para las instituciones financieras, que son cerca
del 95% de los solicitantes, mientras que este esquema abarca el 15% de la poblacion
econdmicamente activa y tiene posibilidades de ampliarse.” "'

Los créditos hipotecarios van a la baja, adquiriendo ventaja otros sistemas de
autofinanciamiento. El crédito hipotecario es una operacion bancaria sobre bienes y que da
derecho al acreedor, en caso de incumplimiento de la obligacion, a garantizar su pago con el

valor de los bienes objeto de crédito.
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CAPITULO 111

EL AHORRO



3.1. CONCEPTO ECONOMICO DEL AHORRO.

Se llama ahorro a la parte de la renta que no se dedica al consumo, o excedente de la renta
sobre los gastos de consumo. El ahorro se ha concebido tradicionalmente como una economia
realizada con objeto de mantener reservas susceptibles de ser utilizadas en el futuro. Por eso se
ha relacionado con frecuencia con la abstinencia, con el aplazamiento del goce. La aparicion
de la economia monetaria hace surgir una nueva forma de ahorro. que consiste en el
atesoramiento o acumulacion de dinero. El desarrollo de la economia crediticia confiere al
ahorro su moderno sentido econémico, porque ya no se trata solamente de acumular dinero.
sino de utilizar adecuadamente esa acumulacion con objeto de obtener un rendimiento que se
considera generalmente como una compensacion por el sacrificio derivado del aplazamiento
del goce que lleva consigo el acto de ahorrar. De este modo, el ahorro se convierte en las
cconomias avanzadas en un medio para la formacién de capital, puesto que debido a la
organizacion de la economia, ¢l ahorro aparece como capital en dinero.

El ahorro es una abstencion de la conducta humana que produce efectos socioeconomicos, v
por cuya virtud, en vez de consumirse la totalidad del excedente de poder de cambio que
corresponde en la distribucion, se invierte parte, mas o menos considerable, de dicho
excedente, en empresas productivas. El ahorro es, dicho en pocas palabras. “la produccion de
mas ingresos de los que consume el productor™. '

El ahorro es un acto de la vida econémica fundado en que la economia se desarrolla en ¢l

tiempo, y las necesidades de los hombres se presentan periodicamente.

" HERNANDEZ, Octavio. “Derecho Bancario Mexicano” , 1956, pag. 310



En su origen, el ahorro es una prevision economica con respecto al porvenir, y se exterioriza
en las economias cerradas, mediante la acumulacion de provisiones. Por esto el ahorro es
abstinencia, es decir, desplazamiento del goce. De ahi que el ahorro sea economia en prevision
del futuro.

No obstante su caracter previsorio, el ahorro no se propone combatir ningin riesgo en
particular; pero en cambio, los comprende todos. Esta caracteristica del ahorro ha originado
que se considere al ahorro como un seguro indeterminado.

Se dice que el seguro es una forma de ahorro. por que tiene por objeto defender al hombre de
las consecuencias de futuros acontecimientos, mas o menos peligrosos. Estos acontecimientos
pueden ser conocidos o desconocidos con anticipacion. La muerte es un acontecimiento futuro
inevitable de cuya realizacion se tiene absoluta certidumbre. Pero la fecha y las circunstancias
en las que ha de ocurrir la muerte, son inciertas y desconocidas. Cuando el ahorro se hace por
una multitud de individuos, de modo sistemdtico, puede llegar a constituir un fondo
economico de suficiente importancia, capaz de contrarrestar las consecuencias sociales v
economicas, generalmente funestas, que la muerte acarrea consigo.

Por medio del seguro se prevén los gastos que traen consigo una considerable cantidad de
riesgos, entre los cuales pudiera citarse los siguientes: muerte prematura, supervivencia a edad
avanzada, accidentes, enfermedades, incendio etc.

Se dice que el ahorro es abstinencia. Pero también el atesoramiento es abstinencia. Sin
embargo, ahorro y atesoramiento son cosas distintas. E| atesoramiento consiste en la simple
substraccion de los medios de transferencia, de circulacion y de pago; es decir, de las épocas

de intranquilidad y de desconfianza sociales. Su productividad economica es muy inferior a la
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del ahorro. La esencia del ahorro consiste en la inversion que se hace de lo ahorrado a fin de
aumentar el capital individual y social, para acrecentar v facilitar los satisfactores de las
necesidades humanas.

La funcién econémica del ahorro consiste, fundamentalmente. en permitir la formacion de
bienes que no son inmediatamente utiles, sino que sirven para producir, en cantidades
crecientes, bienes de consumo.

Sin el ahorro no pueden aumentarse el capital ni los negocios de un pais. Es pues, el ahorro
una funcion econémica basica y muy importante para el individuo, que si no ahorra no tendra
reserva para los casos de vejez o de enfermedad ni estara en condicion de llevar a cabo
empresas de mayor magnitud; importante para la sociedad. pues si el capital de un pais no
aumenta, no aumentara su riqueza, a menos de que los habitantes trabajen mas intensamente y
durante mas horas. Cualquier aumento de la poblacién en un pais en el que el capital global no
aumente, ird seguido casi seguramente. del empeoramiento en el nivel de vida de los
habitantes y de una baja de los salarios reales.

Los economistas creen, con razon, que nunca se insistira demasiado sobre la conveniencia del
ahorro. Su practica debe ser considerada no como valor negativo, estigmatizable como la
tacafieria o la avaricia, sino como virtud positiva que contribuye directamente a lograr el
bienestar de la sociedad. Una persona contribuye a aumentar la riqueza del pais, tanto cuando

ahorra, como cuando trabaja.
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"La riqueza de un pais se mide en relacion a los bienes de capital con que cuenta, pues entre
mas y de mejor calidad sean éstos, mayor vy mejor sera su produccion y sus posibilidades de
crear riqueza.”’

El capital suele identificarse con el dinero, pero éste es sélo una forma de representar el
capital. El capital o bien de capital es la herramienta, maquinaria o cualquier otro medio. por
virtud del cual se producen bienes y servicios.

"El capital implica el sacrificio de un goce presente con el objeto de lograr una mavor
produccion futura, en otras palabras, el ahorro™ *. Ademas, es necesario que ese ahorro sea
utilizado en la compra o produccién de bienes de capital.

La formacion de capital no es un fenomeno espontineo, requicre de un clima social que lo
propicie: seguridad y estabilidad politica

Cuando no existe un clima de confianza en un pais, aunque exista ahorro, no hay inversion en
bienes de capital, debido a que no se tienen seguridades sobre la situacion economica futura.
Para que un pais progrese debe producir mas de lo que consume, asi le quedara un remanente o
sobrante llamado ahorro, equivalente al presupuesto para elaborar o comprar bienes de capital.
Si un pais produce mds de lo que consume, no tiene problemas, pues tendra ahorro e inversion
y cada vez progresara mas.

Si un pais produce lo mismo que consume, su economia, teéricamente sera estacionaria v no

progresara ni se empobrecera, aunque, en realidad, esta situacion significa un atraso

* PAZOS, Luis. “Ciencia y Teoria Economica”, pag. 135.
* Ibidem, pag.136.



Cuando un pais produce menos de lo que consume. que es el caso en que se encuentran casi
todos los paises subdesarrollados, se puede optar por dos caminos para lograr una inversion

que permita aumentar la produccion:

I. Forzar el consumo abajo del nivel de produccion, esto es conocido econémicamente como

racionamiento.

(2]

. Recurrir al ahorro de otros paises, mediante dos formas:
* Préstamos, para comprar lo que no se produce o bienes de capital para producir mas.
* Inversion directa o inversién extranjera. que consiste en que empresas de otros paises

aumenten el volumen de produccion generado en el pais.

Si un pais no quiere optar por el racionamiento o sacrificio de sus habitantes. tiene que acudir
necesariamente a la ayuda de otros paises: esta ayuda del extranjero implica. desde luego. un
grado de dependencia, que debe buscarse sea minimo.

En la antigiiedad era considerado poderoso quien poseia grandes cantidades de tierra,
posteriormente el que tuvo dinero y actualmente es el crédito lo que determina la solidez
economica de una persona o institucion. La riqueza no s6lo se mide por lo que se tiene. sino
por la posibilidad de adquirir bienes y servicios aun sin dar nada a cambio. como consecuencia
de la confianza obtenida.

o S I . - . ~ e d
El Crédito es el cambio de una riqueza presente por una riqueza tutura.

* GIDE, Charles, “Curso de Economia Politica”, pag.272.
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El crédito es parte esencial de la vida econdmica, aunque tiene sus inconvenientes y peligros
cuando se abusa de él. Actualmente no se puede pensar en una sociedad en donde no exista el
crédito.

Las instituciones bancarias se encuentran intimamente ligadas al concepto crédito. Su principal
finalidad es la de concederlos. En las sociedades actuales. el mayor volumen de crédito se
canaliza a través de los bancos e instituciones similares,

La funcion del banco es la de canalizar el ahorro hacia inversiones productivas y la de proveer
a las industrias, comercios y demas unidades de produccion, de la liquidez suficiente para
hacer frente a sus obligaciones. En esta forma evita que tanto los ahorradores como las
unidades productivas o empresas, tengan inactivas grandes cantidades de dinero.

Al saber una empresa que los bancos les facilitaran medios de pago. invierten sus ganancias v,
a la vez, gracias a la lineas de crédito, aumentan su liquidez. La funcion de los bancos, aunque
parezca injusta para muchos, es prestar al que tiene y no al que no tiene.

El crédito es algo que el hombre tiene previamente adquirido. Goza de crédito porque posee
bienes de un valor monetario superior al préstamo que solicita o bien porque sus condiciones
personales y su pasado se lo han proporcionado. Lo lleva consigo al banco y por ello consigue
el préstamo; el banquero no entrega dinero a cambio de nada. Se siente seguro de que le sera
devuelto y no hace sino cambiar una forma mas liquida de capital o crédito por otra menos
liquida. A veces se equivoca y entonces no solo queda perjudicado el propio banquero, sino
también toda la comunidad, puesto que no adquieren en realidad los valores que el prestatario

esperaba producir y se malgastan los recursos disponibles.
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Los bancos tienen una gran responsabilidad social, ya que si dan crédito a personas o
instituciones insolventes, no sélo se perjudican ellos mismos, sino a toda la economia del pais.
han puesto recursos en manos de quienes no van a producir mas, sino a gastarlos. Los bancos
manejan dinero ajeno; por lo que al prestarlo deben tener las mayores seguridades de que les

sera devuelto.

3.2. APARICION Y EVOLUCION DEL AHORRO.

El ahorro corresponde a grado inferior de la evolucién econémica y social, grado en el que la
division del trabajo atin no se manifiesta en las instituciones.

Parece ser que las primeras instituciones de ahorro, llamadas en su origen Cajas de Ahorro,
nacieron en Alemania y en Suiza hacia fines del siglo XVIII. En 1775 se creo la Caja de
Brunswick; en 1778 la de Hamburgo; en 1786 la de Oldemburgo y en 1787 la de Berna. Pero
la primera caja de ahorro, debidamente constituida, y propiamente tal. se funda en Inglaterra,
en el afo de 1808.

Las cajas de ahorro son antecedentes de las actuales instituciones bancarias dedicadas al
deposito de ahorro.

Las cajas de ahorro constituyen tipo especial de institutos de crédito. caracterizado
principalmente por su indole no lucrativa, asi como por su mision de facilitar a las clases bajas
una garantia para sus ahorros.

A las cajas de ahorro corresponde el importante papel de absorber pequenas porciones de
capital que de otro modo se perderian para la economia. De este modo las cajas de ahorro

intensifican notablemente las aptitudes capitalizadoras de un pais. La naturaleza del capital de
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ahorro y el carécter no lucrativo de las cajas de ahorro exigen normas administrativas y legales
peculiares, singularmente orientadas a lograr garantia maxima. digamos casi absoluta. de los

ahorros.

3.3. CLASES DE AHORRO.

3.3.1. AHORRO PRIVADO.

Se le llama Ahorro Privado. a la diferencia entre la renta percibida v la dedicada al consumo
por una unidad econémica individual en un periodo de tiempo determinado. Cuando se suman
los ahorros privados de toda una comunidad, se obtiene el Ahorro Privado Total.

Cuando el consumo de una unidad economica es mayor que su renta percibida en el periodo.
ello indica que se han empleado ahorros de periodos anteriores, o que se han recibido créditos
En cualquier caso se trata de un Ahorro Negativo. Si por el contrario el consumo es inferior a
la renta del periodo, el Ahorro es Positivo. De la suma de los ahorros positivos y negativos de

las diversas unidades de consumo se obtiene el Ahorre Neto de fa Economia Nacional.

3.3.11. FACTORES QUE INFLUYEN EN LA FORMACION DEL
AHORRO PRIVADO.

1. El nivel de la renta. No puede existir ahorro mientras el nivel de renta no sea suficiente
para cubrir los gastos de consumo. A medida que la renta aumenta, el ahorro tiende a
incrementarse, en tanto que el consumo tiende a alcanzar un punto de saturacion. La

magnitud del ahorro realizado por una persona depende no solo del nivel absoluto de su
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renta real, sino también de la relacion entre su nivel de rema v el nivel de renta de las
personas con las que tiene contacto. El predominio de un alto nivel relativo de consumo en
el marco en el que se desenvuelve la actividad de un individuo, tiene como efecto un
aumento de la propension a consumir y, por tanto, una disminucion de su propension a
ahorrar.

2. El tipo de interés. Aunque los autores neoclasicos consideraban al tipo de interés como el
factor esencial en la formacién del ahorro, modernamente se tiende a pensar que es uno mas
entre los diversos factores que influyen sobre él, atribuyéndosele una influencia mayor con
respecto a las formas que toma el ahorro que con respecto a su magnitud.

3. Estabilidad monetaria. La pérdida de valor adquisitivo de la moneda que tiene lugar como
consecuencia de los incrementos de precios que acompafan generalmente a un proceso
inflacionista, tiene una influencia negativa sobre la formacion del ahorro. siempre que los
tipos de interés no sigan la evolucion de los precios. En este caso. el ahorrador sufre una
pérdida en el valor real de sus activos que provoca una disminucion de la propension al
ahorro. Por el contrario, cuanto mayor sea la estabilidad monetaria, mayor sera la
propension a ahorrar. "En los casos de inestabilidad monetaria declarada, se produce con
frecuencia el fenomeno del llamado ahorro forzoso. que aparece cuando se financia la
inversion utilizando los recursos que deja disponibles la reduccion del consumo acarreada
por el aumento de los precios.”

4. La presion fiscal. Cuanto mayor sea la presion fiscal sobre las rentas, menor sera la

tendencia de los individuos a ahorrar. va que la disminucion que se opera en la renta

* “Gran Enciclopedia Rialp™, Tomo I, Ediciones Rialp, S.A . 1989
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personal tras la detraccion de los impuestos tendrd como efecto un aumento de la
propension a consumir y una disminucién de la propension a ahorrar. Asimismo. la presion
fiscal sobre los rendimientos que se obtengan en los diferentes activos en que puede

colocarse el ahorro tendra una influencia negativa sobre su formacion.

n

. Grado de estabilidad social. 1.0s periodos de inestabilidad socio-politica hacen aumentar
los riesgos inherentes a los procesos de ahorro e inversion. Por el contrario, la limitacién de
riesgos acompana los periodos de estabilidad. El ahorro se ve, por tanto, afectado por el
grado de estabilidad social que predomine en el marco institucional donde se lleva a cabo

su formacion.

3.3.2. AHORRO PUBLICO.

Se llama Ahorro Piblico, a la diferencia entre los ingresos del Estado procedentes de
impuestos y los gastos corrientes en consumo y subvenciones. El Ahorro Total es la suma del
Ahorro Publico v el Ahorro Privado. Si en lugar de considerar magnitudes absolutas se
consideran magnitudes relativas, aparece el concepto de propension al ahorro, que se define

como la relacion entre la renta percibida y la parte ahorrada.

3.4. RAZON DE SER DEL AHORRO.

Desde el punto de vista de la economia todo hombre tiene el deber de no consumir la totalidad
de los resultados de la produccion econdmica. Si el hombre falta a este deber, destruye los

capitales preexistentes. El cumplimiento de este deber es verdaderamente prevision. Es comun
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que ¢l hombre cuente con excedentes de poder de cambio creados por la produccion
econdmica. La economia denomina a estos excedentes, segin el caso, salario. interés. renta.
provecho, beneficio. El consumidor debe hacer lo posible por no consumir todos los
excedentes. Si los fines de este no consumir son inmediatamente individuales, no por eso
dejan de tener trascendencia social.

El consumidor, dentro de nuestra organizacion social, tiene que cumplir deberes de prevision
no sélo para consigo mismo, sino también para su familia y para la sociedad. Lo que busca y
trata es de garantizar su subsistencia decorosa en los dias de su vejez y de proteger a su familia
para el caso de muerte prematura.

La limitacién del consumo, con miras de prevision social o individual, se ejerce. comunmente,
por medio del ahorro 0. como hemos dicho, por medio del seguro que es una de las formas del
ahorro.

Pero, en términos llanos, ;cudl es la fuerza que impulsa a la gente a ahorrar?

La respuesta de esta cuestion es importante, puesto que la economia reconoce que la oferta del
capital depende del ahorro.

Son varios y muy diversos los motivos que crean el ahorro. Sin embargo, todos ellos tienen
como caracteristica comun: la preocupacion humana por las necesidades v los deseos futuros.
Un individuo puede ser ahorrador porque desee ponerse a cubierto de cualquier desgracia
futura, o bien porque quiera formar un fondo para sostenerse durante la vejez 0 porque desea
atender al futuro de sus hijos. o quiza sienta deseo de ser rico cuando llegue a cierta edad.

Cualquiera que sea ¢l motivo. el individuo que ahorra, que no gasta todos sus INgresos para
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satisfacer sus necesidades presentes, mira hacia lo futuro Y se encuentra, en cierta medida, bajo

dominio de necesidades futuras.

3.5. IMPORTANCIA SOCIAL DEL AHORRO.

Es facilmente perceptible la importancia social del ahorro. Solo mediante ¢l pueden formarse
nuevos capitales y acrecentarse los existentes. Esto significa que el poder del hombre sobre la
naturaleza se encuentra favorecido con el crecimiento del habito de la abstencion, que es la
madre del ahorro. El volumen anual del ahorro de una nacion constituye la masa de una
energia que la propia naciéon acumula para dedicarla al acrecentamiento de su poder de
satisfaccion. Las necesidades del hombre son, por esencia, indefinidamente acrecentables. [os
satisfactores de las necesidades podrin crecer en la medida en la que lo hagan aquéllas, en
tanto que los medios para conseguir tales satisfactores crezcan a su vez; pero esos medios no
se podrian obtener sin un crecimiento de los capitales.

El interés social del ahorro es claramente perceptible aun en aquellos casos en los que la
abstencion parece no tener sino fines egoistas. Diriase que el individuo que ahorra para los
dias de su vejez solo trata de favorecerse a si mismo. Pero la verdad es que la sociedad se
encuentra interesada en que los ancianos no constituyan carga para el grupo social. Asi, el que
ahorra para su vejez, no sélo asegura dias tranquilos en la ltima época de su vida, sino que
exime a la sociedad de la obligacién de socorrer a un anciano miserable. Lo mismo puede
decirse de la persona que ahorra para favorecer a su familia.

De lo dicho, se desprende que la practica del ahorro no solo supone el cumplimiento de un

deber para nosotros mismos y para con nuestras familias, sino también para con la sociedad.
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3.6. FACTORES QUE FOMENTAN EL AHORRO.

Muchas personas ahorrarian parte de sus ingresos con el fin de lograr proteccion contra
eventualidades del porvenir, aunque sus ahorros no produjeran interés alguno. No obstante. ¢l
interés pagado al capital es el mejor estimulo para fomentar el ahorro.

Esto nos precisa no sentar como inmovible la idea de que ¢l ahorro es sacrificio, que tendra
por premio el interés o rédito, porque tal idea seductoramente simple, no expresa la realidad.

El ahorro existiria, aunque se prescindiese del concepto de interés o rédito. Los hombres,
dotados del sentido de lo futuro, lejos de exigir el premio de ese interés por ahorrar.
consentirin en pagarlo para obtener la seguridad plena de la conservacion de sus ahorros
improductivos.

La formacion del ahorro, depende mas de la mentalidad del grupo social, y del modo que éste
tenga de vivir, que de la cuantia de la tasa de interés.

"Los intereses son el pago por el arrendamiento del dinero™ . Es el costo de la disposicion
inmediata de un dinero, con el cual se pueden comprar bienes que de otra forma no se podrian
adquirir hasta haber reunido lo suficiente para pagar su valor. El que va a solicitar un
préstamo, tiene que tomar en consideracion si le reporta mayores beneficios esperar un afio, y
reunir determinada cantidad de dinero para comprar una magquinaria que le va a aumentar la
produccion, o pedir un préstamo y comprar la maquinaria de inmediato, y de las ganancias que
obtenga pagar el crédito v los intereses.

Es costeable el crédito para quien lo pide, si son mas las ganancias adicionales que obtendra

con la nueva maquinaria que los intereses que tiene que pagar al banco. En ese caso 1odos

“ PAZOS, Luis, Op. Cit.




ganan: el empresario obtuvo mayor produccion: el banco cobro intereses; un fabricante vendio

magquinaria, y la comunidad puede comprar bienes en el mercado un afo antes, gracias a un

crédito bien aprovechado.

El interés es el precio del dinero, y estd sujeto a la lev de la oferta v la demanda: cuando el

dinero es escaso, los intereses suben: cuando hay abundancia de dinero, los intereses bajan.

"El tratar de fijar una tasa arbitraria de interés tiene grandes peligros, es equiparable a un

control de precios; en otras palabras, se esta controlando el precio del dinero. Mantener los

tipos de interés artificialmente bajos produce iguales efectos que cuando se fija cualquier otro

precio por debajo de su nivel natural de mercado. Incrementa la demanda v reduce la oferta.

Aumenta la demanda de capital y disminuye la oferta de auténtico capital, Crea escasez y

provoca perturbaciones y distorsiones de la economia. Es indudable que la reduccion artificial

del tipo de interés estimula la demanda de créditos y en consecuencia fomenta aventuras

economicas de caracter francamente especulativo, incapaces de sobrevivir cuando desaparecen

las condiciones que motivaron su nacimiento. Por lo que a la oferta respecta. la reduccion

artificial del tipo de interés desalienta la normal tendencia a hacer economia y ahorro,

conduciendo a una relativa escasez de capital real .’

De esto se puede concluir que:

e El interés o precio del arrendamiento del dinero, es fijado por la oferta y demanda del
mismo.

 La fijacion arbitraria del tipo de interés, por parte de un organismo creado con esa finalidad.

casi siempre dara resultados negativos o distorsionar la realidad del mercado de capitales.

7 Ibidem, pag. 236.



El ahorro implica educacion previa. México es un pais acostumbrado a la inestabilidad social.
y dentro de ésta, a la de su moneda, y tal inestabilidad influye seriamente para que el mexicano
sea pueblo poco ahorrativo. Por itimo, el nivel de la riqueza nacional v la distribucion de ésta.

son elementos que influyen para determinar el progreso social.

3.7. EL AHORRO, UNA DE LAS CINCO LINEAS DE ESTRATEGIA
DEL PLAN NACIONAL DE DESARROLLO 1995-2000.

3.7.1. PLANTEAMIENTO.

" El objetivo estratégico fundamental del Plan Nacional de Desarrollo 1995-2000 es promover
un crecimiento econdmico vigoroso y sustentable que fortalezca la soberania nacional. Yy
redunde en favor tanto del bienestar social de todos los mexicanos, como de una convivencia
fincada en la democracia y la justicia.”®

Asegurar nuestra soberania, fincar una nueva legalidad y alcanzar el desarrollo social y politico
deseable, sera posible solo en un contexto de crecimiento econémico rapido y sostenido.

El crecimiento econémico depende no sélo del esfuerzo de inversion y ahorro, sino también de
la eficiencia con que se utilicen los medios de produccion y la mano de obra. Entre mas
productiva y eficazmente se asignen y usen los recursos de la sociedad. mayor sera el
crecimiento del producto nacional y del empleo. Consecuentemente, el aumento en la
productividad y la eficiencia recibira la mayor importancia en la estrategia para promover el
crecimiento economico,

* Diario oficial de la federacion, Miércoles 31 de marzo de 1995, pag.70
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Ademas, el crecimiento economico debe ser sustentable. Con ese fin, las politicas de aliento al
crecimiento economico se aplicaran en conjuncion con estrategias, programas y acciones que
tiendan a mejorar las condiciones ambientales v a promover un uso racional de los recursos
naturales.

Para que el crecimiento econdmico ayude eficazmente a la consecucion de todos los objetivos

del desarrollo nacional, debe ser permanente y evitar la aparicion de crisis recurrentes que

frenan el progreso. Asi mismo para ser viable y sostenible debe tener bases financieras
vigorosas v estables.

Entre los antecedentes se puede citar, que la caida del ahorro fue influida por la baja en los

impuestos al consumo que dispuso la reforma tributaria de fines de 1990, Un factor adicional

que contribuyo a elevar el consumo y disminuir el ahorro fue la disponibilidad de crédito, que
permitio elevar en el corto plazo la capacidad de compra de las familias y de las empresas.

Ahora debemos hacer frente a varios retos:

I. Consiste en superar exitosamente la crisis financiera actual, lo que supone aplicar con
disciplina y perseverancia las acciones en marcha hasta que se recupere el funcionamiento
normal de los mercados cambiario y financiero, se reduzcan significativamente las
presiones inflacionarias, se reafirme la correaccion de la cuenta corriente de la balanza de
pagos y se empiece a dar un proceso gradual de recuperacion en la actividad econdémica y el
empleo.

2. Consolidar e intensificar los cambios estructurales emprendidos durante la altima década »

que son indispensables para contar con una economia productiva, eficiente y en expansion.
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3. Emprender las reformas que nos permitan contar con una base amplia y estable de ahorro
interno.

La estrategia economica, que reconoce la necesidad de elevar el ahorro interno. pondra
especial cuidado en asegurar el abatimiento sano y permanente de la inflacién. Sélo cuando la
inflacion es baja el ahorro se traduce en mayor inversion y ésta, a través del crecimiento de la
actividad economica y el empleo. en beneficios tangibles para la poblacion. En cambio, la
inflacién ademas de inhibir el ahorro y la inversion, al erosionar el poder adquisitivo de los
salarios y de los activos financieros lesiona en forma desproporcionada a los trabajadores y a la
poblacion de menos ingresos.

La estrategia economica de ampliar la capacidad productiva a través de la promocion del
ahorro, la inversion y la eficiencia, permitira mantener un equilibrio adecuado entre la

demanda de bienes y servicios y lo que producimos los mexicanos.

3.7.2. LINEAS DE ESTRATEGIA.

El Plan Nacional de Desarrollo plantea las siguientes cinco grandes lineas de estrategia para
impulsar el crecimiento econémico sostenido v sustentable:
1. Hacer del ahorro interno la base fundamental del financiamiento del desarrollo nacional. y

asignar un papel complementario econdmico sostenido y sustentable.

[ae]

- Establecer condiciones que propicien la estabilidad y la certidumbre para la actividad
economica.
3. Promover el uso eficiente de los recursos para el crecimiento.

4. Desplegar una politica ambiental que haga sustentable el crecimiento econdémico.



5. Aplicar politicas sectoriales pertinentes.

3.7.2.1. ELL.  AHORRO INTERNO, BASE PRIMORDIAL DEL
CRECIMIENTO.

Ante la caida del ahorro privado interno en los ultimos afios, el desafio principal de la politica
economica es promover su recuperacion y fortalecimiento para convertirlo en la fuente
primordial del financiamiento del desarrollo. Fortalecer el ahorro interno significa fortalecer
la suma del ahorro publico y del ahorro privado. El gobierno debe tomar en cuenta el impacto
de sus acciones no sélo sobre su propio ahorro, sino sobre el ahorro total del pais. La captacion
de ingresos publicos debe estimular, no destruir, los incentivos al ahorro privado. Por ello es
urgente una reforma tributaria orientada a fortalecer ¢l ahorro privado, sin descuidar la
consolidacion del ahorro publico. Se trata de adoptar un sistema tributario que fomente el
ahorro familiar y la reinversion de utilidades en las empresas. Un sistema tributario sencillo.
en que el cumplimiento de las obligaciones no estorbe el desempefio eficiente de la actividad

productiva, todo ello en un marco conducente a una mayor equidad.

El fortalecimiento del ahorro interno descansard en:

1. Una reforma fiscal que promueva el ahorro y la inversion.

Para el financiamiento adecuado y solvente de sus actividades, el gobierno debe recurrir a los
impuestos. Para la sociedad, es preferible que se acuda a fuentes eficientes y explicitas de
financiamiento que al mas injusto e ineficiente de todos los impuestos: el impuesto

inflacionario. Pero no basta con que el gobierno financie de manera responsable vy transparente
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su actividad, mediante un sistema fiscal financieramente solvente. El sistema tributario debe
también evitar que los impuestos se conviertan en obstaculo para la actividad economica y
para la generacion de empleos productivos y bien remunerados. Por ello debe orientarse a
estimular la actividad productiva, la inversion y el ahorro. Al disefiar los impuestos debe
tomarse en cuenta su efecto sobre el ahorro publico y también sobre el ahorro privado.

La sociedad, a través de expertos fiscales que representen los intereses de los distintos
sectores, debe participar en el disefio de un sistema tributario equitativo y eficiente. Por ello se
ha constituido el Consejo Asesor Fiscal, conformado por expertos y representantes de los
diversos sectores sociales, para que el gobierno proponga al [ egislativo una reforma fiscal que
promueva el ahorro interno sobre bases de equidad y eficiencia.

Para promover el ahorro y la inversion y para generar un sistema tributario mas eficiente v

equitativo, se debe atender a los siguientes criterios:

El sistema tributario debe premiar el esfuerzo productivo. Por ello. es esencial lograr un
equilibrio adecuado entre los impuestos que gravan al consumo directamente v los que
gravan la renta, ya que estos ultimos inciden sobre las decisiones de ahorro e inversion.

e El impuesto sobre la renta de las empresas debe promover, de mejor manera. la reinversion
de utilidades. Se buscara ampliar las deducciones de aquellas erogaciones que signifiquen
mayor inversion productiva.

e En cuanto a las personas, se buscara que éstas dediquen una proporcion més grande de su
ingreso disponible al ahorro, en particular el de largo plazo.

e Es indispensable otorgar seguridad juridica plena a los contribuyentes. eliminar

ambigiiedades y asegurar sus medios de defensa. Se dara transparencia a las diversas



resoluciones de caracter general y particular, v se buscara incorporarlas paulatinamente en
las disposiciones legales y reglamentarias.

Las disposiciones fiscales deben simplificarse para reducir los costos administrativos de los
contribuyentes ¢ impulsar la actividad productiva y el empleo. Una medida que requiere de
revision urgente en este sentido es el calculo del impuesto sobre la renta de asalariados que
hoy dia requiere de multiples y complejas operaciones.

La evasion fiscal representan una injusticia inaceptable para con los contribuyentes
cumplidos que debe ser combatida v sancionada. Por su parte, las acciones de auditoria
fiscal deben ser justas e imparciales. La fiscalizacion debe realizarse mediante un proceso
transparente y general. Para lograrlo, la programacion y el seguimiento de los actos de

auditoria debera ser una tarea estrictamente institucional y sistematica.

La promocion del ahorro privado a través de instrumentos financieros que ofrezcan

seguridad y rendimientos competitivos a los ahorradores.

El sistema financiero capta una parte muy importante del ahorro de la sociedad y lo canaliza

hacia inversiones productivas. En el sector financiero existen significativas oportunidades para

ofrecer una gama mas amplia de instrumentos y servicios que fomenten el ahorro de la

poblacion y propicie una canalizacion de recursos hacia los sectores productivos mas eficiente

y oportuna.

Se promovera que el sector financiero genere oportunidades atractivas para inducir un mayor

ahorro, tanto de las familias como de las empresas. Asi mismo el sector financiero debera



abocarse a generar nuevas fuentes de ahorro. sobre todo en sectores que no han sido

incorporados adecuadamente al sistema formal.

La labor del sector financiero no se agota con el fomento al ahorro y su intermediacion

cficiente. La diversificacion de los riesgos y su correcta asignacion constituye una oportunidad

para desarrollar nuevos instrumentos y contribuir con opciones reales al fomento del ahorro y a

un desarrollo del sector productivo.

Para la consecucion de los objetivos senalados, es necesario:

* Modemizar y fortalecer la regulacion del sector financiero y a los organismos supervisores.

e Propiciar una mayor captacién de ahorro mediante la oferta de una mayor diversidad de
instrumentos en condiciones atractivas de plazo y rendimiento.

» Promover una asignacion mas eficiente de los recursos hacia las actividades productivas
mediante el fomento de una mayor competencia v mediante la reduccion de los costos de
transaccion y operacion.

* Promover un mayor acceso de la poblacion de menores recursos a instrumentos de ahorro
que les garanticen rendimientos atractivos.

* Fortalecer el marco juridico para la solucion justa v expedita de controversias y conflictos.

3. El fortalecimiento de los mecanismos de financiamiento del sistema de seguridad
social como medio eficaz para estimular el ahorro interno.

Dos de los motivos mas importantes que tienen las personas para ahorrar son la adquisicion de

vivienda y el contar con ingresos dignos en el momento de retirarse de la vida

econdémicamente activa. De tiempo atris el sistema de seguridad social prevé aportaciones de



los trabajadores para esos propositos a través del seguro de invalidez, vejez, cesantia y muerte
(SIVCM) del IMSS y de la cuota al INFONAVIT. Recientemente se introdujo la aportacion al
Sistema de Ahorro para el Retiro. (SAR)

El problema con estos rubros, particularmente los dos primeros, es que las personas
dificilmente pueden concebirlos como auténticos activos financieros que se identifiquen con
un proposito de ahorro. Las personas que llegan a la edad de retiro sin alcanzar a cotizar. o que
no acumulan una cierta antigiiedad en el sistema, pierden todo derecho sobre sus
contribuciones. Al ser colectivo el sistema y dadas las reglas vigentes, los trabajadores que
cotizan mas o durante mas tiempo perciben una pension proporcionalmente menor en relacion
a sus cotizaciones. Existe pues una desvinculacion casi total entre las cuotas pagadas v los
beneficios individuales, circunstancias que fomenta la evasion y discrimina contra amplios
grupos de trabajadores, todo ello en contra del ahorro de las familias. Aunque en vias de
correccion, efectos similares se han dado en el caso del INFONAVIT.

El ahorro personal y familiar recibird un gran estimulo si todas las contribuciones para ¢l retiro
y la vivienda fuesen individualizadas y acumuladas en cuentas personales que pagasen
rendimientos reales atractivos. El Plan propone que las contribuciones tomen esta
caracteristica, apoyandose para ello en un analisis amplio y concienzudo y bajo el principio de

que todo cambio debe ser en beneficio del trabajador.
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4. La consolidacion del ahorro publico mediante el mantenimiento de finanzas publicas
sanas, y de un ejercicio del gasto corriente y de inversién puiblica que siga criterios de
eficiencia social.

La politica de fortalecimiento del ahorro publico se apoyara tanto en la racionalizacion del

gasto corriente como en la consolidacion de fuentes de ingresos estables, no inflacionarias. La

ampliacion del ahorro pablico debera contribuir también a alentar la generacion del ahorro

privado. Los instrumentos naturales para promover el ahorro publico son la politica tributaria y

la politica de gasto. EI mayor ahorro publico permitird un sano financiamiento de la inversion

publica. La elevacion del ahorro publico no debera verse como una responsabilidad
tnicamente del Gobierno Federal. Este esfuerzo debera ser compartido por las entidades
paraestatales y, en el ambito de sus atribuciones, por las autoridades estatales ¥y municipales.

El ahorro generado por el sector piblico habra de destinarse prioritariamente al financiamiento

de la inversion en infraestructura, de modo que se apove la expansion de la capacidad instalada

de la economia y, con ello, la generacion de empleo bien remunerado.

5. El uso prudente del ahorro externo sobre bases de complementariedad con el ahorro
interno.

En su etapa actual de desarrollo, México requiere del uso complementario del ahorro externo,

el cual debe dirigirse a la inversion productiva mas que a la obtencién de altos rendimientos de

corto plazo, para evitar que el retiro repentino de los capitales del exterior ponga en peligro la

estabilidad financiera y el crecimiento economico sostenido



Es importante destacar que nuestro pais cuenta con una dotacion de capital que, en relacion a

su dotacion de mano de obra, es inferior a la de los paises mas avanzados. En consecuencia, la

rentabilidad del capital tiende a ser superior que en los demas paises. Por ello es natural que el
capital fluya del resto del mundo hacia nuestro pais

El reto estriba en lograr que los flujos de capital hacia México se conviertan en un instrumento

de apoyo a nuestro desarrollo y evitemos los riesgos derivados de una dependencia excesiva

del ahorro externo de corto plazo. Para este propésito, se buscara que:

e [xistan condiciones de estabilidad v certidumbre en la evolucion economica y financiera
del pais, mediante las politicas fiscal, cambiaria y financiera.

+ El tipo de cambio real sea estable.

e Los rendimientos reales de la inversion en Meéxico sean estables y atractivos, tanto para los
inversionistas nacionales como para los del exterior.

e La inversion nacional reciba el mismo trato que la inversion extranjera para evitar, por un
lado, que la inversion extranjera reciba subsidios a costa de la economia nacional y, por el
otro, que la inversion en México no sea atractiva para los inversionistas extranjeros.

e Los recursos del exterior se orienten sobre todo a la inversion productiva directa,
eliminando los obstaculos regulatorios que, sin justificacion legal, existen todavia para la
participacion fordnea en la actividad productiva.

e Promover las condiciones que alienten plazos mas largos de la captacion financiera, en
especial la realizada a través de instrumentos emitidos por el gobierno, para desestimular

las fugas subitas de capitales.



e Brindar seguridad juridica y certidumbre a la inversion productiva directa. nacional y

extranjera.



CAPITULO IV

ANALISIS COMPARATIVO.



4.1. EXPLICACION.

Los sistemas de autofinanciamiento en los ltimos meses, debido a la falta de liquidez. y a las
altas tasas, se han vuelto una opcion mas en las modalidades para la adquisicion, construccion,
remodelacidn o ampliacion de un bien inmueble.

Por otro lado el crédito hipotecario, ha dejado de ser una de las mejores opciones y de las mas
utilizadas por los consumidores.

Muchos mencionan “que no hay punto de comparacion entre un crédito hipotecario v un
sistema de autofinanciamiento; en primera porque actualmente la colocacion de créditos
hipotecarios esta muerta.” ' Pero el que da la Gltima palabra es el consumidor.

Lo que se busca, es simplemente, resaltar los pasos a seguir, los procedimientos y costos que
utilizan cada uno de estos sistemas; para que con bases bien definidas . un posible cliente

pueda determinar a su juicio, que sistema le conviene mas para la adquisicion de la vivienda.

4.2. BASES DE COMPARACION.

Para poder realizar un analisis comparativo, debemos de tomar en cuenta que dentro del
sistema de autofinanciamiento, las mismas concesionarias autorizadas proporcionan diversidad
en los planes que ofrecen, en lo que se refiere al funcionamiento. ya que lo referente a lo
normativo ¢stos siguen la misma linea.

Igualmente ocurre con los créditos hipotecarios, ya que estos pueden variar, v el cliente esta en

la libertad de elegir el que mas se apegue a su capacidad de ahorro.

"ALFAROQ, Virginia, Op. Cit., pag. 315



4.2.1. AUTOFINANCIAMIENTO.

4.2.1.1. DIVERSIDAD DE PLANES.

Un plan de autofinanciamiento se puede contratar con diversas finalidades:

remodelar o liberar alguna hipoteca. (aunque esta opcion Unicamente la

unicamente).

Entre estos planes. de una concesionaria a otra existen diferencias, que en

podran observar de forma més clara:

comprar, construir,

realiza una agencia

la siguiente tabla se

meses y el 50% ahorrado

o0 alos 72 meses

meses(plazo de 6 anos)
0 40 meses (plazo de 10
afos)

CONCEPTO AUTOFIN ACO FIRME PLUS GRUPO
AFIMEX
Crédito automanco Si. obligatorio a los 40 | Si, con el pago al 50%, | No, solo a los 24| Si alos 38 meses

Adjudicacion por lista
de espera

En el mes 40 o con la
aportacion del 50% del
monto total del credito
solicitado

Requiere  Liquidar 48
pagos o la tercera paric
total de 144 pagos

3

No

A los 102 meses
Contratos  ordenados
por numero de cuotas
cubiertas, con la
posibilidad de ascender
haciendo pagos
anucipados

Adjudicacion por
subasta

Puede participar desde la
primera mensualidad
Hay adjudicaciones cada

Se pueden dar anticipos
para en 3 meses llegar al
33% . luego se entra a

En ¢l csquema de 6
anos, se participa luego
de cumplir tres meses y

Abierta, pera toma en

cuanta lo va pagado
como postura base Sc

actualizar los pagos
(indexacion mensual
calculada sobre el
porcentaje del valor
presente del contrato)”

es buen ndicador del
poder adquisitivo,
aungue no protege la
capacidad de pago)

Precios al Consumidor,

también un bucn
indicador  del  poder
adquisitivo, aunque no
protege el poder
adquisitivo

Precios al Consumidor y
cl Salario Minimo

mes vy gana el mejor | lista de espera y tras | a | cubnir seis | premia al  ahorrador
postor. Se premia la|4 meses s¢ hace la lidades. En ¢l de
capacidad econdmica adjudicacion (En | 10 afos, con tres meses
promedio en el pago 61) |y 10 mensuahidades
Adjudicacion por S¢ realiza el ultimo | Se realiza cada mes Se puede participar en | Participan  los  que
soreo viernes de cada mes. Su el soneo desde la(cubrieron 31 cuotas
permiso s¢  renueva primera  mensuahdad, | mensuales, es  decir
mensualmente. pero hay que estar al [ 5% ahorrado
corriente en_los pagos
Adjudicacion por No No. Si No
calificacion
Adjudicacion por No No Si No
antigiedad.
Plazo del plan 200 meses 144 meses 72 y 120 meses 204 meses
Integrantes por grupo. | 300 Abierto Abierto 1000
El chente puede No No Si Si
comprar la casa que
elya”
cEnque se basan para | Cetes (instrumento  que | Indice  Nacional  de | Indice  Nacional de | Banda de fluctuacion

de la lasa real( protege
¢l poder adquisitivo vy

lo concilia © con la
capacidad dc pago)
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CONCEPTO AUTOFIN ACO FIRME PLUS GRUPO
AFIMEX
Luanto se cobra por | 0 5% del total 4.4% del total y 2.55% a | Al ingreso 4% del valor | Al ingreso 1% del
nscrpcion al sistema? la hquidacion del  conrato, a la| valor del contrato. con
adjudicacion ¢l 2 55% | la adjudicacion un 34
(Cuanio se cobra por 0.055 0.11% Del 0053% al 0 147% 0.06%
administracion (respecto
al valor presente del
contrata)?
LCuantos créditos % 11% 7% 11%
otorgan anualmente
(porcentaje anual de
adjudicacion respecto al
tonal vendado)?
Porcentaje de 3% % 30% 3%
cancelaciones
Caracteristicas del Sobre saldos nsolutos, | Pago sobre ¢l valor Sobre saldos insolutos y | Seguro ndividual
seguro de vida total del contrato scguro conyugal, 0061 | 0.040%
Qué incluye el seguro | Cobertura individual, | Cobertura  individual, [ Cobertura  individual, | Cobertura individual y
de vida” riesgo  de  muerte ¢ |riesgo de muerte ¢ |riesgo de  muerte e | del conyuge, riesgo de
incapacidad total | incapacidad total | incapacidad  1otal o | muerte e incapacidad
permanente P nic permanenic total permanenic
Fiducianio responsable | Serfin Serfin Banames, Bancomer y | Bancomer
Bital

Como podemos observar existe una gran diversidad entre los mismo planes de
autofinanciamiento, pero Unicamente se proporciona esta tabla comparativa con el fin de que
el posible cliente, palpe las diferencias entre estos planes de autofinanciamiento.

El sistema de autofinanciamiento en pocas palabras se puede decir, que es la integracion de
grupos de consumidores que aportan periodicamente sumas de dinero a un fondo comun. Los
recursos son administrados por un Fideicomiso de inversion y administracion. Para que los
mismos integrantes a través de diferentes procedimientos de adjudicacion puedan obtener los
recursos acumulados al mes anterior. Para destinarlos a la adquisicion, remodelacion o
construccion de cualquier bien inmueble.

Para poder ingresar a cualquier plan de autofinanciamiento, lo tnico que se tiene que hacer. es
presentarse en la concesionaria autorizada, elegir el nivel o monto al cual queremos ingresar. v
posteriormente  se tiene que pagar la cuota de inscripcion, que fluctia de un plan a otro pero

que aproximadamente anda entre 1.1 % o 1.2% mas iva del valor presente del plan, junto con
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esta inscripeion inicial se tiene que realizar el primer abono (creciente o igual) a nuestro ahorro
el cual depende del monto que elegimos. Este pago que se realiza mensualmente, incluye el
valor del seguro de forma prorrateada. Las mensualidades son actualizadas cada 6 meses en
base al indice Nacional de Precios al Consumidor, esto con el fin de mantener el poder
adquisitivo. En el momento de ingresar a cualquier nivel de cualquier sistema de
autofinanciamiento no se requiere garantia, unicamente ésta es requerida cuando se adjudica.
Si una persona sale adjudicado, se le escritura a su nombre el bien inmueble y unicamente se
hipoteca el saldo a deber, la garantia es uno a uno. El cliente al salir adjudicado, puede
aprovechar el beneficio del descuento por comprar a contado y de esta forma adquirir a un
mejor precio el inmueble de su preferencia. Otro punto a favor del autofinanciamiento, es que
cada seis meses se ajustan los pagos, para que en el momento de la adjudicacion el monto o
nivel elegido. no haya perdido su valor en el tiempo, es decir si yo contrate un nivel de N$
100,000.00 cuando adjudique (supongamos que a los dos afios de iniciado mis mensualidades)
el dinero que reciba va a ser N$ 100,000.00 pero a valor actualizado, esto es mi dinero no va a

perder valor con el transcurso del tiempo.

4.2.2. CREDITO HIPOTECARIO.

El crédito hipotecario es una alternativa para la solucion del problema de la adquisicion de
vivienda, ya que ofrece la oportunidad al individuo, de adquirir un bien inmueble a plazo sin

tener que contar con todo el dinero necesario para el pago en efectivo. En su forma pura.

o
permite el acceso a consolidar o incrementar el patrimonio familiar. Hasta hace unos meses ¢l
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crédito hipotecario era la opcion mas utilizada para adquirir vivienda, el entorno del pais
ofrecia oportunidades y ventajas importantes para quienes buscaran aumentar sus activos.

Entre los beneficios que mencionan los distintes bancos. al promocionar un crédito
hipotecario; es que es un crédito a largo plazo lo cual hace accesible los pagos, v la garantia es
a través del bien inmueble objeto de crédito, el cual queda a favor del banco hasta que el
crédito se liquide en su totalidad. Una vez liquidado éste, el propictanio debe cancelar la
escritura de hipoteca con la respectiva liberacion de gravamen ante ¢l Registro Pablico de la

propiedad correspondiente.

En el crédito hipotecario, se deben cumplir los siguientes requisitos:

o Para ser sujeto de crédito, las personas fisicas deben tener edad maxima de 64 afos 11
meses.

¢ Los ingresos mensuales comprobables, deben ser equivalentes a cuatro veces el monto de la
mensualidad.

e Debe tener por lo menos, una antigiiedad minima en su actual empleo o actividad de 2 afios.

e Debe contar con buenos antecedentes de crédito.

» Los pagos se ajustan semestralmente en enero v julio de cada afo, en funcion del SMMDF
o el INPC, el que resulte mayor.

» Se refinanciara Gnicamente hasta el 90% del crédito original.

e FEl acreditado, coacreditado v deudo solitario, deben contar con un seguro de vida por el
saldo insoluto del crédito.. también con un seguro contra dafos. durante la vigencia del

crédito que se adiciona al pago mensual.
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e |.os pagos son mensuales, segin contrato, pueden realizarse anticipos a capital.

 Se puede elegir un pago mayor al indicado, para terminar mas rapido el crédito.

e El crédito se otorgara sobre el 80% del valor del inmueble.

e Una vez realizada la evaluacion técnica, el andlisis de factibilidad, el analisis financiero v
presentado al Comité Corporativo de crédito, se debe esperar la determinacion de
autorizacion.

Como podemos observar son muchos los requisitos por los que se tiene que pasar, para obtener

la autorizacion y se nos otorgue el crédito hipotecario.

Se debe hacer mencion que muchos de los requisitos mencionados, no eran tomados en cuenta

v las personas que adquirian el crédito, muchas veces no podia seguir haciendo frente a sus

obligaciones, y pasaba a ser parte de la cartera vencida de los bancos.

En los dltimos meses, muchas personas acudieron al Banco para solicitar un crédito. en cada

uno de los casos, el banco analizé su capacidad de pago y en consecuencia, otorgo el crédito:

por su parte, los clientes no vieron dificultad alguna en cumplir con sus compromisos.

(muchos de estas personas que no vieron ninguna dificultad en cumplir con sus compromisos.

fue por la informacion tan escasa que se les proporciono del funcionamiento de este sistema de

financiamiento). 2

Sin embargo, la crisis que se desaté a partir de diciembre de 1994, origind una serie de
problemas econémicos como desempleo, una importante reduccién en las ventas, falta de

liquidez v alzas en los precios, entre otros.
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Como consecuencia de este desbalance economico, las personas que solicitaron los créditos

vieron disminuida su capacidad de pago y por lo tanto comenzaron a tener problemas. Algunos

incluso, dejaron de cumplir con sus compromisos.

Este problema que aparentemente afecta solo a los deudores, impacta a todos los involucrados:

e A los bancos, que prestaron el dinero de los ahorradores, los que obtienen beneficios por los
depositos que mantienen en el banco.

* A México, ya que se han limitado las posibilidades de que los bancos financien proyectos
sociales y de desarrollo que beneficien a toda la poblacion.

Por tal motivo la mayoria de las personas que tienen contratado un crédito hipotecario. han

tenido que reestructurar su crédito, ya que materialmente era imposible seguir pagando las

mensualidades tan elevadas. Reestructurar significa establecer nuevas condiciones en la

relacion deudor-acreedor buscando acuerdos que beneficien a todos v ayuden a estimular la

economia nacional.

En situaciones normales un crédito hipotecario se otorga con las siguientes restricciones:

e Pago minimo por millar de N$13.50

e Doce pagos por ano.

» Financiamiento maximo del 80% del valor del inmueble o N§ 800.000.00

* Latasa de interés anual es la tasa lider mas seis puntos.

e Se menciona en el contrato de crédito hipotecario que la mensuahdad se ajusta
semestralmente tomando como base el INPC o el SMMDF el que resulte mas alto. Pero

viene acompanado de una nota que menciona que la mensualidad podra ser aumentada
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adicionalmente a los meses de enero y julio, unicamente en los casos que se diera un suceso
macroecondmico importante en el pais. (como fue el caso de este ano del 95)

Algunos contratos y otros no, mencionan el tope de refinanciamiento de intereses, y muchos
de los adquirentes de créditos de este tipo, por ignorancia no ponian atencion en este
apartado. Las personas que no lo indicaron son las que actualmente. tras haber realizado
pagos oportunos durante varios afos, resulta que ¢l monto que deben es mayor al que
contrataron., y es precisamente por este factor.

Al contratar un crédito hipotecario se paga una comision unica que fluctda entre el 3% mas
avaliio y estudio socioecondmico, esta comision tnica es por apertura de credito.

Los gastos notariales también corren por cuenta del que contrata el crédito y fluctiian entre

el 6% y el 8% del valor avalio del inmueble.

Es indudable que las condiciones por las cuales atraviesa el pais, son perjudiciales para

quienes contrataron créditos hipotecarios, ya que su capacidad de pago se vio reducida en

comparacion con la alza en las mensualidades.

Actualmente la colocacion de los créditos hipotecarios esta muerta, debido a la crisis

economica que atraviesa el pais, por lo tanto la mayoria de las personas se encuentran a la

expectativa del rumbo economico del pais

~

4.3. EJEMPLOS.

Para ver de manera mas palpable las caracteristicas de cada uno de estos tipos de

financiamiento, se ha determinado realizar una corrida para cada sistema, con los mismos



montos y los mismo datos. La informacion correspondiente a el comportamiento de variables
macroeconomicas como la inflacion y las tasas de interés, fue proporcionada por el Grupo
Financiero Inverlat, ya que ellos cuentan con estudios que analizan el comportamiento de
distintas variables. ( Anexo 1). Es importante recalcar que dichos datos son sdlo estimaciones
del comportamiento de las variables, y no constituyen un hecho real.

La finalidad de este ejemplo es demostrar a cualquier persona que revise estas hojas, el
comportamiento de los distintos planes para que se determine por si mismo el plan que mas le
sea favorable, de acuerdo a la situacion que actualmente se vive.

El ¢jemplo consta de dos corridas; la primera analiza el comportamiento de un crédito
hipotecario tradicional ( anexo 2 ), mientras que la segunda corrida estudia el plan de
autofinanciamiento. ( anexo 3 )

Las siguientes premisas fueron consideradas para éste ejemplo:

El monto deseado en ambos casos es de N$ 504,000.00

El plazo para ambos casos es de 6 afos.

Ambos modelos comienzan en Enero de 1996.

El pago al millar en el crédito hipotecario es de 13.5 inicial

El monto inicial a pagar ( cuota ) en el autofinanciamiento es de N$ 4.518.40

El ajuste para el pago de la cuota en el plan de autofinanciamiento y ¢l pago mensual del
crédito hipotecario ( pago al millar ), es actualizado de forma semestral.

Como se puede observar, al realizar el analisis de la corrida bajo el esquema tradicional de
crédito hipotecario, al final del plazo estipulado, el cliente sigue adeudando a el banco una

gran parte del adeudo contraido, que en ese entonces importara N$ 763.092. Es facil observar



que el alto costo financiero producido por los intereses es mayor a las cuotas al millar
establecidas por el banco, con lo cual el crédito original ve incrementando su monto inicial (
refinanciamiento ) hasta el 7 mes del 3 afio del crédito. No es sino hasta entonces que el cliente
puede empezar a realizar pagos a capital, mismos que al final de los seis afios no le han servido
para liquidar el crédito contraido.

Por otro lado, en la corrida bajo el plan de autofinanciamiento el cliente aporta una cantidad de
dinero fija por seis meses, misma que se ve modificada por el incremento en el INPC, pero
gracias a que este plan no implica un costo financiero adicional como el hipotecario, las
aportaciones que realiza en el periodo de 6 afios son las suficientes para asegurar el retorno del
monto deseado en el momento de la adjudicacion. Es importante hacer notar que el monto
deseado por el cliente se actualiza en su valor de acuerdo a el movimiento del INPC para que
asi cuando el cliente adjudique, reciba la cantidad de dinero equivalente en ese momento, a la
que inicialmente solicitd cuando comenzo con el programa de autofinanciamiento.

De lo anterior es facil ver que mientras el esquema de hipoteca tradicional implica costos
financieros demasiado altos que impiden la liquidacion del crédito en el plazo estipulado, el
esquema de autofinanciamiento asegura no solo el adjudicar la cantidad deseada, si no que al

finalizar el periodo de aportacion, el compromiso de pago se termina.
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CONCLUSIONES.

Todo lo expuesto anteriormente, y las conclusiones que se pueden sacar de cada uno de los
puntos del presente trabajo. nos indica con toda claridad que el problema de la habitacion es
un problema esencialmente financiero, ante la pérdida del poder adquisitivo de los
trabajadores. las altas tasas de interés y la poca cultura de ahorro que tienen los mexicanos.
Para abatir la falta de pago y ampliar las oportunidades de vivienda, las instituciones
bancarias del pais son las que mas promueven la adquisicion de casas mediante créditos
hipotecarios a largo plazo, que funcionan a partir del refinanciamiento de los intereses.

Esta es una solucion inmediata, pero que en el futuro generara problemas a los
cuentahabientes, por que las mensualidades minimas no pagan ni si quiera los intereses de
la deuda, que se incrementaria a través de los afios.

Los bancos movidos por la falta de capacidad de pago, cada vez estan mas exigentes para
otorgar estos préstamos, al exigir mayores requisitos y sobre todo mayores garantias. Esto
hace que los programas sean selectivos y dejen fuera de toda posibilidad de adquirir
vivienda a los sectores con mayor necesidad y a los sectores que cuentan con cierta
capacidad de ahorro.

No obstante y ante la actual crisis financiera, la necesidad de vivienda continua, y por tal
motivo hoy en dia comienzan a surgir nuevas modalidades de financiamiento que ofrecen
opeiones mas accesibles para la adquisicion de vivienda. Entre estas opciones se encuentra
el autofinanciamiento de bienes inmuebles, el cual es un sistema de autofinanciamiento
inmobiliario dirigido para quienes tienen una necesidad _de vivienda y principalmente

cuentan con cierta capacidad de ahorro.
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En México se tiene una deficiente cultura de ahorro la cual es resultante de las privaciones
de consumo, mientras que en paises del primer mundo el ahorro es lo que les sobra del
salario.

Es facilmente perceptible la importancia social del ahorro, ya que solo mediante él, pueden
formarse nuevos capitales y acrecentarse lo existentes, lo cual ratifica a este instrumento
como motor principal de esquemas alternos de solucién a los problemas de adquisicion de
vivienda como lo es el autofinanciamiento. y es por esto que el objetivo estratégico
fundamental del Plan Nacional de Desarrollo 1995-2000, es promover un crecimiento
econdmico vigoroso y sustentable que fortalezca la soberania nacional y redunde en el
bienestar social tomando como una linea principal de estrategia, el hacer del ahorro interno
la base fundamental del financiamiento del desarrollo nacional.

Si se parte de la premisa de que el problema es esencialmente financiero y por tanto
cuantitativo, habra que clasificar a la poblacion necesitada de habitacion, y carente de
recursos inmediatos para obtenerlo, en dos grandes grupos;

A).- El que se refiere a la poblacion de recursos extremadamente limitados v que necesita
de la asistencia total del Estado, v.

B).- El que corresponde a la poblacion de medianos recursos y que no puede llevar a cabo
su proposito por falta de capital inicial, aunque cuenta con una cierta capacidad de ahorro.
La solucién del problema del primer grupo solo se podra lograr mediante la accion benéfica
del Estado. En cuanto al problema del grupo segundo, habra que convenir en que solo un
sistema de ahorro especial esta en condiciones de ofrecer v proporcionar la solucion mas

adecuada.
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Existe también otro grupo, que sera necesario considerar, y es el que dispone de una
garantia suficiente y puede lograr adquirir su bien inmueble a través del crédito hipotecario.
Por todo esto, se considera que la atencion total de los poderes plblicos y de los estudiosos
de este problema debe enfocarse con toda decision hacia la busqueda de soluciones de
caracter exclusivamente financiero que resuelvan el problema de la vivienda como lo es. el

AUTOFINANCIAMIENTO.
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GLOSARIO DE TERMINOS.

Adjudicatario.
El consumidor que conforme a lo dispuesto en el Contrato de Adhesion, tiene derecho a recibir

el bien o la prestacion del servicio, objeto del mismo.

Aportacion periédica progresiva.

Se inicia aportando mensualmente el 60% de la Aportacion periodica idéntica durante el
primer semestre y se incrementa cada seis meses de acuerdo a el porcentaje correspondiente;
da como resultado la suma de la totalidad de las aportaciones de Valor Presente del plan

contratado, independientemente de las actualizaciones.

Aportacion periodica idéntica.
Es la division del Valor Presente del Plan entre el nimero de meses del plazo contratado por

E] Consumidor.

Asesor.
Persona contratada por la concesionaria autorizada, capacitada y autorizada para promover la
integracion de personas fisicas o morales. en el Sistema de Comercializacion, mediante la

informacion veraz y el asesoramiento profesional.
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Comité Técnico.

Se integra en.cada evento de adjudicacion, por dos consumidores nombrados por el grupo y
dos representantes del proveedor. Su responsabilidad es vigilar que la forma y los términos de
las adjudicaciones sean apegadas a los procedimientos establecidos en el CONTRATO DE

ADHESION vy girar instrucciones al Fiduciario.

Consumidor.

Persona fisica o moral mediante un contrato de adhesion se integra al Sistema de

Comercializacion, administrado por la concesionaria autorizada.

Contrato de Adhesion.

Documento elaborado unilateralmente por la concesionaria autorizada, registrado por
PROFECO para establecer en formatos uniformes los términos y condiciones aplicables a la
adquisicion de bienes inmuebles o la prestacion de un servicio, en el que establece

formalmente los derechos y obligaciones del proveedor y consumidor.
Contrato de Apertura.

Pago que el consumidor realiza a la concesionaria autorizada, a la firma de la solicitud de

integracion al sistema.
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Cuota de adjudicacion.

Pago que el consumidor realiza a la concesionaria autorizada al hacer efectiva su adjudicacion.

Cuota de Administracion.

Pago mensual que efectiia el consumidor a la concesionaria autorizada por concepto de la

operacion del sistema.

Cuota periddica total.

Cantidad de resultante de sumar lo siguiente:
a) Importe de la aportacion periddica idéntica o progresiva.
b) Cuota de administracion
¢) Iva sobre la cuota de administracion

d) Cuota de seguro de vida e incapacidad total permanente.

Fideicomiso.

Instrumento juridico en el cual el proveedor instruye a una institucion fiduciaria para recibir y
garantizar que las aportaciones periodicas de los consumidores sean asignadas a los mismos
exclusivamente por orden del COMITE TECNICO, mediante los procedimientos de

adjudicacion contemplados en el CONTRATO DE ADHESION:

Grupo.

Es integrado por un numero determinado de consumidores que aspiran a una cantidad 1gual.
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Impuesto al Valor Agregado.
Porcentaje que se aplica sobre las cuotas de administracion, para hacer posteriormente

trasladadas conforme a la legislacion fiscal.

Lugar y forma de pago.
Las aportaciones periodicas totales deben efectuarse invariablemente en el banco de la

concesionaria autorizada que sefiale, mediante los recibos-depdsitos expedidos por la misma.

Plan.

Monto y condiciones que se le ofrecen al consumidor para que, a través de €1, pueda adquirir

bienes y servicios.

Procuraduria Federal del Consumidor ( PROFECO )
Vigila los intereses de los consumidores que contratan estos sistemas de comercializacion.
Revisa y autoriza los contratos que se establecen entre los proveedores y consumidor.

Interviene como mediador en la controversia de ambos.

Proveedor.

Es la empresa que crea, desarrolla y administra el Sistema de Comercializacion.

SAR.

Sistema de Ahorro para el Retiro.
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Secretaria de Comercio y Fomento Industrial. { SECOFI )
Dependencia del Gobierno Federal que da origen al reglamento y la Norma Oficial
Mexicana (NOM) para regular los sistemas de comercializacion consistentes en la integracion

de grupos de consumidores.

Secretaria de Gobernacién.

Dependencia Federal que interviene conforme a su competencia en la autorizacién para la

celebracion de sorteos.

Sistema de Comercializacién.

Procedimiento en el cual grupos de consumidores organizados, logran a través de sus propios

recursos, adquirir bienes inmuebles y la prestacion de servicios

SIVCM.

Seguro de invalidez, vejez, cesantia y muerte.

Valor historico.

La cantidad en términos nominales o a precios corrientes, que EL. CONSUMIDOR aporté en

cada periodo.
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Valor presente.

La cantidad a precios actuales del bien o la prestacion del servicio, que ha sido actualizada con

la formula pactada en el contrato de adhesion.
Valor promedio.

Cantidad que resulta de dividir la totalidad de las aportaciones periodicas realizadas a Valor

Historico, entre el nimero de pagos efectuados.
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&= INVERLAT

Banca Empresarial Guadalajara, Av. Américas 1685, 6° piso, Col.Providencia, Tel 6-69-16-64 Fax 6-69-16-95

At’n Srita. Aimeé Verdin Madrigal.

Guadalajara Jalsico a 13 de Noviembre de 1995.

Detallo a continuacién y en respuesta a su anterior peticion, proyecciones
de indicadores de variables macroeconémicas calculadas por el Departamento de
Analsis Econdmico del Grupo financiero Inverlat:

Afo Inflacién Tasa de Interés
1926 23.74% 47 28%
1997 19.00% 29.43%
1998 15.20% 24.90%
1999 41.20% 22.38%
2000 18.30% 24.06%
2001 16.90% 25.485

Sin mas por el momento y en espera de que la informacién aqui contenida

le sea atil en sus fines, quedo a sus ordenes para cualquier aclaracion a la
presente.




ANEXO #2.



HIPOTECARIO

INFLACION ¥ TASAS DE CREDITO*

Aho infacién Tasa interes
1996 23.74% 47 28%
1997 19.00% 29 43%
1998 15.20% 24.90%
1999 41.20% 22.38%
2000 18.30% 24 06%
2001 16.90% 25.48%

* Datos proporcionados por Grupo Financiero inverlat

Pago Pago Saldo a Saldo
| T YT I = )

1 504,000 19,858 o 19,858 7.500 12.358 $16.358

2 516,358 20,344 o 20,344 7.500 12,844 529,202

3 529,202 20,851 a 20.851 7.500 13,351 542,553

4 542,553 21,377 o 2.7 7.500 13,877 556,429

5 556,429 21,923 o 21,923 7,500 14,423 §70.853

(] 570,853 22,492 o 22,492 7.500 14,992 585,844

F 585,844 23.082 [+] 23,082 8.330 14,692 600,536

8 600,536 23,661 o 23,661 8.3%0 15.27 615,807

9 615,807 24,2683 o 24,263 8.3%0 15,873 631,680
10 831,880 24,888 o 24,888 8.330 16.438 648,177
1 848,177 25,538 o 25538 8.3%0 17,148 665,325
12 665,325 26,214 [+] 26,214 8.3%0 17,824 683,149
13 683,149 16.754 o 16.754 9,187 7.567 690.716
14 690.716 16.940 o 16,940 8.187 7.7152 698 468
15 698,468 17,130 Q 17,130 9.187 7.943 J06. 411
16 706,411 17.325 0 17.325 9,187 8.137 714,548
17 714,548 17.524 o 17,524 9,187 8.337 721.885
18 722,885 17.729 0 17,729 9.187 B.541 731,427
19 731,427 17.938 (] 17.938 10.060 7.878 739.305
20 739,305 181 a 1813 10,060 B.O71 T747.376
21 747,378 18.329 [} 18,329 10,060 B.269 755,646
22 755,646 18.532 ] 18.532 10,080 B.472 764,118
23 764,118 18,740 (1] 18,740 10,0860 8,680 772,798
24 772,798 18.953 (] 18,953 10.060 8,893 781.6%0
25 781,690 16.220 ] 16.220 10.825 5.395 787.086
26 787,088 16,332 [+] 16,332 10.825 5,507 792,593
27 792,593 16,446 0 16,445 10.825 5,622 798,215
28 798,215 16,563 -] 16,563 10,825 5,738 803,953
29 803,953 16,682 o 16.682 10,828 5.857 809.810
30 809,810 16.804 0 16,804 10.825 5.979 815,789
n 815,789 16,928 o 16.928 11,647 5,280 821,069
32 821,069 17,037 s 17.037 11,647 5.390 826.459
a3 826,459 17.149 0 17.148 11.647 5,502 831,961
34 831,961 17.263 4] 17.263 11,647 5616 837,577
35 837,577 17.380 Q 17,380 11,647 $.732 843,309
36 843,309 17,499 0 17,499 11,647 5.851 849,160
Er) 849,180 15.837 /] 15.837 14,047 1.790 850,950
38 850,950 15,870 o 15,870 14,047 1.824 852,774
3 852,774 15.904 (+} 15,904 14,047 1.858 854,631
40 854,601 15,939 o 15,339 14,047 1,892 856.524
a1 856,524 15.974 V] 15,974 14,047 1.927 B58.451
a4z 858,451 16.010 (4] 16,010 14.047 1,963 B60.414
43 880,414 16.047 833 16.940 16.940 /] 859,521
aa 859.521 16,030 910 16.940 16.940 o B858.611
a5 8s8.611 16,013 927 16.940 16.940 [+] BS7 684
46 B57.684 15,996 Gaa 16,940 16,940 -] 856.740
a7 856,740 15,978 962 16,940 16.940 o 855,778
48 855,778 15,960 980 16,940 16,940 o 854 798
43 B54,798 17139 1,351 18.480 18,490 o B53 447
50 B53,447 17,112 1,378 18,490 18,490 o 852,069
51 852.069 17.084 1,406 18,490 18,490 L] 850,663
52 850,661 17.056 1,434 18,490 18,450 L] 848,229
53 849,229 17,027 1,463 18,480 18.490 ] B47.766
54 847,768 16.998 1,492 18,490 18.490 ] B46. 274
55 B46.274 16.968 3114 20,182 20.182 0 843,060
56 841,060 16.903 3.273 20,182 20.182 1] B839.781
57 839,731 16,838 3,344 20,182 20,182 (] 836,437
58 836,437 16,71 34 20,182 20,182 (1] 833,026
59 833,026 16,702 3480 20,182 20.182 [+] 829 546
60 B29.546 16,632 31.550 20,182 20.182 ] 825,997
61 825,997 17,539 4.349 21.888 21,888 [+] 821,648
62 B21.648 17.446 4. 44 21,888 21.888 0 B17,206
83 B817.206 17,352 4536 21,888 21,888 o 812,671
64 B12.671 17,256 4,632 21,888 21,888 0 808,039
65 808,039 17,157 4,730 21,888 21,888 o 803.308



66
67
68
63
70
kAl
72

803,308
798,478
791,695
784,768
777.694
770.470
763,092

17.057
16.954
16.810
16.663
16,513
16.360
16.201

4,81
6.783
6.927
1074
7.224
7.378
7.534

21,888
23,737
13,737
23.737
23.7137
23.737
23737

11,888
23.737
23,7137
23.737
1.737
23,737
3.9

(- NN -

798,478
791,895
784,768
777.694
770,470
763.092
755,558
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AUTOFINANCIAMIENTO

|Monto Deseado  N$504.000.00 | INFLACION*
'Plazo 6 afios
Ajuste INPC Ao 1 semestre 2 semestre Anual
|Periodo de ajuste Semestral 1996 11.87% 11.87% 23.74%
Inicio Enero del 96 1997 9.50% 9.50% 19.00%
1998 7.55% 7.55% 15.20%
1989 7.10% 7.10% 14.20%
2000 9.15% 9.15% 18.30%
2001 8.45% 8.45% 16.90%
* Datos proporcionados por Grupo Financiero Inverlat
Mes Aportacidn Nies Aportacidn
1 4,518.40 37| 7.508.22
2 4,518.40 38| 7.,508.22
3 4,518.40 39| 7.508.22
4 4,518.40 40| 7,508.22
5 4,518.40 41| 7,508.22
6 4,518.40 42| 7,508.22
7 5,054.73 43| 8,041.30
8 5,054.73 44| 8,041.30
9 5,054.73 45| 8,041.30
10 5,054.73 46| 3,041.30
11 5,054.73 47| 8,041.30
12 5,054.73 48| 8,041.30
13 5,534.93 48| 8,777.08
14 5,534.93 60| 8.,777.08
15 5,634.93 61| B,777.08
16 5,634.93 62| 8,777.08
17 5,634.93 53] 8,777.08
18 5 534.93 54| 8,777.08
19 6,660.75 65| 9,580.19
20 6,060.75 56| 9,580.19
21 6,060.75 57| 9.580.19
22 6,060.75 58] 9.580.19
23 6,0€0.75 59| 9,580.19
24 6,060.75 60| 9,580.18
25 6,518.34 61| 10,389.71
26 6,518.34 62| 10,389.71
27 6,518.34 63| 10,389.71
28 6,518.34 64| 10,389.71
29 6,518.34 65| 10,389.71
30 6,518.34 66| 10,389.71
31 7,010.47 67| 11,267.64
32 7,010.47 68| 11,267.64
33 7,010.47 69| 11,267.64
34 7,010.47 70| 11,267.64
35 7,010.47 71| 11,267.64
36 7,010.47 72| 11.267.64







