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RESUMEN

La propiedad de una vivienda es un activo de gran importancia para los
hogares, pues ofrece resguardo y comodidad a la familia, y permite repro-
ducir las actividades productivas de los responsables del hogar. En México,
poco mas de 11 millones de viviendas son habitadas por familias que no
son propietarias del inmueble, lo que representa el 47% del total. Ante tal
circunstancia, la politica de vivienda es un tema de importancia para su
estudio. En el presente articulo, por medio de un estudio documental, se
analiza la politica de vivienda implementada en los Ultimos afios, la cual
se ha centrado en el otorgamiento de créditos publicos y fomentando el
otorgamiento de créditos privados. Complementariamente, a partir de un
estudio estadistico que emplea un modelo logistico multivariable, se iden-
tifica que el financiamiento publico estd enfocado a hogares con trabajos
formales e ingresos medios; en tanto, el crédito privado es otorgado a los
hogares de altos ingresos. Por tanto, los sectores de bajos ingresos son
excluidos de cualquier tipo de financiamiento
Palabras claves: créditos hipotecarios, Infonavit, México.

INTRODUCCION

La politica habitacional en México se genera, principalmente, a través del
crédito hipotecario. Con base en la ENIGH (2016), en México, los ingresos
corrientes promedios trimestrales por hogar son de $46 521 trimestrales,
es decir $15 507 mensuales. Dichos valores contrastan con los datos obte-
nidos de la misma fuente, en la que los tipos de financiamiento a la vivien-
da, tanto publico como privado, se ubican en hogares con ingresos mayo-
res a los $60 000 trimestrales (520,000 mensuales). Ante estos resultados,
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el Estado deberia tener una participacion mas activa en el financiamiento
alavivienda de los sectores con ingresos bajos, ya que indudablemente es
una necesidad social que incide en la reproduccion de las capacidades de
produccion de las personas.

En México, las instituciones publicas y privadas que ofrecen financia-
miento hipotecario son las instituciones de seguridad social que depen-
den deltipo de prestacion con la que cuente el trabajadory en la que esté
registrado; destacan el Instituto del Fondo Nacional de Vivienda para los
Trabajadores (Infonavit) y el Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguri-
dady Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado (Fovissste).

Por el lado privado esté la llamada banca de primer piso (banca comer-
cial) o las sociedades finacieras de objeto limitado (sofoles), a las cuales,
la poblacion general puede acceder siempre que tenga solvencia y cuente
con un buen historial crediticio.

No obstante, desde la década de los noventa, el financiamiento de vi-
vienda en México se ha concentrado en créditos puente para la produccion
de vivienda y en créditos hipotecario para la adquisicion, estimulando la
mayor participacion de los intermediarios financieros.

Las politicas del Infonavit y Fovisste han apuntado hacia la gestion fi-
nanciera de créditos a la vivienda a trabajadores ubicados en el sector for-
mal, bajo un sistema de cuentas individuales. En tanto, la banca comercial
se ha inclinado mas por financiar al sector de la poblacién con mayores
ingresos, con altos costos de financiamiento vy, a su vez, las sofoles han
perdido presencia a partir de la crisis de 2008, ya que resultaron las mas
afectadas en términos de insolvencia. Por tanto, no se ha logrado una poli-
tica habitacional en México que incida en que la poblacion de bajos ingre-
sos tenga acceso a este tipo seguridad social.

Elinterés del presente trabajo se centra en analizar el financiamiento a
la vivienda en México; por un lado, las principales reformas en las institu-
ciones publicas y privadas que incidieron en el crédito hipotecario, y por
otro lado, evaluar las caracteristicas demograficas de los hogares mexica-
nos que cuentan con un crédito hipotecario, para identificar la tendencia
de exclusién de los hogares con menores ingreso.

La metodologia que se utilizara sera cualitativa y cuantitativa, ya que
se describirén los principales cambios llevados a cabo en términos de
funciones, estructura y participacion de mercado del Fovissste, Infonavit,
Fonhapo, asi como de la banca multiple y sofoles. Aunado a ellos se utili-
zara estadistica de distintas bases de datos como el Instituto Nacional de
Estadistica y Geografia (INEGI), la Comision Nacional Bancariay de Valores
(CNBV) y el Banco de México (Banxico) para analizar la estructura de mer-
cado y sociodemografica del mercado hipotecario en México.
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El trabajo estara constituido por cuatro apartados: en el primero se des-
cribiran la principales reformas y el contexto actual del crédito hipotecario
y las principales fuentes de financiamiento; en el segundo apartado se ana-
lizaran las caracteristicas de la oferta y la demanda del crédito a la vivienda,
tanto publico como privado; en el tercer apartado se realizaran distintos cru-
ces estadisticos relacionados con los requisitos de acceso a créditos hipote-
carios, y finalmente, se mencionan las conclusiones del trabajo.

1. EL CREDITO HIPOTECARIO EN MEXICO:
REFORMAS FINANCIERAS Y CONTEXTO ACTUAL

La vivienda es un elemento de los “costos del hombre” (Vidal, 2009), que Pe-
rroux define como una necesidad social que permite la reproduccion de las ca-
pacidades de produccion de hombresy mujeres. La adquisicion de vivienda es
unade lasinversiones mas importantes para las familias en México (Diaz, 2012).

Para que las familias puedan adquirir una vivienda deben contar con
un alglin mecanismo de ahorro o disponer de créditos hipotecarios ac-
cesibles. Sin embargo, existen algunos factores socioeconémicos como
bajos salarios, desempleo, trabajo informal, desconfianza de la poblacion
de ahorrar en entidades financieras, falta de informacion financiera, entre
otros, que podrian limitar la creacién de ahorro. Por tanto, un crédito hipo-
tecario queda reducido a un pequefio grupo de la poblacion que deman-
da una vivienda, el cual se refiere, principalmente, a aquella con ingresos
medios o altosy trabajadores ubicados en el sector formal (Diaz, 2012).

Desde la década de los noventa el esquema de vivienda en México se
ha focalizado, fundamentalmente, en créditos puente para la produccién de
vivienday en créditos hipotecario para la adquisicién, estimulando la mayor
participacion de la banca e intermediarios financieros como las sofoles.

Actualmente existen tres fuentes de financiamiento para las viviendas
que se estan pagando: créditos con instituciones publicas como Infonavit,
Fovissste, Fondo Nacional de Habitaciones Populares (Fonhapo) (82.32%);
instituciones financieras privadas como la banca comercial, sofoles o cajas
populares (16.18%), y recursos propios o créditos informales provenientes
de préstamos de amigos y familiares (1.50%) (ENIGH, 2016).

A continuacién, se describe cada una de las principales fuentes de fi-
nanciamiento y sus principales cambios y transformaciones que se han
dado de la década de los noventa a la actualidad:

a) Infonavit: Por un lado, el Infonavit es el pilar fundamental de la politica
habitacional de México. Desde 1972, que se cred, su principal objetivo era dar
cumplimiento al derecho constitucional a la vivienda de todo trabajador, el
cual tenfa como principal recurso la cuota patronal del 5% del salario. Su ob-
jetivo principal era proporcionar vivienda a bajo costo a los trabajadores (in-
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formacion obtenida del portal de Infonavit, consultado el 23 de junio de 2018).

En 1992, el Infonavit abandona su objetivo y delega esta funcién pau-
latinamente al sector privado, para centrarse en la gestion financiera a tra-
vés del otorgamiento de créditos hipotecarios a trabajadores ubicados en
el sector formal, bajo un sistema de cuentas individuales (Diaz, 2012).

En este afio también inicia la operacién del Sistema de Ahorro para el
Retiro (SAR) en México. El Infonavit deja de constituir el fondo de ahorro con
las aportaciones de sus derechohabientes y comienza a integrar con éstas
la subcuenta de vivienda. La Ley del Infonavit se reforma en varias de sus
partes; entre ellas, destaca la desaparicion de la continuacion voluntaria, la
devolucién del fondo de ahorro al trabajador cuando cumple 65 afios, la
ampliacion del plazo para el pago del credito a 30 afios, la posibilidad de
otorgar al trabajador una prérroga para el pago de su crédito por doce me-
ses en caso de pérdida de empleo sin causar intereses (informacion obteni-
da del portal de Infonavit, consultado el 23 de junio de 2018).

b) Fovissste. Entidad también creada en 1972, que tiene el objetivo de otorgar
créditos hipotecarios a los mexicanos que laboran en una institucion publica.

En 1991 el Fovissste se transformé en un organismo financiero para
ampliar su coberturay asi atender a un mayor niumero de derechohabien-
tes, a través de las lineas de crédito operadas por un sistema de subastas
de prerregistro. Asimismo, el plazo para liquidar se amplio a 30 afios, con
amortizaciones del 30% sobre el salario base (informacion obtenida del
portal de Fovissste, consultado el 23 de junio de 2018).

c) Fonhapo. El objetivo de este organismo es atender las necesidades de
vivienda dignay sustentable de la poblacion con ingresos por debajo de la li-
nea de bienestar, a través de programas de subsidios, esquemas de financia-
miento y garantias, asimismo satisfacer las necesidades de vivienda de los
hogares en situacion de pobreza para que, a través de un subsidio, adquie-
ran, construyan o mejoren su vivienda y consoliden su patrimonio familiar.

Una de las modificaciones méas importantes se realizo 2 de junio de 2003
ya que se establecieron los fines de éste, entre los que destacan: otorgar cré-
ditos a través de intermediarios financieros para desarrollar programas de
vivienda urbanay rural; otorgar subsidios conforme a los programas que ope-
ray las reglas respectivas y con base en los recursos que le sean asignados
dentro del Presupuesto de Egresos de la Federacion para el ejercicio fiscal
correspondiente. En el afio 2013, el Fonhapo dejo6 de estar coordinado por la
Secretaria de Desarrollo Social (Sedesol) y quedo sectorizado a la Secretaria
de Desarrollo Agrario Territorial y Urbano (Sedatu) (informacién obtenida del
portal de Fonhapo, consultado el 23 de junio de 2018).

d) Banca comercial. La banca multiple tiene el proposito de captar el
ahorro e inversion de la poblacion, y después ofrecerlo por medio del cré-
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dito. El ofrecer y otorgar créditos tiene como objetivo, brindar a las per-
sonas la posibilidad de tener un nivel de vida mas estable, al manejar los
flujos de ingreso y consumo (Salmeron et al., 2017).

La banca privada en México ha tenido diversas transformaciones: des-
regulacion, expansion, crisis, estatizacion, privatizacion y extranjerizacion
(Clavellina, 2013). Sin embargo, es la privatizacion de la banca a principios
de la década de los noventa, y su posterior extranjerizacion, lo que ha im-
pactado en gran medida la estructura del crédito hipotecario en el pais.

Si bien, antes de la privatizacion, segun datos de Banxico el credito hi-
potecario en 1994 se ubicaba en un 16.4%, para el afio 2017 este dato se en-
contraba enun 15.6%, es decir por debajo de las cifras esperadas que se pre-
tendia que aumentarian con la entrada de filiales globales en el pais, debido
a la supuesta mayor oferta de crédito que se generaria. Aunado a ello, si se
observan los datos por tipo de segmento (Interés social y medio residencial
como proporcion del crédito total a la vivienda), son alun mas reveladores,
ya que en 1994 el primero se ubicaba en 53% vy el segundo rubro en 47%,
mientras que para el afio 2017 el de interés social disminuyd hasta el 9.9%
y el segmento medio y residencial aumentd hasta un 90.1% (ver grafica 1).

Gréfica 1. Crédito a la Vivienda de la banca comercial
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Fuente: Elaboracion propia con base en informacién obtenida del Banxico.
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Aunado a esto, el sector bancario en México es sumamente concen-
trado, ya que segun informacién de la CNBV tan sélo cinco bancos (BBVA
Bancomer, Santander, Banamex, Banorte y HSBC), tienen cerca del 70% de
los activos totales y la cartera total de crédito.

Por otro lado, con base en el Banxico, el costo anual total (CAT) pro-
medio de los bancos y sofoles sigue siendo muy alto, no obstante que se
ha tenido una disminucion de cuatro puntos porcentuales del afio 2004
al 2017 de un 17.35% a un 13.13%, el costo del crédito hipotecario es aun
alto (ver grafica 2).

Grafica 2. CAT promedio de créditos hipotecarios
en pesos a tasa fija en México, 2004-2017
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Fuente: Elaboracién propia con base en
informacion obtenida del Banco de México.

Las sofoles son entidades reguladas y autorizadas por la Secretaria de
Hacienda y Crédito Publico (SHCP) para operar y realizar operaciones de
crédito en el sector para el que hayan sido autorizadas (Informacion obte-
nida del portal de la CNBV, consultado el 24 de junio de 2018). Surgen en el
afio de 1993, previo a la firma del Tratado de Libre Comercio (TLC). Fueron
muy importantes en el otorgamiento del crédito entre 1999 y 2006, y en
sectores como el hipotecario y automotor su cartera fue mayor a la de la
banca comercial durante algin tiempo (Rodriguez, 2013).

Durante la crisis de 2008-2009 las sofoles hipotecarias fueron las mas
afectadas del sector en México, ya que los inversionistas se mostraron re-
nuentes con las hipotecas; aunado a ello, el aumento de su cartera venci-
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da, tanto de crédito puente como de individual, provocd insolvencia, lle-
vando a algunas a la quiebra. No obstante, esta situacion no generd una
crisis sistémica.

Es importante sefialar que a partir del 18 de julio de 2013, debido a la
derogacion de los apartados de la ley que les daba origen, las sofoles de-
jaron de ser consideradas entidades financieras autorizadas y reguladas
en los términos de la Ley de Instituciones de Crédito vy, en consecuencia,
dejaron de ser supervisadas por la CNBV.

Las sofoles que decidieron continuar operando como entidades regu-
ladas buscaron su transformacion a alguna figura regulada y supervisada
por la CNBVY, antes de la fecha referida (informacion obtenida del portal de
internet de la CNBVY, consultado el 23 de junio de 2018).

La diferencia los institutos de vivienda con respecto a los bancos y so-
foles, es que se encargan de los trabajadores ubicados en el sector formal,
como los pertenecientes al Instituto Mexicano del Seguro Social (IMSS) para
el caso del Infonavit, o al Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los
Trabajadores del Estado (ISSSTE) para el caso del Fovissste; mientras que
para las organizaciones privadas su fondo esta constituido por depositos
de ahorradores que financian diversas actividades, dentro de las cuales
esta el mercado hipotecario; el segmento esta dirigido a la poblacion con
ingresos medios o altos, y es el empleo remunerado uno de los principales
requisitos para ser seleccionado para un crédito hipotecario. De cualquier
de las dos maneras, el demandante del crédito debe demostrar un ingreso
estable para ser acreedor de un préstamo hipotecario.

Actualmente el Infonavit, después de diversas modificaciones insti-
tucionales, obtiene los recursos para financiar operaciones a través de
aportaciones patronales, recuperacion de cartera y emision de bonos res-
paldado por hipotecas, es decir, la bursatilizacion hipotecaria, con lo cual
se cubren los gastos los gastos de la emision vy el restante se utiliza para
otorgar créedito a la vivienda.

Por otro lado, las sofoles se diferencian de los bancos en que sélo son
intermediarios financieros para los institutos de vivienda y para los ban-
cos privados, ya que para otorgar créditos hipotecarios, obtienen los re-
cursos de préstamos bancarios que provienen de la Sociedad Hipotecaria
Federal (SHF) o emisién de instrumentos de deuda inscritos en el Registro
Nacional de Valores, colocados mediante oferta publica en el mercado de
valores, y no como los hacen los bancos comerciales, de los depositos de
los ahorradores.

Tanto los institutos de vivienda, intermediarios financieros, sistema fi-
nanciero internacional y las Afores se relacionan entre si mediante el Mer-
cado de Valores (Diaz, 2012).
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Se puede concluir del analisis de este apartado que la participacién del
Estado en el crédito a la vivienda en México es sumamente importante, so-
bre todo para atender a través de los institutos de vivienda a la poblacion
de menores ingresos. No obstante, desde la década de los noventa se ha
profundizado un esquema de mayor incursion del sector privado, el cual
no ha atendido a esta poblacion objetivo.

De acuerdo con Gonzalez (2005), las probabilidades de que la pobla-
cion de menoringreso tenga acceso a la vivienda depende de la combina-
cion de tres elementos: “1) el ahorro previo de los adquirientes (o alguna
expresion del esfuerzo propio, no necesariamente de caracter monetario,
para el caso de los estratos de minimos ingresos); 2) un subsidio estatal
directo, no reembolsable, en apoyo a la demanda de vivienda, y 3) con
caracter complementario para los estratos con cierta capacidad de endeu-
damiento, un crédito hipotecario de largo plazo en condiciones de merca-
do” (Gonzalez, 2005: 124).

2. FINANCIAMIENTO A LA VIVIENDA
PUBLICO VS. PRIVADO EN MEXICO
Como ya se ha analizado en el apartado anterior, existen diversas formas
de financiamiento para la vivienda en México, dentro de las cuales des-
tacan las publicas como el Infonavit, Fovissste y Fonhapo, y las privadas,
como los bancos comerciales y las sofoles.

Si se analiza la oferta de crédito hipotecario en México, con base en
informacion obtenida de la CNBY al segundo trimestre de 2017, los datos
arrojan las siguientes caracteristicas:

1. Laestructurade canalizacién del crédito a la vivienda esta dividida
de la siguiente manera: 56% lo concede el Infonavit, 14% Fovissste,
1% banca de desarrollo y 29% banca multiple. Es decir, las institu-
ciones del Gobierno son las dominantes en el segmento, el 70%
del total del mercado.

2. La cartera de la banca multiple clasificados por destino del cré-
dito esta estructurada de la siguiente manera: La adquisicion de
vivienda, ya sea nueva (37%) o usada (23%), es el destino principal
casi con un 60% del mercado, 33% son crédito para mejoras, 4%
sustitucion de hipotecas, 2% para liquidez y 1% para construccion.

3. Los montos de crédito que ofrece la banca multiple para la vivien-
da son: de 0-100,000 (15%); 100,000-350,000 (2%); 300,000-750,000
(159%); 750,000-1’ 500,000 (30%); 1’ 500,000-3" 000,000 (26%); mayor
a3’ 000,000 (12%).
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Asimismo, las caracteristicas de la poblacion por el lado de la deman-
da de crédito, son las siguientes:

1. De acuerdo con INEGI (2016), en 2016 se registraron 32 millones
873 mil 588 viviendas habitadas.

2. A partir de la ENIGH (2016) se identifico la titularidad de las vi-
viendas habitadas: 11.97% son rentadas, 13.22% son prestadas,
10.58% son viviendas que se estan pagando, 62.15% son viviendas
propias, 1.145% estan en litigio (ver cuadro 1).

Cuadro 1. Tenencia de la vivienda en México, 2016

Tabla. Tenencia de la vivienda en México 2016.

Cantidad de

viviendas ~ 32°873,588 3°934,968 47345888 37478,026 20°430,935 476,667
Porcentaje

(%) 100 11.97 13.22 10.58 62.15 1.45

203,816

0.62

Fuente: Elaboracién propia con datos de la Encuesta Nacional
de Ingreso y Gasto de los Hogares (ENIGH, 2016).

3. Asimismo, se pudo identificar que de las viviendas propias que aun
se estan pagando, 82.32% son créditos concedidos por alguna ins-
titucion de Gobierno; 16.18% son créditos de un banco, una sofol
0 una caja de ahorro, y 1.50% son a través de recursos propios o
préstamos de algun familiar o amigo (ver cuadro 2).

4. Al mismo tiempo del total de casas que ya son propias y que no
estan en proceso de pago, el 6.85% es crédito concedido por el In-
fonavit, Fovissste o Fonhapo; el 7.81% es de una sofol, banco o caja
de ahorro, y finalmente el 85.34% es por recursos propios o présta-
mos de algn familiar o amigo (ver cuadro 2).
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Propiay la estan
pagando

Cuadro 2. Tipo de financiamiento utilizado para pagar,
construir, ampliar o modificar la vivienda, 2016

37478,026 82.32% 16.18%

1.50%

Propia

20°430,935 6.85% 7.81%

85.34%

Fuente: Elaboracion propia con datos de la Encuesta Nacional de Ingreso

y Gasto de los Hogares(ENIGH, 2016).

Se estimo el ingreso trimestral de los integrantes de la vivienda 'y
el gasto para el pago de la vivienda, distinguiendo entre tipo de
financiamiento.

Por otro lado, si se observa el crédito publico por nivel de ingreso
y porcentaje que se destina al pago de vivienda, se puede ver la
siguiente estructura: Ingreso trimestrales de 59 mil pesos, destina-
ban trimestralmente 10 mil pesos para el pago de la vivienda, es
decir el 18.4% del ingreso.

En viviendas con créditos privados (bancos, sofol o cajas de aho-
rro), con un ingreso trimestral de 67 mil pesos, destinaron trimes-
tralmente 8 mil pesos para el pago de la vivienda, lo cual represen-
ta el 13.21% del ingreso.

En viviendas adquiridas a través de recursos propios o préstamos
de algtin familiar o amigo, con ingresos trimestrales de 36 mil pe-
sos, se destinaron trimestralmente 53 pesos para el pago de la vi-
vienda, lo cual representa el 0.15% del ingreso (revisar cuadro 3)
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Cuadro 3. Proporcion del ingreso destinado al pago de la vivienda, 2016.

Le dio crédito el Infonavit, Fovissste 10,958.86 59,570.41 18.40
o Fonhapo
Le dio crédito un banco, sofol o 8,850.81 67,013.81 1321
caja de ahorro u otra institucion
Recursos propios o préstamo de 53.65 36,412.95 0.15

alglin familiar o amigo

Fuente: Elaboracion propia con datos de la Encuesta Nacional de Ingreso
y Gasto de los Hogares (ENIGH, 2016).

Se puede concluir que las instituciones de gobierno en México son
las que en proporcionan mayor crédito a la vivienda para la poblacién;
la banca multiple tiene menor importancia en este tipo de préstamos, no
obstante, los montos que mayormente presta son para adquisicion, que
se concentran en valores de 750,000 y hasta 3 000,000 (56%), es decir la
banca multiple se ha dirigido mas a aquellos sectores medios y de tipo
residencial, mas que de interés social.

Aunado a esto, por el lado de la demanda, la mayor parte de las vivien-
das habitadas son propias, aunque destaca una caracteristica: las que alin
se estan pagando son créditos concedidos por las instituciones de gobier-
no, y las que ya se terminaron de pagar son aquéllas adquiridas con recur-
S0S propios o préstamos hechos por familiares y amigos.

Lo anterior concuerda con la informacién que ofrece la ENIGH (2016)
acerca de los tipos de financiamiento por ingresos, en la que se observa
que el porcentaje del ingreso destinado a la vivienda es apenas del 0.15%
trimestral cuando se hace a través de recursos propios con ingresos men-
suales de menos de $10,000. Incluso el porcentaje de ingresos destinados
a la vivienda en créditos a través de bancos y sofoles, es del 13.21% con
ingresos aproximados a los $22,000 mensuales, es decir, menor a los cré-
ditos concedidos por alguna institucién de gobierno en donde se destina
el 18.40% del ingreso con ingresos mensuales de un poco menos de los
$20,000.

Esto apunta para afirmar, en términos generales que el crédito a la vi-
vienda en México es excluyente de aquellas familias en las que los ingresos
son menores a los $10 000 mensuales, tanto por las instituciones publicas
como las privadas, por lo que este segmento de la poblacion acude mejor
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a recursos propios o préstamos de terceros para adquirirla, lo cual resulta
mas barato, ya que destaca la vivienda propia totalmente pagada a través
de este tipo de financiamiento.

SESGOS SOCIODEMOGRAFICOS EN EL
FINANCIAMIENTO DE LA VIVIENDA

Con laintencion de analizar la relacion entre tipo de financiamiento para
vivienday las caracteristicas demograficas de la demanda, a continuacién
se desarrollard un modelo de regresion logistica multinomial. Este modelo
permite estimar las relaciones, por medio de probabilidades, de una va-
riable dependiente categobrica, en funcion de un conjunto de covariables.
Este tipo de modelos realiza comparaciones entre categorias y utiliza el
cociente de verosimilitud, el cual permite sefialar cual categoria es mas
probable.

Para este estudio, la variable dependiente es el tipo de financiamien-
to empleado por los hogares para comprar o modificar la vivienda, sim-
bolicamente se denota como fin. Se consideraron tres categorias: fin=1I,
cuando el financiamiento proviene de créditos publicos; fin=2, cuando el
financiamiento proviene de financiamiento privado, y fin=3, cuando el fi-
nanciamiento es informal.

Los datos de fin se obtuvieron de la Encuesta Nacional de Ingreso y
Gasto de los Hogares 2016 (ENIGH, 2016), en la seccién sobre caracteristi-
cas de las viviendas que habitan los integrantes del hogar. Se seleccion6
informacion correspondiente a nivel vivienda, en las que un representante
de la vivienda sefial6 si habfan recibido alguin tipo de financiamiento para
pagar, construir, ampliar o modificar la vivienda.

La distribucion de la variable fin puede revisarse en el cuadro 4. El nu-
mero de observaciones disponibles asciende a 12 mil 920 viviendas, don-
de, 17.5% de la muestra de viviendas obtuvieron financiamiento publico,
9.02% obtuvieron un crédito con instituciones privadasy 73.2% obtuvie-
ron un crédito informal.
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Cuadro 4. Frecuencias absolutas y relativas para el tipo de financiamiento
empleado por los hogares para comprar o modificar la vivienda

Crédito Infonavit, Fovissste oFonhapo 2,293 17.75
(fin=1)

Crédito bancario, de Sofol, de caja de

ahorro o de otra institucién financiera 1,165 9.02
(fin=2)
Préstamos de una familiar o amigo 9,462 73.24
(fin=3)
Total 12,920 100

Fuente: Elaboracién propia con datos de la Encuesta
Nacional de Ingreso y Gasto de los Hogares (ENIGH, 2016).

Por otra parte, las covariables fueron seleccionadas a partir de lo expues-
to en secciones anteriores, en las que se sefiald que la posibilidad de obte-
ner un crédito hipotecario, publico o privado, esta condicionado al ingreso
y edad del titular de la deuda. Por las caracteristicas de la informacion de la
ENIGH (2016), los datos no permiten identificar al titular de la deuda y sélo
es posible identificar la vivienda que solicitd un crédito. Ante tal situacion,
se seleccionaron como covariables los datos correspondientes al ingreso
trimestral de los integrantes de la vivienda (IT), edad del jefe de familia (ED),
escolaridad del jefe de familia (NI) y sexo del jefe de familia (SE).

Los estadisticos de media, desviacion estandar, valores maximo y mi-
nimo, asi como el numero de observaciones, se pueden revisar en el cua-
dro 5. Elingreso medio corriente trimestral en la vivienda asciende a 40 mil
49 pesos, con una desviacion estandar de 85 mil 92 pesos, lo cual apunta
una fuerte dispersion del ingreso. Cabe sefialar que el ingreso corriente
mas bajo asciende a 196 pesos trimestrales, y el mas alto asciende a mas
de 5 millones de pesos.

Las covariables sobre edad, educacion y sexo del jefe de familia son
consideradas como indicadores que permiten rescatar el estatus sociode-
mografico de los hogares. Los estadisticos sefialan que la edad promedio
del jefe de familia es 48.6 afios, con una desviacion de 15.5 afios. En otro
sentido, 26% de las viviendas sefialaron que el jefe de hogar es de sexo
femeninoy la desviacion es de 44%.
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Cuadro 5. Estadisticos descriptivos de las covariables empleadas

Ingresos trimestrales
corrientes (IT, pesos)

Edad del jefe de la familia 19,124 48.63 15.55 14 97
(ED)

19,124 40,494 85,092 196 5,886,614

Educacion del
jefe de la familia 19,124 5.51 2.61 1 11
(NI=1, ninguno; NI=11,
posgrado terminado)
Sexo del jefe de la familia (SE 19,124 0.26 0.44 0 1
=1, femenino; SE=0,
masculino)

Fuente: Elaboracion propia con datos de la Encuesta Nacional de Ingreso
y Gasto de los Hogares (ENIGH, 2016).

El modelo logistico por desarrollar estipula la variable fin como variable
dependiente, la cual se constituye de tres categorfas. El modelo requiere
2 funciones logit. En este modelo se usa el financiamiento informal (fin=3)
como referencia, y las 2 funciones logit se desprenden de las categorias:
financiamiento publico (fin=1) y financiamiento privado (fin=2). En el mo-
delo se colocaron las 4 covariables planteada anteriormente (p=4), y un
grupo de constantes, denotada por el vector x de longitud p+1, donde las
2 funciones logit se expresan como:

Ecuacion 1
P(fin = 1|x)

g1(x)=In [m] = P10 + P111Ty + P12ED; + B13NI + B14SE;

Ecuacion 2

P(fin = 2|x)

g2(x) =In Im

l = Pro + P21IT; + P22 ED; + B3N, + B24SE;
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Para calcular las probabilidades condicionales o de pertenencia a cada
categoria, dado el vector de covariables, se estipulan las siguientes ecua-
ciones:

Ecuacion 3

ed1(x)
P(fin = 1|x) =

1 4+ e91(x) 4 pg2(x)

Ecuacion 4
) ed2(x)
P(fin = 2|x) = T — e 1 o020
Ecuacion 5
) 1
P(fin = 3|x) =

1 + eg1(x) 4 eg2(x)

El modelo utilizd 12 mil 920 observaciones y es estadisticamente signi-
ficativo ya que LR-chi2(8)=2,618.95 con Prob>chi2 =0.00. El ajuste global del
modelo, evaluado por la pseudo-R cuadrada indica que el 32% la propor-
cion de la varianza es explicada por el modelo. La eficacia predictiva del
modelo se analizo a través de estimar el porcentaje de casos clasificados
correctamente, asi, 70.3% de los casos analizados fueron clasificados co-
rrectamente.

Los resultados de los coeficientes 8 se exponen en cuadro 6. Los co-
eficientes de la categoria financiamiento publico (fin=1) que son estadis-
ticamente significativos, y pueden discriminar entre categorias, son los
vinculados con las covariables edad y nivel educativo del jefe de hogar; en
otro sentido, los coeficientes no significativos son ingreso trimestral de la
vivienda y sexo del jefe de hogar. Los coeficientes significativos en la cate-
goria financiamiento privado (fin=2) son los asociados con ingreso trimes-
tral y educacion del jefe de familia, los coeficientes no significativos estan
asociados con sexo y edad del jefe de familia.
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Cuadro 6. Estimaciones de los parametros

Crédito Infonavit, Fovissste Ingresos corrientes trimestrales (pesos) ~ -0.00000019  0.00000033
o Fonhapo (fin=1) Edad del jefe de la familia -0.0252057°  0.00210560
Educacion del jefe de la familia 0.2705639 * 0.01138420

Sexo del jefe de la familia 0.06688090 0.06326800

Constante -2.253813 " 0.13260130

Ingresos corrientes trimestrales (pesos) ~ 0.000000527 *  0.00000027

er'ditcli baﬂca(rjioy de Sofol, de caja Edad del jefe de la familia 0.00016040  0.00240810
eahorro o de otra Institucion Educacion del jefe de la familia 0.2768508*  0.01343600
financiera (fin=2)
Sexo del jefe de la familia 0.11489230 0.07590360
Constante -3.872493 " 0.16459850
Recursos propios, préstamos de
) Propios, p Base

una familiar o amigo (fin=3)

Fuente. Elaboracién con estimaciones propias.

Enresumen, la probabilidad de que una vivienda solicite financiamien-
to publico aumenta en relacién con el nivel educativo, y la probabilidad
disminuye con respecto a la edad. El ingreso vy el sexo del jefe de familia,
en la categoria de financiamiento publico, no influyeron. Sin embargo, el
ingreso de la vivienda si influye positivamente en la probabilidad de contar
con créditos de instituciones financieras privadas; el nivel educativo tam-
bién muestra una relacién positiva con la probabilidad de financiamiento
privado, pero el sexo y la edad del jefe de familia no influyen en la probabi-
lidad de contratar un crédito privado.

En el grafico 3 se observa la relacion entre la probabilidad de contra-
tar un crédito publico con las covariables edad y niveles de escolaridad,
a nivel primaria terminada y licenciatura terminada. Estas proyecciones
se calculan con base en las estimaciones anotadas en el cuadro 6y los
valores medios para ingreso trimestral y sexo. Primero, deben notarse las
diferencias entre niveles de escolaridad, pues la probabilidad de tener un
crédito publico es mayor en viviendas de jefes de hogar con licenciatura,
envez de primaria, aunque tales diferencias disminuyen conforme la edad
del jefe de hogar aumenta.

Otro resultado observable en el gréfico 3 es que la probabilidad de
contar con un crédito publico disminuye conforme la edad aumenta, sin
importar el nivel de escolaridad. En este sentido, cabe recordar que las

138




reglas de operacion de los créditos publicos limitan con mayor rigurosidad
a empleados de mayor edad, posiblemente por el incremento en el riesgo
del crédito.

Grafico 3. Probabilidad de contratar un crédito publico
(INFONAVIT y otros) seguin edad y escolaridad
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Fuente: Elaboracién propia con estimaciones propias y datos de la En-
cuesta Nacional de Ingreso y Gasto de los Hogares (ENIGH, 2016).

El grafico 4 expone la relacion entre la probabilidad de que una vivien-
da tenga un crédito privado en relacion con el ingreso trimestral y la esco-
laridad del jefe de hogar, especificamente primaria y licenciatura. Las pro-
yecciones apuntan que la probabilidad de contar con un crédito privado
crece con respecto alingreso y las viviendas con jefes de hogar con mayor
nivel de escolaridad tienen mayor probabilidad de acceder a créditos ban-
carios. En suma, se puede sefialar que los créditos privados (bancarios,
entre otros) estan principalmente orientados a sectores de altos ingresos y
mayores niveles de escolaridad.
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Grafico 4. Probabilidad de contratar un
crédito privado segln ingreso y escolaridad
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Fuente: Elaboracién propia con estimaciones propias y datos de la En-
cuesta Nacional de Ingreso y Gasto de los Hogares (ENIGH, 2016).

El grafico 5 sintetiza los resultados de los tres tipos de financiamiento
analizados en el modelo: publico, privado e informal. Se debe resaltar que
la principal fuente de financiamiento para comprar o modificar la vivien-
da son los créditos informales. La probabilidad de contar con un crédito
informal esta por encima del 70% a cualquier nivel de ingresos. La segun-
dainstancia de financiamiento es el crédito publico con una probabilidad
entre 10y 11%, en viviendas con ingresos inferiores a los 450 mil pesos
trimestrales, pero en viviendas con ingresos superiores a los 450 mil pesos,
la segunda fuente de financiamiento de la vivienda es el crédito privado,
la cual parte en 11% y toca el 28% en viviendas con ingreso trimestral de
2 millones.
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Grafico 5. Probabilidad de contratar un crédito publico,
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Fuente: Elaboracién propia con estimaciones propias y datos de la En-
cuesta Nacional de Ingreso y Gasto de los Hogares (ENIGH, 2016).

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Apartir de la revision documental y el analisis estadistico se puede sefialar
que la politica de vivienda y el mercado libre excluyen a sectores de bajos
ingresos, quienes por su estatus laboral se encuentra en la informalidad
laboral, tienen bajos niveles de escolaridad, perciben bajos ingresos y no
cuentan con buen historial crediticio.

Si bien los logros de vivienda se han expandido a gran parte de la po-
blacién, los problemas de vivienda se observan en tres aspectos: exclusion
en el financiamiento de los sectores de bajos ingresos, altos costos de los
créditos y baja calidad de la vivienda.

Anivel de las viviendas, la principal fuente de financiamiento es el cré-
dito informal, a través de préstamos de amigos y familiares, con lo que los
hogares obtienen financiamiento para adquirir o modificar su vivienda. De
esta forma, tanto los hogares de bajos como los de altos ingresos cubren
la mayor parte del financiamiento requerido para sostener una vivienda.
No obstante, ese tipo de créditos apenas permite cubrir bajos niveles de
financiamiento.

Ademas de la exclusion, otro problema del financiamiento de la vivien-
da reside en los altos costos de los créditos. Esos costos se observan en
los extensos periodos de amortizacion de los créditos, lo cual lleva que un
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hogar de ingresos medios termine pagando dos o hasta tres veces el va-
lor original de la vivienda, durante 20 afios. Aunado a lo anterior, el tercer
aspecto problematico es la calidad de las viviendas, que en ocasiones no
esta relacionado con el valor de la vivienda.

Ante tal escenario, la decision eficiente para financiar la adquisicion o
modificar la vivienda es el crédito informal. En tanto la competencia en
el mercado de crédito hipotecario y la regulacién de los desarrolladores
inmobiliarios no se desarrollen, la aspiracién por una vivienda digna no
podra expandirse a sectores mas amplios de la poblacion.
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