El Infonavit y la vivienda de interés
social en México

I Instituto del Fondo Nacional de 1a Vivienda paralos Tra-

bajadores (Infonavit), de México, es unainstitucién finan-

ciera cuyo propdsito fundamental es dar financiamiento
hipotecario a trabajadores de escasos recursos que laboren en
empresas del sector privado.

El Infonavit es una hipotecaria social de primer piso: otor-
ga a sus derechohabientes créditos hipotecarios a tasas meno-
res que las que prevalecen en el mercado, sin la intermediacién
de entidades financieras, como bancos y sociedades financie-
ras de objeto limitado.

El Instituto se cred por decreto presidencial en 1972 y tie-
ne una administracién tripartita en la que participan por partes
iguales representantes de los trabajadores, de los empresarios
y del gobierno federal.! En el organismo laboran aproximada-
mente 3 700 empleados, de los cuales 2 000 trabajan en la ofi-
cinacentral y 1 700 en las 32 delegaciones estatales.?

1Infonavit es parte del sistema de ahorro parael retiro (SAR).
En este nuevo sistema de pensiones se asigna a cada tra-
bajador una cuenta individual cuyo saldo se divide en tres
subcuentas: de retiro, de vivienda y de aportaciones volun-

1. Ley del Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores, Diario Oficial, 24 de abril de 1972.
2. Infonavit, XXVII Informe Anual de Actividades 1998, abril de
1999.

* Asesory funcionario, respectivamente, de la Subdireccién Gene-
ral Financiera, Infonavit. Las opiniones no representan de manera
alguna una posicion oficial de la institucion donde trabajan.

tarias. El saldo de 1a subcuenta de retiro se constituye por las
aportaciones obligatorias bimestrales a cargo del patrén, del go-
bierno federal y del propio trabajador, que equivalen a aproxi-
madamente 6.5% del salario base de cotizacién del trabajador,’
m4s los rendimientos que generan.

El saldode la subcuenta de vivienda se forma con los pagos
que el patrén estd obligado a realizar de manera bimestral por
5% del salario integrado del trabajador (por ejemplo, salario
nominal més prestaciones) con un limite superior en la actua-
lidad de 16 veces el salario minimo (VSM) en el Distrito Fede-
ral,* més los rendimientos generados.

El limite superior se incrementa en un salario minimo cada

‘afio hasta llegar al maximo de 25.° Por dltimo, el trabajador pue-

de efectuar aportaciones a su subcuenta de ahorro voluntario.

El conjunto de los saldos de las subcuentas de vivienda de
los trabajadores que laboran en el sector privado se destina a
constituir el Fondo Nacional de 1a Vivienda, administrado por
el Infonavit. Ademads de la finalidad primordial de financiar la
vivienda, el Fondo Nacional dela Viviendatiene también la obli-
gacién de devolver a cada trabajador al final de su vida laboral
los recursos ahorrados en su subcuenta de vivienda y los ren-
dimientos que éstos hayan generado, yaseaen unsolo pago las
aportaciones acumuladas hasta el tercer bimestre de 1997, o bien
paraintegrarse al monto constitutivo de su pensién las acumu-
ladas a partir de esa fecha.

3. Leydel Seguro Social, Diario Oficial,21 de diciembre de 1995.

4. Amarzo de 2000 un salario minimo equivale almesa 1 152.16
pesos .

5. Ley del Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores, articulo 29, fraccién I1.
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os préstamos que otorga el Infonavit se denominan en “ve-

ces de salarios minimos™® y el periodo méximo de amor-
ftizacion es de 30 afios.” Los préstamos otorgados por el
Instituto desde finales de 1993 ala fecha son hipotecas de do-
ble indice, ya que ademds de laindizacién en salarios minimos
seles aplica unatasa de interés. Conforme a estas condiciones,
el monto en pesos del adeudo contraido por el acreditado varia
al cambiar el salario minimo del Distrito Federal y al nuevo
monto se aplica una tasade interés. Desde finales de 1993 has-
ta julio de 1999 ésta se ubicé en el intervalo de 4 a 8 por ciento
anual y variaba en funcién del salario del trabajador en el mo-
mento en que éste efectuaba sus pagos. A partir de julio de
1999.% ademds de la indizaci6n en salarios minimos se estable-
cié una tasa de interés fija a lo largo de la vigencia del crédito,
en un rango de 4 a 9 por ciento anual, la cual se determina de
acuerdo con el salario del trabajador en el momento en que se
le otorga el crédito. En la actualidad el monto maximo de cré-
dito en el Infonavit es el equivalente a 180 salarios minimos.®

El Infonavit no exige al acreditado el pago de enganche al-
guno para la adquisicién de su vivienda, de tal suerte que el
monto del crédito puede cubrir la totalidad del valor de la vi-
vienda. Sinembargo, siel trabajadorlo desea puede contribuir
con sus propios fondos a la compra de su vivienda, la cual no
puede tener, en general, un precio mayor a 300 salarios mini-
mos.'®Este limite puede ampliarse hasta 350 salarios en el Dis-
trito Federal y en otras localidades que determine el Consejo
de Administracién del Instituto.

Hasta agosto de 1999, si el trabajador tenia crédito hipote-
cariodel Infonavitel saldo de su subcuenta de vivienda, asi como
las aportaciones subsecuentes, se aplicaban a la amortizacion
del mismo. Con las nuevas disposiciones el trabajador recibe,
junto con su crédito, el saldo de su subcuenta de vivienda para
aumentar asi su capacidad de compra y disponer de una mejor
vivienda; ' las aportaciones subsecuentes se siguen utilizando
para amortizar el saldo del crédito.

as dos fuentes principales de financiamiento del Infonavit,
que ademads tienen cardcter fiscal, son las contribuciones
patronales y larecuperacién de los créditos otorgados. Por
un lado, las contribuciones obligatorias de todos los patrones del
sector privado representan 5% del salario integrado de los poco

6.Regla vigésima primera, de las Reglas para el Otorgamiento de
Crédito de los Trabajadores Derechohabientes del Infonavit, Diario
Oficial, 29 de octubre de 1999.

7. Regla vigésima, ibid.

8. Regla vigésima primera, ibid.

9. Regla décima cuarta, ibid.

10. Regla novena, ibid.

11. Regla vigésima cuarta, ibid.

mas de 11 millones de trabajadores que laboran para ellos. Es-
tas contribuciones se registran en las subcuentas de vivienda del
SAR anombre de los trabajadores. Por otro, la recuperacién de
los créditos se hace con pagos, mediante deducciones por né-
mina, que realizan los trabajadores. Antes estas deducciones
equivalian a 25% del salario integrado del trabajador, si éste
percibia mds de un salario minimo, y a 20% si percibia uno,'?
es decir, el pago y el tiempo de amortizacién dependian del sa-
lario del trabajador. Hoy hay un nuevo modelo de pagos fijos en
salarios minimos que se estipulan en el momento en que se con-
cede el crédito y son proporcionales a su monto.

urante 1998 el Instituto tuvo ingresos totales por 23 §16.8

millones de pesos (mdp), de los cuales 15 352.6 mdp pro-

vinieron de las contribuciones patronales de 5%; 6 353.2
mdp de las amortizaciones de créditos; 1 992.9 mdp de produc-
tos financieros y 118.1 mdp de otros conceptos.'

Eltotal de egresos en 1998 fue de 17 101.9 mdp, de los cua-
les: 14 930.7 mdp correspondieron a los programas de finan-
ciamiento de vivienda; 1 565.5 mdp a los gastos de administra-
cién, operaciény vigilancia (GAOV); 561.3 mdp al importe total
de devoluciones de la subcuentade vivienday 44.4 mdp por otros
conceptos. Cabe sefialar que los GAOV comprenden tanto el gas-
to por el manejo de los programas de inversién, como lo relati-
vo a la administracién de la cartera hipotecaria del Infonavit.

Al31 de diciembre de 1998 los pasivos del Infonavit'¢ eran
110 196.72 mdp, los cuales se constituian casi exclusivamen-
te por los fondos de ahorro de los trabajadores. Los activos,
125 718.77 mdp, en buena parte corresponderian ala carterade
crédito menos las reservas preventivas parariesgos crediticios.

Paradarunaideadelamagnitud de los ingresos del Infonavit
durante 1998, cabe sefialar que éstos representaban aproxima-
damente una sexta parte de los recursos captados por toda la
banca comercial mexicana durante el periodo, ya que la varia-
cidén en la captacién tradicional de toda la banca miiltiple en
México fue de 144 810.33 mdp en ese lapso. !’

Alfinalde 1998 el total de 1a cartera de crédito del Infonavit
ascendfaa 137 903.21 mdp'® (de los cuales 105 609.8 mdp co-
rrespondian a cartera vigente y 32 293.42 mdp a cartera ven-
cida). Ala misma fecha, la cartera de crédito total del sistema
de la banca comercial mexicana era de 880 559.95 mdp
(781 054.34 mdp eran cartera vigente y 99 505.62 mdp corres-

12. Regla décimo tercera, ibid.

13. Regla vigésima segunda, ibid.

14. xxviiI Informe Anual de actividades, 1998, Instituto del Fon-
do Nacional de la Vivienda para los Trabajadores, abril de 1999.

15. Ibid.

16. Ibid.

17. Boletin Estadistico de Banca Miiltiple, Comisién Nacional
Bancaria y de Valores, tomo XL1V, nimero 584, diciembre de 1998.

18. XX VI Informe ..., op. cit.



comercio exterior, julio de 2000

611

pondian a cartera vencida).”® ¢ Y A D R O 7
Los tres bancos mds grandes por
cartera de crédito totala diciem-
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mencionados. Deigual modo, al 540
comparar los datos de diciem-
bre de 1998, se tiene que lacar-
tera hipotecaria del Infonavit
(137 903.21 mdp) es ligeramente inferior a la cartera de crédi-
to en vivienda de toda la banca comercial mexicana,” la cual
alcanz6 149 261.15 mdp, sélo que de esta iltima 99 346.37 mdp
correspondian a cartera vigente y 49 914.78 mdp (33%) acar-
tera vencida, que contrastaconlos 32 293.42 mdp (23%) dela
cartera vencida del Infonavit.

Durante 1999 se tuvieron ingresos: por concepto de aporta-
ciones patronales (5%), 19 045 mdp; por recuperaci6n de cré-
ditos, 8 997 mdpy por otros conceptos 3 476 mdp adicionales.

Los fondos que constituian el acervo a comienzos de 1999
mdslarecaudacion alolargo de ese afio permitid ejercer un gasto

en programas de financiamiento por 31 986 millones de pesos.

nseguida se mencionan algunos datos interesantes que se
desprenden de las estadisticas de los créditos otorgados
porelInfonaviten 1998-1999 (véanse los cuadros 2 a4).
1) En 1998 casi las tres cuartas partes y en 1999 dos terceras
partes de los créditos se otorgaron a trabajadores que perci-
bian menos de cuatro salarios minimos; el monto de esos cré-
ditos representd cerca de 70% de las hipotecas otorgadas en
1998 y alrededor de 62% en 1999. 2) En 1998 mais de un ter-
cio y en 1999 menos de la mitad de los créditos se concedie-
ron a trabajadores de hasta 30 afios de edad. 3) Tantoen 1998
mo en 1999 el mayor nimero de créditos, asi como el ma-
yor monto destinado a hipotecas, correspondi6 a trabajadores
de hasta 30 afios de edad con salario de entre 2.1 y 3 veces el
salario minimo.

19. Boletin Estadistico de Banca Miltiple, Comisién Nacional
Bancariay de Valores, tomo XLIV, nim. 585, diciembre de 1998.
20. Ibid.

unque la demanda de vivienda para trabajadores de esca-

sos recursos y su correspondiente financiamiento hipote-

carioen México excede por mucholadisponibilidad de oferta
de nuevas viviendas,durante 1999 se otorgaron 198 950 créditos
hipotecarios,*! el doble que el afio inmediato anterior y el triple
del promedio anual de los primeros 26 afios del Instituto.El Info-
navit continuamente busca nuevas férmulas de financiamiento
que consideran sobre todo: I) las condiciones socioeconémicas
de sus derechohabientes; 2) garantizar la recuperacién total de
lacartera,y 3)obtenerlos mejores rendimientos posibles. En par-
ticular, la cartera vencida a septiembre de 1999 se redujo en 3 400
mdp conforme a cifras preliminares.

Entre las nuevas férmulas de financiamiento destacan los me-
canismos para que los trabajadores que obtengan un crédito hi-
potecario con una entidad financiera distinta del Infonavit,
puedan dar en garantia el saldo de su subcuenta de vivienda
(articulo 43 bis) y los procedimientos para que los derecho-
habientes que obtengan un crédito en cofinanciamiento con
otras entidades financieras gocen de subsidios del gobierno
federal, los cuales estan dirigidos a beneficiar en especial atra-
bajadores de menos ingresos.

Por otro lado, se ha puesto en operacién el modelo financiero
que permite a los trabajadores ejercer su crédito a 65% de la
edificacién de su casa, destinando 50% de su préstamo en ese
momento y el 50% restante a su entrega. Con esto, se acelera
laterminacion de las viviendas y se contribuye alareanimacién
de laindustria de la construccion.

Ademas se han formulado programas para premiar el aho-
rro de los trabajadores y se ha avanzado en el estudio de meca-
nismos de bursatilizacién de cartera.

aestructura financiera del Fondo Nacional de la Vivienda

que administra el Infonavit descansa en la integracién de

todas y cadauna de las cuentas individuales de ahorro, las
cuales son propiedad particular de cada trabajador.

La esencia solidaria del Fondo Nacional de la Vivienda ra-
dica en atender los requerimientos de vivienda de acuerdo fun-
damentalmente con la necesidad del trabajador y a la cantidad
de sus aportaciones al Fondo.

Las aportaciones siempre constituyen un ahorro de los tra-
bajadores, el cual se integraen su propia casa cuando recibe un
crédito, o cuando lo utiliza para su pensién de vejez. Es decir,
las aportaciones de los trabajadores tienen un propdsito dual:
por un lado servir de fuente financiera de créditos para ellos
mismos con sus recursos, en condiciones mas accesibles que
las del mercado, a fin de que se pueda atender de preferencia a
los de menores ingresos, garantizando siempre surecuperacion

21. En los programas de Labores y Financiamientos para 1999, de

diciembre de 1998 se planted 1a meta de otorgar 160 000 créditos ese afio.
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Hasta 2 201a3 3.01a4 Mais de 4 Total
Niimero Valor Numero Valor Niumero Valor Nimero Valor Nimero Valor
Hasta 30 13041 1493 255 30 227 4 638 936 25173 4373 433 20 785 3675470 89 226 14 181 094
31a3s 6 696 761 866 13 257 2 054 967 12 641 2231 695 17 601 3154 795 50 195 8203 323
36 a 40 3647 393 769 6874 1036 702 7 100 1 249 467 13312 2395277 30933 5075215
41 a4s 1663 158 958 3015 417 173 3652 616 889 8 508 1532872 16 838 2725892
46 a 50 692 58 228 1103 132 909 1546 237 257 4 734 847 005 8075 1275399
Mis de 50 226 14714 346 32171 539 66 512 2572 427 756 3683 541 153
Total 25 965 2 880 790 54 822 8312 858 50 651 8775253 67 512 12033175 198 950 32 002 076

Fuente: Sistema de Otorgamiento de Créditos.

R [0} 3

Hasta 2 2.01a3 3.01a4 Mais de 4 Total
Nimero Valor Niimero Valor Nimero Valor Nimero Valor Nimero Valor
Hasta 30 8 956 737 071 1569 130 197 494 41 139 805 63 406 11 824 971 813
101 a 120 8 445 982 294 3932 462 474 815 95 813 868 101 689 14 060 1642270
121 a 140 7708 1020 088 15 812 2 183 008 3892 539 147 3239 447 329 30 651 4189 572
141 a 160 569 88 591 20 786 3258512 11 464 1 807 308 10 807 1705 375 43 626 6 859 786
161 a 180 279 50 187 12 151 2 141 528 32744 6003 194 49 284 9130 731 94 458 17 325 640
Mis de 180 8 2 559 597 141 160 1217 284 631 2 509 584 645 4331 1012 995
Total 25 965 2 880 790 54 847 8316 879 50 626 8771232 67 512 12033 175 198 950 32 002 076

Fuente: Sistema de Otorgamiento de Créditos.

Hasta 30 31-35 36-40 41-45 46-50 Mais de 50 Total
Nimero Valor Nimero  Valor Nimero Valor Niimero  Valor Nimero Valor Nimero  Valor  Nidmero Valor
Hasta 100 4532 371 555 2606 218 840 1778 147721 1356 110 449 879 71010 673 52238 11824 971 813
101 a 120 6 338 742254 3100 362298 2257 263 665 1299 150 627 635 73325 431 50101 14060 1642270
121 a 140 15925 2175607 7283 994 261 3904 534 741 2031 278 713 1032 141171 476 65079 30651 4189572
141 a 160 22447 3519354 10 083 1586 332 5853 925064 3147 498 248 1479 233610 617 97 178 43 626 6 859 786
161 a 180 39004 7126570 25930 4761 627 16 072 2959 191 8341 1537076 3748 690228 1363 250948 94 458 17 325640
Mis de 180 980 245 754 1193 279965 1069 244 833 664 150 779 327 70 076 98 21 588 4331 1012995
Total 89226 14181094 50195 8203323 30933 5075215 16838 2725892 8100 1279420 3658 537132 198950 32002076

Fuente: Sistema de Otorgamiento de Créditos.

total. Por otra parte, son también la fuente constitutiva, junto
conlosrecursos del SAR, para el pago de las pensiones de jubi-
lacién. La disyuntiva financiera entre estos dos propdsitos es,
por un lado, cobrar lamenor tasa de interés (por lomenos de 4%
sobre salarios minimos) para abaratar costos y atender las ne-
cesidades sociales de los trabajadores de menores salarios que
notienen acceso encondiciones de mercado al financiamiento
parauna vivienda o, por otro, establecer una tasa de interés tal
que garantice que la inversién de los ahorradores (5% de las
aportaciones patronales) al sumarse con los recursos del SAR
(6.5% de retiro) sea suficiente parala compra de la mayor pen-
sién de vejez que sea posible adquirir en el mercado.

Yaque se pueden atender a la vez los dos propositos, se hace
necesario buscar el equilibrio para cobrar la tasa mds alta po-

sible, siempre que ésta permita que los trabajadores de meno-
res ingresos (alrededor de dos salarios minimos) puedan con-
tar con un monto suficiente para la compra de su vivienda.

Para los trabajadores de mayores ingresos se establecié un
sistema de tasas crecientes, de tal suerte que el promedio pon-
derado resulte la tasa maxima que podrdn generar las cuentas
de ahorro de los trabajadores.

Enresumen, hay que tener presente que el principal objeti-
vosocial del Infonavit es otorgar créditos a sus propios derecho-
habientes, en las mejores condiciones financieras posibles.
Asimismo, no debe descuidar la obligacién que tiene de resguar-
dar los ahorros identificados en cada cuenta. De este modo, al
final de su vida laboral el trabajador contard con los recursos
para obtener la pensién de vejez que le corresponde





