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RESUMEN

La vivienda es un indicador importante del bienestar de la poblacidn, constituye la base del
patrimonio familiar y es el lugar donde se reproducen las costumbres y valores. La adquisicién
de una vivienda constituye en muchos casos el activo mas importante del patrimonio familiar.
La forma en que se puede adquirir este activo generalmente es a traves de un credito
hipotecario, por lo que en este trabajo de investigacion se analizaron las caracteristicas de las
opciones de crédito hipotecario disponibles en Querétaro en marzo de 2009, y a través de un
modelo computacional en hoja de calculo, se compararon las 2 principales categorias
existentes: crédito hipotecario en Pesos y crédito hipotecario en Unidades de Inversion,
ofreciendo una herramienta de analisis y evaluacién para aquellas personas interesadas en la
contratacion de un crédito hipotecario sin mediar un contrato. Como base del modelo se
considerd el incremento en el valor de las UDIs constante, igual al promedio de los afios 2002
a 2008; asi mismo, para el aumento de los salarios minimos empleados en el célculo del
aumento de la mensualidad y aumento del ingreso, se considerd constante e igual al promedio
de los afios 2002 a 2008. Entre los resultados encontrados, se pudo conocer que en
comparaciéon con los créditos hipotecarios en Pesos, las opciones en UDIs manejan un
enganche mayor, una tasa de interés menor hasta en 3 puntos porcentuales, una comision
mayor en aproximadamente 0.5 puntos porcentuales y un avalio mayor en 0.1 puntos. El pago
inicial total es mayor en las opciones de crédito hipotecario en Unidades de Inversion, pero la
mensualidad es menor. El disponer de Apoyo Infonavit permite reducir en forma importante el
namero de mensualidades y el pago total realizado durante la vida del crédito. El realizar
pagos anticipados o abonos a capital permite reducir la duracion del crédito, teniendo un
mayor impacto cuanto méas temprano en la vida del crédito se realice dicho pago anticipado.

(Palabras clave: Créditos hipotecarios, Créditos hipotecarios en Pesos, Créditos hipotecarios
en UDIs, Modelo de Créditos hipotecarios)



SUMMARY

Homes are an important indicator of the population’s wellbeing. They are the basys of family
heritage and the place where customs and values are established. The acquisition of a home is,
in many cases the most important asset of the family’s possessions. The way in which this
asset is acquired is generally through a mortage loan, and for this reason our research work
analyses the characteristics of mortage loan options available in Queretaro in March, 2009.
Using a computational model spreadsheet, the two main existing categories were compared:
mortage loan in pesos and mortage loan in investment units, thus offering and analysis and
evaluation tool to those interested in obtaining a mortage loan without a contract. As a base for
the model, we considered the increase in the constant value of UDIs (from their initials in
Spanish), equal to the average of the years 2002 to 2008, as well as the increase in minimum
wages used in the calculation of the monthly increase and increase in income, considered as
constant and equal to the 2002 to 2008 average. Among the results found, it was evident that
in comparison with mortage loan in pesos, the UDIs have a higher down payment, an interest
rate that is lower by up 3 percentage points a commission which is higher by approximately
0.5 percentage points and an appraisal which is higher by 0.1 points. The total initial payment
is higher in the investment unit mortage loan options, but the monthly payment is lower.
Having help from Infonavit (from its initials in Spanish) allows for a significant reduction in
the number of monthly payments and the total payment made by during the loan period.
Making advanced payments or payments on the principal reduce the duration of the loan and
have a greatest impact on the duration of the loan the sooned these advanced payments are
made.

(Key Words: Mortage loans, mortage loans in pesos, mortage loans in UDIs, mortage loan
model)
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I. INTRODUCCION

La vivienda es un indicador importante del bienestar de la poblacién pues
constituye la base del patrimonio familiar y es el lugar donde se reproducen las
costumbres y valores. La adquisicién de una vivienda constituye en muchos casos el
activo més importante del patrimonio familiar y la forma en que se puede adquirir este
activo generalmente es a través de un crédito hipotecario

En este trabajo de investigacion se analizaron las caracteristicas de las opciones
de crédito hipotecario disponibles en Querétaro en marzo de 2009 y a través de un
modelo computacional en hoja de calculo, se compararon las 2 principales categorias
existentes: crédito hipotecario en Pesos y crédito hipotecario en Unidades de Inversion,
ofreciendo una herramienta de andlisis y evaluacion para aquellas personas interesadas en
la contratacion de un crédito hipotecario sin mediar un contrato.

En el Capitulo Il se presentan datos importantes en cuanto al rezago de vivienda
en Meéxico, por ocupacion (hacinamiento) o por necesidad de reparaciones vy
mantenimiento (deterioro). Asi mismo, se revisan las entidades que otorgan crédito
hipotecario en México y sus principales caracteristicas. Se describe también la forma en
que se calcula la inflacion, las UDIs y el Costo Anual Total en los créditos hipotecarios.

En el capitulo 111 se muestran al desembolso inicial, la tasa de interés y el pago
acumulado y restante en cada pago parcial como variables de estudio, asi mismo, como
herramientas para el analisis se presentan las tablas de amortizacion y gréficas de
comportamiento de Intereses, Pago a capital y Saldo de capital

En el capitulo 1V se presentan las caracteristicas del modelo computacional
realizado para la comparacion entre las opciones de crédito hipotecario en Pesos y en
UDIs, las variables que se asumieron o proyectaron para realizar la corrida o tablas de
amortizacion en cada caso, asi como los modelos de proyeccion para el incremento en el
valor de las Unidades de inversion. También se describe la forma en que permite conocer
el nimero de mensualidades que se pagaran, la fecha en que se liquidara el Gltimo pago y
el monto de la mensualidad e ingreso al final del crédito

En el capitulo V se presentan como resultados encontrados que en comparacion
con los créditos hipotecarios en Pesos, las opciones en UDIs manejan un enganche

mayor, una tasa de interés menor hasta en 3 puntos porcentuales, una comision mayor en



aproximadamente 0.5 puntos porcentuales y un avaliio mayor en 0.1 puntos; que el pago
inicial total es mayor en las opciones de crédito hipotecario en Unidades de Inversién,
pero la mensualidad es menor, que el disponer de Apoyo Infonavit permite reducir en
forma importante el nimero de mensualidades y el pago total realizado durante la vida
del crédito, asi como el realizar pagos anticipados o abonos a capital permite reducir la
duracion del crédito, teniendo un mayor impacto cuanto mas temprano en la vida del
crédito se realice dicho pago anticipado.

En el capitulo VI se describen como recomendaciones para aquellos interesados
en profundizar el analisis y estudio de los créditos hipotecarios, el buscar informacion en
fuentes especializadas respecto a las tendencias o proyecciones en el valor de la inflacion,
Unidades de Inversién, Salarios minimos que permitan mayor exactitud en el modelo, asi
mismo, revisar en que condiciones y cuales son las caracteristicas de los créditos
hipotecarios ofrecidos en otros paises. Por otro lado, se recomienda revisar las
condiciones aplicables a créditos hipotecarios para viviendas de valor diferente al
empleado en este trabajo o con diferentes plazos.

Se considera que por ser la vivienda una parte importante en la conformacion del
patrimonio familiar, este proyecto puede servir para aquellos interesados en adquirir tal
activo a través de un crédito hipotecario, con el fin de conocer si es 0 no una opcion
viable de acuerdo con el ingreso del interesado, todo ello sin necesidad de un contrato de

por medio.



I1. OPCIONES DE CREDITO HIPOTECARIO EN MEXICO

A continuacion se describe brevemente la situacion actual de la vivienda en
México, asi como las opciones de Crédito Hipotecario existentes para adquisicion de una
vivienda.
2.1 Situacion actual de la vivienda en México

En la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, dentro del Capitulo
I de las Garantias Individuales, Articulo 4, se establece que “Toda familia tiene derecho a
disfrutar de vivienda digna y decorosa. La ley establecera los instrumentos y apoyos
necesarios a fin de alcanzar tal objetivo”.
http://info4.juridicas.unam.mx/ijure/fed/9/5.htm?s=, extraido el 24 de enero de 2009. Asi

mismo, dentro del Titulo Sexto del Trabajo y Prevision Social, en el Articulo 123
establece: “XIl.- Toda empresa agricola, industrial, minera o de cualquier otra clase de
trabajo, estara obligada, segun lo determinen las leyes reglamentarias, a proporcionar a
los trabajadores habitaciones coémodas e higiénicas. Esta obligacion se cumplira mediante
las aportaciones que las empresas hagan a un Fondo nacional de la vivienda a fin de
constituir depositos en favor de sus trabajadores y establecer un sistema de
financiamiento que permita otorgar a éstos crédito barato y suficiente para que adquieran
en propiedad tales habitaciones.

Se considera de utilidad social la expedicion de una ley para la creacién de un
organismo integrado por representantes del gobierno federal, de los trabajadores y de los
patrones, que administre los recursos del fondo nacional de la vivienda. Dicha ley
regulard las formas y procedimientos conforme a los cuales los trabajadores podrén
adquirir en propiedad las habitaciones antes mencionadas”.
http://info4.juridicas.unam.mx/ijure/fed/9/124.htm?s=, extraido el 24 de enero de 2009.

La vivienda es un indicador basico del bienestar de la poblacién, constituye la
base del patrimonio familiar, es una inversion de largo plazo que brinda seguridad en el
retiro laboral y es al mismo tiempo, condicion para tener acceso a otros satisfactores. Es
el lugar donde se reproducen las costumbres y los valores, propicia un desarrollo social
sano de las familias, asi como mejores condiciones para su insercion social. El tipo de

materiales, las dimensiones, ubicacion geografica, asi como disponibilidad de



infraestructura basica y de servicios, constituyen la calidad y el grado de satisfaccién.
Conafovi Rezago habitacional(2000)

Al hablar de la relacion existente entre crecimiento econémico y desarrollo social,
la vivienda es considerada como uno de los elementos que se encuentra intimamente
ligado a estos dos factores, sin embargo, el acelerado proceso de modernizacion de la
sociedad, no ha ido acompafiado de un incremento homogéneo del nivel de bienestar de
los ciudadanos, al no ofrecer igualdad de oportunidades para todos los mexicanos en la
obtencién de una vivienda, lo cual ha generado en las Ultimas décadas rezagos
importantes.

La carencia de una vivienda, ha dado lugar a inequidades entre los diferentes
grupos sociales, al surgimiento y proliferacion de asentamientos irregulares alrededor de
las ciudades, que constituyen un peligro latente para sus ocupantes y propician el
crecimiento anarquico de los centros urbanos, con lo cual aumentan los rezagos en
infraestructura urbana y servicios.

La Comision Nacional de Fomento a la Vivienda (CONAFOVI), ha elaborado los
calculos sobre el Rezago Habitacional 2000, en donde se sistematiza la informacién sobre
el déficit de vivienda nueva y los requerimientos de mejoramiento de vivienda,
considerando las que necesitan sustituirse, las que requieren ampliarse y las que necesitan
rehabilitarse, para que continlien desempefiando su funcién de brindar a sus moradores
proteccién contra los agentes exteriores potencialmente agresivos de origen climatico, asi
como de catéastrofes naturales.

A través de la CONAFOVI, que es la instancia del gobierno Federal responsable
de definir los mecanismos para instrumentar la politica nacional de vivienda y coordinar
su ejecucion, se ha impulsado la creacion de las condiciones que permitan a un nimero
cada vez mayor de hogares hacer efectivo su derecho a disfrutar de una vivienda digna y
decorosa. Para ello, la estrategia en esta materia plantea avanzar simultdneamente en la
superacion del rezago, reflejado en la precariedad de las condiciones fisicas del parque
habitacional existente, incluyendo la construida en asentamientos irregulares y con
problemas de hacinamiento, asi como en la satisfaccion de las necesidades anuales de

vivienda.



De acuerdo con Conafovi, el rezago habitacional es el niUmero de viviendas que
por sus caracteristicas de ocupacion (Hacinamiento) y componentes materiales en su
edificacion (Deterioro) no satisfacen un minimo de bienestar para sus ocupantes.

Hogar: es un conjunto de personas, unidas o no por lazos de parentesco, que
residen habitualmente en la misma vivienda y se sostienen de un gasto coman.

Hogar nuclear: es un hogar constituido por un jefe y su conyuge, un jefe y su
cényuge con hijos no casados o un jefe con hijos no casados

Hacinamiento: El indicador de hacinamiento es la sobreocupacién de una
vivienda, pudiendo ser que existen hogares sin vivienda o que el indice de hacinamiento
(relacion entre el nimero de personas y cuartos habitables) sea superior al promedio
recomendado por el Centro de Asentamientos Humanos de las Naciones Unidas

El Hacinamiento por sobreocupacién de viviendas es la diferencia entre el
nimero de hogares y las viviendas particulares, es decir, el nimero de viviendas que
alojan més de un hogar.

El Hacinamiento en cuartos, de acuerdo con el Centro de Asentamientos
Humanos de las Naciones Unidas y la situacion econdmica y social del pais, es cuando el
indice de hacinamiento es superior a 2.5 personas por cuarto

Deterioro: Para determinar si una vivienda se encuentra deteriorada, se parte de la
estimacion sobre la calidad intrinseca de los materiales de construccion de muros y
techos y el promedio de vida atil de las viviendas. Se estima que una vivienda se
encuentra deteriorada cuando por su estado de conservacion es necesario reparar O
reponer

En la Tabla 2.1 se muestran los datos de Rezago habitacional encontrados por la
Conafovi en su estudio del afio 2000.

Tabla 2.1 Rezago habitacional

Rezago Vivienda | Mejoramiento
Afo Total Nueva de Vivienda
1960 3,160,130 1,981,171 1,178,959
1970 3,976,905 2,422,179 1,554,726
1980 4,678,349 2,267,160 2,411,189
1990 4,667,424 1,175,798 3,491,626
2000 4,290,665 1,810,930 2,479,735

Fuente: Elaboracion propia a partir del articulo “Rezago habitacion” de Conafovi



Como se observa, el rezago total de viviendas en el pais sigue siendo alto, y por
ello las acciones de gobierno estan encaminadas a generar alternativas para construccion
de viviendas y otorgamiento de créditos hipotecarios.

2.2 Definicién de Crédito
La palabra crédito viene del latin creditum (sustantivacion del verbo credere: creer), que
significa "cosa confiada". Asi "crédito" en su origen significa entre otras cosas, confiar o

tener confianza. http://www.definicionabc.com/economia/credito.php Definicién ABC,

consultado el 17 de enero de 2009

Se considera “crédito” al derecho que tiene una persona acreedora a recibir de
otra deudora un pago a futuro; en general es el cambio de una riqueza presente por una
futura, basado en la confianza y solvencia que se concede al deudor.

El crédito que otorga una entidad financiera implica el anticipo de un bien
econémico, mismo que debera ser liquidado al transcurso del tiempo, sujeto a los
intereses que se hayan acordado con el individuo sujeto de crédito.

Existen diferentes tipos de crédito, los cuales se clasifican de acuerdo al bien que
sera adquirido por el acreditado. Entre otros, se tiene el crédito automotriz, crédito
hipotecario, crédito al consumo, etc.

2.3 Crédito hipotecario

Cuando se busca adquirir una vivienda y no se posee dinero para comprarla de
contado, un crédito hipotecario representa una alternativa para adquirirla. EIl crédito
hipotecario es un préstamo generalmente de largo plazo con una tasa de interés acordada
entre ambas partes, acreedor y acreditado, cuyo destino es la adquisicion, construccion,
reparacion o mejora de vivienda y en el cual el acreedor tiene en garantia la hipoteca de
la vivienda, por lo cual las tasas de interés de los créditos hipotecarios son generalmente
mas bajas que las tasas para otros tipos de crédito. El plazo de los créditos hipotecarios es
generalmente extenso (existen opciones de hasta 30 afios) y esta en funcion del valor de
la vivienda, del enganche inicial, de las tasas de interés ordinaria y moratoria, del monto
financiado, de la capacidad de pago del acreditado, del costo de seguros, comisiones y
gastos adicionales (notariales, avallos, pago de impuestos, etc.), asi como de la
constancia en los pagos parciales.



http://www.economia.com.mx/creditos_hipotecarios.htm Economia y Finanzas para

todos en clubplaneta, consultado el 17 de enero de 2009

Con el fin de certificar el derecho del acreedor a ejecutar la garantia en caso de

incumplimiento, la hipoteca queda inscrita en el Registro Publico del Propiedad y a su

vez permite publicar los efectos juridicos a terceros.

La firma de un contrato de crédito hipotecario establece derechos y obligacion

para ambas partes, acreedora y acreditada, segin se muestra a continuacion:

Para el acreedor:

Poner a disposicion del acreditado el importe del crédito

Recibir los pagos que realice el acreditado

Elaborar y enviar los estados de cuenta del crédito

Solicitar el pago anticipado del total del crédito cuando considere que el
acreditado no ha cumplido con los compromisos de pago pactados o bien ha
dado un uso distinto al dinero prestado

Cargar al importe del pago parcial las cuotas por comisiones

Para el acreditado:

Realizar los pagos parciales del crédito de la manera establecida en el contrato
Pagar los intereses normales (ordinarios) y los que se causen por
incumplimiento de la obligacion de pago (moratorios)

Constituir la garantia hipotecaria a favor del acreedor

Conservar el valor de la vivienda

Contratar los seguros requeridos por el acreedor (de vida, contra dafios y
siniestros, etc.)

Disponer de los recursos del crédito en la forma pactada en el contrato

Asi mismo, es importante mencionar que acreedor y acreditado deben evaluar la

viabilidad financiera del crédito, en base a la capacidad de pago del acreditado,

pues se debe garantizar la sana recuperacion del crédito para el primero, sin que

esto represente la pérdida de la tranquilidad del segundo. Generalmente se

considera un pago parcial razonable por concepto de crédito hipotecario del 30%

del ingreso familiar, asi como no destinar mas del 50% para el pago total de las

deudas, de corto y largo plazo



Tipos de crédito hipotecario

Como se menciond anteriormente, los créditos hipotecarios tienen plazos de pago que
pueden llegar hasta los 30 afos, y son pagaderos en parcialidades, generalmente cada
mes. El pago parcial puede estar expresado en diferentes unidades econdmicas: Pesos,
Dolares o Unidades de Inversion (UDIS). A continuacion se describe cada una de ellos.

Crédito Hipotecario en pesos: las parcialidades son liquidadas en pesos y las
condiciones del credito se fijan en la tasa de interés. En los créditos a tasa fija en pesos, la
tasa de interés se define al inicio del contrato y no cambia durante la vida del crédito, las
mensualidades permanecen fijas y siempre se sabe cuanto y cuando se debe pagar,
incrementando en la misma proporcion que el Salario Minimo en el Distrito Federal y
solamente cuando aumentan los salarios minimos generales. En los créditos a tasa
variable en pesos, la tasa de interés varia de acuerdo con las condiciones del mercado y
las tasas de referencia (TIIE, Cetes, etc.), por lo que los pagos disminuyen cuando bajan
las tasas de referencia, pero subiran cuando éstas aumenten.

Crédito Hipotecario en Ddélares: las parcialidades estdn expresadas en
cantidades constantes de dolares, y a la fecha de vencimiento de cada pago parcial,
debera liquidarse la cantidad de dolares correspondiente o su equivalente en moneda
nacional.

Crédito Hipotecario en Unidades de Inversion (UDIS): El crédito hipotecario
en UDIs tiene parcialidades expresadas en cantidades constantes de Unidades de
Inversion, y a la fecha de vencimiento de cada pago parcial, debera liquidarse en su
equivalente en moneda nacional; sin embargo, generalmente se cuenta con un seguro de
cobertura inflacionaria que permite fijar la parcialidad en pesos e incrementarla en la
misma proporcion que el Salario Minimo en el Distrito Federal y solamente cuando se
incrementan los salarios minimos generales. Mas adelante se explica a detalle el concepto
de las Unidades de Inversion (UDIS)

2.4 Entidades que otorgan créditos hipotecarios

Existen diversos organismos que otorgan créditos hipotecarios, tales como el
Infonavit (Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los trabajadores), Fovissste
(Fondo de Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales para los Trabajadores
del Estado), Fonhapo (Fideicomiso Fondo Nacional de Habitaciones Populares), SHF



(Sociedad Hipotecaria Federal) a través de Bancos y Sofoles (Sociedades Financieras de
objeto limitado), OREVIS (Organismos Regionales de Vivienda), etc. Cada uno de ellos
esta dirigido a sectores de la poblacién especificos.

2.4.1 INFONAVIT

El Infonavit es una institucion tripartita en la cual tienen participacion en partes
iguales los representantes de los trabajadores, patrones y gobierno federal. La creacion
del Infonavit es resultado de la evolucidn histérica que establece el derecho de los
trabajadores a adquirir una vivienda digna que se remonta a los postulados basicos que
recogiera el Constituyente de Querétaro en 1917 y que dan sus frutos el 5 de febrero
cuando se promulga la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos. Se aprobo
por unanimidad el Articulo 123, Fraccion XII, Apartado A, donde se establecio la
obligacién de los patrones de proporcionar a los trabajadores habitaciones coémodas e
higiénicas, obligacion que no se hizo efectiva sino hasta 1971, después de méas de 53 afios
de lucha por ese derecho.

El 1° de mayo de 1971 las grandes centrales obreras demandaban ante el
Ejecutivo Federal buscar vias para resolver los principales problemas nacionales. Dias
después se integra la Comision Nacional Tripartita a cuya quinta Subcomisién se le
encomienda el estudio del problema de la vivienda. El resultado de los trabajos de los
representantes de los tres sectores de esa Subcomision propusieron reformas a la Fraccion
XI1 del Articulo 123 y la Ley Federal del Trabajo, asi como la expedicion de una ley para
la creacion de un organismo tripartita que seria el encargado de manejar los recursos del
Fondo Nacional de la Vivienda.

El Ejecutivo Federal presento las iniciativas de reformas a la Constitucion y a la
Ley Federal del Trabajo de 1970; para el 14 de febrero de 1972 se publican en el Diario
Oficial estas reformas propuestas por la Subcomision de Vivienda; el 21 de abril, luego
de ser aprobada, se promulga la Ley del Infonavit donde se establece que las aportaciones
que el patrdon haga a favor de sus trabajadores le dan derecho a obtener un crédito para
vivienda o a la devolucion periddica del fondo que se constituya, denominado de ahorro.

El 24 de abril de 1972 se publican en el Diario Oficial las reformas a la Ley
Federal del Trabajo. La Asamblea Constitutiva del Infonavit se celebr6 el 1° de mayo de

ese mismo afo.



De acuerdo con el “Reporte Institucional 2008”, el Infonavit tiene registrados
14,823,539 trabajadores y 841,869 patrones pagando aportaciones. Asi mismo, ha
otorgado mas de 4,500,000 créditos de 1972 a la fecha, y contribuye con el 63% de los
créditos hipotecarios otorgados en México (al 5° bimestre de 2007)

Al cierre de 2007, sus ingresos ascendieron a $102,122 millones, integrados por
$39,986M de aportaciones, $49,818M de recuperacion de cartera y $12,318M por otros
ingresos

El Infonavit es el Administrador de Fondos para el Retiro mas grande del pais,
pues al cierre de 2007 administraba en las subcuentas de vivienda el 31% de las
aportaciones al Sistema de Fondos para el Retiro (el 69% restante se reparte entre todas
las Afores que lo conforman). Desde el 2001, el Infonavit ha ofrecido rendimientos reales
a las subcuentas de vivienda, esto es, rendimientos superiores a la inflacién anualizada

La subcuenta de Vivienda del Infonavit es parte de la Cuenta de Ahorro para el
retiro de cada trabajador y esta conformada por las aportaciones que pagan los patrones
de cada trabajador. En el actual Sistema de Pensiones, creado en 1997, cada trabajador
mexicano tiene una Cuenta Individual, que de forma general es administrada por una
AFORE (Administradora de Fondos para el Retiro) y se conforma de la siguiente manera:

e Subcuenta de retiro, cesantia y vejez: el patron aporta bimestralmente el 2% del

Salario base de cotizacion para el retiro y el 3.15% del Salario base de cotizacion

para cesantia en edad avanzada y vejez. El Gobierno aporta el 0.225% del Salario

base de cotizacion por Cesantia en edad avanzada y vejez (de manera bimestral) y

un equivalente al 5.5% del Salario minimo general para el DF por cada dia

cotizado, por concepto de cuota social. El trabajador aporta el 1.125% de su

Salario base de cotizacion de manera bimestral

e Subcuenta de aportaciones voluntarias: registra las aportaciones adicionales que
realiza el trabajador para complementar su pension

e Subcuenta de vivienda: El patron deposita el equivalente al 5% del Salario base
de cotizacion del trabajador de manera bimestral; estos recursos son canalizados
al Infonavit a través del Fondo Nacional de la vivienda y la Afore solo lleva el
registro de dichos recursos.
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Opciones de crédito que ofrece el Infonavit
El Infonavit contempla el otorgamiento de créditos para diversas opciones y
necesidades de los trabajadores, como puede ser adquisicion de una vivienda nueva,
adquisicion de vivienda usada, construccion de vivienda en terreno propiedad del
trabajador, ampliacion y/o remodelacion de la vivienda actual del trabajador, pago de
pasivos hipotecarios. Para cada una de estas necesidades, en abril de 2009, el Infonavit
ofrece las siguientes opciones de crédito hipotecario: Crédito Infonavit, Cofinavit,
Cofinavit ingresos adicionales y Apoyo Infonavit. A continuacion se describe cada uno
de ellos y sus caracteristicas
Credito Infonavit: Es la cantidad que otorga el Infonavit como crédito y se le
suma el saldo de la subcuenta de vivienda, para tener un mayor monto disponible. Los
beneficios que ofrece este crédito son los siguientes:
- Se utiliza el saldo de la subcuenta de vivienda
- Las aportaciones patronales subsecuentes ayudan a la amortizacién del crédito
- Se puede tramitar el crédito conyugal para aumentar el monto disponible
- Se cuenta con un seguro de vivienda y un seguro de proteccién de pagos
- Se cuenta con un seguro de vida para el trabajador
- Se cuenta con un seguro contra dafos para la vivienda
Los requisitos para el tramite de este crédito son los siguientes:
- Si el destino del crédito es la adquisicion de vivienda nueva o usada, el valor de
misma no deberd exceder los 350 VSM (Veces salario minimo mensual)
- Siel destino del crédito es para construccion, ampliacion y/o remodelacién o pago
de crédito hipotecario el costo de la vivienda no tiene limites
- Ser derechohabiente del Infonavit con relacion laboral vigente
- Cumplir con la puntuacién minima requerida para acceso al crédito
- No haber tenido un crédito del Infonavit
Credito Cofinavit: es un crédito otorgado conjuntamente por el Infonavit y un
Banco o una Sofol. Los beneficios que ofrece son los siguientes:
- Elvalor de la vivienda que se desea adquirir no tiene limites

- Una parte del crédito lo otorga el Infonavit, la otra parte un Banco o una Sofol
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El saldo de la subcuenta de vivienda se utiliza para ampliar la capacidad de
compra

La parte del crédito otorgado por el Infonavit se paga con los descuentos que
realiza el patron

Se puede tramitar el crédito conyugal para aumentar la capacidad de compra

Se cuenta con un seguro de vida y un Seguro de proteccion de pagos

La vivienda cuenta con un seguro contra dafios

Los requisitos que se deben cubrir para aplicar a este crédito son los siguientes:

Se derechohabiente del Infonavit con relacion laboral vigente

No haber tenido un crédito del Infonavit

Alcanzar la puntuacion de la precalificacion de Infonavit para el otorgamiento del
crédito

Aplicar el crédito para la adquisicion de vivienda nueva o usada

Obtener la aprobacién del crédito del Banco o Sofol

Credito Cofinavit Ingresos adicionales: es un crédito que otorga el Infonavit

conjuntamente con un Banco o una Sofol para trabajadores que ganan hasta 3.9 VSM y

que tienen ingresos adicionales. Los beneficios y requisitos son similares al esquema de
Crédito Cofinavit.

Credito apoyo Infonavit: es un crédito otorgado por un Banco o una Sofol usando

las aportaciones subsecuentes de la subcuenta de vivienda para la amortizacion del

crédito, el saldo de la Subcuenta de vivienda queda en garantia de pago en caso de

pérdida de empleo. Los beneficios que ofrece son los siguientes:

Para adquirir o construir una vivienda sin limite en su valor

Las aportaciones patronales una vez otorgado el crédito se pueden aplicar como
anticipo a capital para reducir el plazo del crédito y pagar menos intereses o bien
para disminuir el pago mensual

La subcuenta de vivienda queda como garantia de pago en caso de pérdida de
empleo

Se puede obtener financiamiento hasta por el 95% del valor de la vivienda, tasas
de interés preferencial con el Banco o Sofol, comisiones menores y honorarios

preferenciales con el notario publico
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- Una vez liquidado el Apoyo Infonavit se puede tramitar el crédito Infonavit
Los requisitos para el otorgamiento de este crédito son los siguientes:

- Ser derechohabiente del Infonavit con relacion laboral vigente

- No tener un credito del Infonavit vigente

- Que el Banco o Sofol apruebe el crédito

- Que el crédito otorgado por el Banco o Sofol sea destinado para la adquisicion de
vivienda o construccidn en terreno propio

2.4.2 Bancos y Sofoles Hipotecarias

El 10 de abril de 1963, el Gobierno Federal representado por la Secretaria de
Hacienda y Crédito Publico y el Banco de México, S.A. (actualmente Banco de México)
celebraron un contrato de fideicomiso por el que constituyeron el Fondo de Operacion y
Descuento Bancario a la Vivienda (actualmente Fondo de Operacion y Financiamiento
Bancario a la Vivienda, FOVI), que tiene, entre otros, los siguientes fines:

- Otorgar apoyos financieros a las instituciones de crédito con cargo al patrimonio
del Fondo, mediante aperturas de crédito destinadas al financiamiento de la
construccion, adquisicion y mejora de vivienda.

- Evaluar el desarrollo del mercado financiero de vivienda, asi como evaluar,
planear, coordinar y supervisar otros programas de promocion de vivienda.

- Emitir dictdmenes y aprobaciones técnicas a proyectos habitacionales.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo Segundo Transitorio de la Ley
Organica de Sociedad Hipotecaria Federal, el 26 de febrero de 2002, fecha de la primera
sesion del Consejo Directivo de Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C., dicha institucion
de banca de desarrollo sustituyé al Banco de México como fiduciaria en el Fondo de
Operacion y Financiamiento Bancario a la Vivienda.

El 11 de octubre de 2001 se publicé en el Diario Oficial de la Federacion el
Decreto por el cual se expide la Ley Organica de Sociedad Hipotecaria Federal,
reglamentaria del quinto parrafo del articulo 4 de la Constitucion Politica de los Estados
Unidos Mexicanos, en la que se establece que la citada Sociedad tiene por objeto
impulsar el desarrollo de los mercados primario y secundario de crédito a la vivienda,

mediante el otorgamiento de garantias destinadas: a la construccién, adquisicion y mejora
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de la vivienda, preferentemente de interés social; asi como al incremento de la capacidad
productiva y el desarrollo tecnoldgico, relacionados con la vivienda.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo Segundo Transitorio de la Ley
Organica de Sociedad Hipotecaria Federal, el 26 de febrero de 2002, fecha de la primera
sesion del Consejo Directivo de Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C., dicha institucion
de banca de desarrollo sustituyd, como fiduciaria en el Fondo de Operacion vy
Financiamiento Bancario a la Vivienda, al Banco de México.

Desde entonces, Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C. ha puesto en marcha una
importante gama de programas y esquemas que tienen el objetivo de hacer que cada vez
mas mexicanos, que tradicionalmente no han podido acceder al crédito hipotecario por
distintos factores como problemas para la comprobacion de ingresos o dificultad para
reunir el enganche necesario, puedan hacer realidad el suefio de tener casa propia.

Sociedad Hipotecaria Federal es un Banco de Desarrollo de segundo piso, esto
significa que no atiende directamente al publico (constructores y promotores de vivienda
nueva o usada, o solicitantes de crédito), por lo que se apoya en Intermediarios
Financieros como Sofoles hipotecarias y Bancos para hacer llegar sus recursos al
mercado. Los Intermediarios Financieros son los que se encargan de otorgar y
administrar los créditos, desde su apertura, hasta su conclusion.

Los Bancos son las entidades que por su actividad se dedican al ofrecimiento de
diferentes tipos de crédito, entre ellos el Crédito Hipotecario, el cual pueden proporcionar
con recursos propios o bien, como intermediario financiero con recursos de Sociedad
Hipotecaria Federal. Entre los principales Bancos que ofrecen Crédito Hipotecario se
encuentran: Banamex (Banco Nacional de México), Banco Santander Serfin, Banorte
(Banco Mercantil del Norte), BBVA Bancomer, HSBC, Scotiabank Inverlat, Ixe Banco,
Banco Inbursa, Banca Afirme

Por su parte, las Sofoles (Sociedades Financieras de Objeto Limitado) surgen a
partir de 1994, cuando debido a la crisis financiera del pais, los Bancos limitan el
otorgamiento de crédito a la vivienda y ofrecen Crédito tanto a promotores vy
constructores de vivienda como a solicitantes de crédito para adquisicion de vivienda.
Entre las principales Sofoles Hipotecarias se encuentran las siguientes: Hipotecaria
Nacional, General Hipotecaria, Hipotecaria Casa Mexicana, Hipotecaria ING Comercial
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América, Hipotecaria México, Hipotecaria SuCasita, Metrofinanciera Hipotecaria,
Operaciones Hipotecarias de México, Patrimonio Hipotecaria, Terras Hipotecaria,
Fincasa Hipotecaria, Crédito Inmobiliario, Hipotecaria Independiente, Vanguardia
Hipotecaria, Hipotecaria Crédito y Casa .

2.4.3 FONAHPO

El Fondo Nacional de habitaciones Populares es un Fideicomiso coordinado por
la SEDESOL (Secretaria de Desarrollo social) que atiende la demanda nacional de
vivienda de las familias de bajos recursos. Forma parte de la Administracion Publica
Paraestatal y su organizacion y funcionamiento estan sujetos a la Ley Federal de las
Entidades Paraestatales, publicada el 14 de mayo de 1986 y al contrato constitutivo del
Fideicomiso
2.4.4 FOVISSSTE

El Fondo de Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales para los
Trabajadores del Estado surge en 1972, es un organismo desconcentrado del Instituto de
Seguridad y Servicios Sociales para los Trabajadores del Estado (ISSSTE) y se encarga
de administrar las aportaciones realizadas por las dependencias gubernamentales para
otorgar crédito hipotecario a los trabajadores de los diferentes ordenes de gobierno.

El procedimiento para el otorgamiento de crédito inicia con el registro de la
solicitud del trabajador para participar en el sorteo que organiza anualmente el
FOVISSSTE de acuerdo a sus programas de financiamiento.

2.5 Estadisticas de Créditos hipotecarios otorgados en México y Querétaro

Como se ha mencionado anteriormente, existen diferentes organismos de
gobierno y entidades financieras que otorgan créditos hipotecarios para la adquisicion de
vivienda nueva o usada, remodelacion, pago de pasivos, construccion en terreno propio,
etc. En la Tabla 2.2 se muestran los créditos que han sido otorgados por los diversos
organismos, a nivel nacional y en el Estado de Querétaro, desde el afio 1973 y hasta el
afio 2008
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Tabla 2.2 Créditos otorgados en México y Querétaro por diversos organismos

INFONAVIT FOVISSTE BANCA SOFOLES TOTAL

ANO Qro [Nal Qro |Nal Qro [Nal Qro |Nal Qro |Nal

1973 238 4,106 4,003 238 8,109
1974 45 19,738 4,432 45 24,170
1975 207, 24,025 5 7,014 212 31,039
1976 187, 39,062 10 8,956 197 48,018
1977 323 27,590 80 9,263 403 36,853
1978 111] 26,345 27| 11,905 138 38,250
1979 496 37,161 25 6,135 521 43,296
1980 597 55,548 35 12,137 632 67,685
1981 612 50,619 37] 13,455 649 64,074
1982 844 58,525 - 752 844 59,277
1083 1,768 55,025 536( 11,561 2,304 66,586
1984 893 61,814 12 6,374 905 68,188
1985 2,148 64,463 106] 22,256 2,254 86,719
1986 2,507 84,222 140| 23,045 2,647 107,267
1987 3,008 74,126 839 14,499 3,847 88,625
1088 581 64,490 381 14,923 962 79,413
1989 2,183 68,226 96| 19,848 2,279 88,074
1990 1,813 91,320 299| 24,986 2,112 116,306
1991 376 73,295 590[ 48,178 966 121,473
1992 1,767 89,742 744] 34,977 2,511 124,719
1993 2,927] 110,652 744 35231 | 2554 6,225 145,883
1994 2479 112,516 846 47,314 3,325 159,830
1995 1,525 96,745 285 32,469 1,810 129,214
1996 3,393 103,184 715 28,731 4,108 131,915
1997 2,337, 99,231 356 23,241 4,588 2,693 127,060
1998 2,858 108,035 687 15,323 3,269 3,545 126,627
1999 5,251 198,950 581 17,862 9 865 5,841 217,677
2000 5357 250,110 589 24,301 1,101 5,946 275,512
2001 4,485 205,346 654 26,641 47 3,707 5,186 235,694
2002 6,000 275,000 229] 11,068 164] 8,685 1,050 6,393 295,803
2003 6,182 300,000 1,567| 68,168 442 15,755 1,893 8,191 385,816
2004 5521f 305,975 1,383 60,954 731 29,206 8,317 7,635 404,452
2005 6,059 376,444 1,220 50,047 323[ 41,793 7,236 7,602 475,520
2006 7,023 421,745 1,693 79,047 707] 49,609 | 797] 43154 | 10,220 593,555
2007 9,637] 458,701 9,637 458,701
2008 11,074 486,551 11,074 486,551
Total | 102,812 | 4,978,627 | 15511 | 819,006 | 4,977 | 158578 | 797 | 61,650 [ 124,097 | 6,017,951

Fuente: elaboracién propia a partir de Estadisticas de vivienda de Conafovi
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2.6 INPC, UDIsy CAT

El Indice Nacional de Precios al Consumidor (INPC), el valor de las Unidades de
Inversion (UDIs) y el Costo Anual Total (CAT) son indicadores econdmicos de utilidad
en el andlisis de los créditos hipotecarios. A continuacion se describe cada uno de ellos
2.6.1 indice Nacional de Precios al Consumidor (INPC)

El indice Nacional de Precios al Consumidor (INPC) es un indicador econémico
disefiado especificamente para medir el cambio promedio de los precios en el tiempo,
mediante una canasta ponderada de bienes y servicios representativa del consumo de las

familias urbanas de México.http://www.banxico.org.mx/polmoneinflacion/didactico/preqg

untasfrecuentes/preqguntasfrecuentesinpc.html, consultado el 28 de febrero de 2009

Dada la gran importancia que tiene el gasto familiar en el gasto agregado de la
economia, las variaciones del INPC se consideran una buena aproximacion de las
variaciones de los precios de los bienes y servicios comerciados en el pais. De ahi que el
INPC sea el indicador oficial de la inflacion en México. EI INPC es un indicador
estadistico que facilita la toma de decisiones econémicas inherentes al comportamiento
de los precios. Ello se debe a que brinda informacién al gobierno, empresas, sindicatos y
ciudadanos privados sobre los cambios que tiene el costo de la vida en el pais. Es comin
que diversos contratos como pueden ser de trabajo o de renta, se actualicen con los
cambios que presenta el INPC. Adicionalmente, las variaciones de este indicador son un
importante referente para la revision de los precios de diversos bienes y servicios en la
economia.

Las autoridades analizan, entre otros parametros, la tendencia del INPC para
formular la politica fiscal y monetaria del pais. En particular, el Banco de México disefia
la politica monetaria con el propésito de mantener estable el poder adquisitivo de la
moneda nacional. EI Banco de México, en respuesta a sus propias necesidades de
informacion y a las de los agentes econdmicos, desde 1927 ha elaborado indices de
precios. Cabe sefialar, que en enero de 1969 inici6 con la publicacion del indice Nacional
de Precios al Consumidor. Para la construccién de los diferentes indices que ha
producido, ha tenido el cuidado de definir objetivos y procedimientos de vanguardia,

considerando siempre los elementos siguientes:
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* La utilizacion de una formula de célculo de estandar internacional,

* Que estén representadas todas las localidades del pais con mas de 20,000
habitantes (poblacion urbana);

e Que los bienes y servicios adquiridos por los consumidores urbanos estén
considerados;

* Que los diferentes puntos de venta de los distintos bienes y servicios estén
incluidos;

* Que se consideren las distintas marcas, presentaciones y modalidades de los
bienes y servicios que las familias mexicanas consumen.

Como resultado de las consideraciones anteriores se realizo lo siguiente:

« El indice Nacional de Precios al Consumidor se calcula utilizando la formula de
Laspeyres, que tiene como caracteristica que la canasta y las ponderaciones son fijas,
durante el periodo en que esté vigente la base. Es pertinente sefialar que la formula de
Laspeyres es de uso generalizado en el mundo, incluyendo a los paises desarrollados, y
estd recomendada por organismos internacionales para la elaboracion de indices de
precios.

e En el INPC la poblacion urbana del pais se encuentra representada por 46
ciudades, distribuidas a lo largo y ancho del territorio nacional, que integran al indice,
agrupadas en siete regiones geograficas y clasificadas en tres tamafios de localidad
(pequefia, mediana y grande). Asimismo, se considero la restriccién de que cada estado
de la Republica Mexicana esté representado por al menos una ciudad.

» EI gasto en los bienes y servicios que las familias mexicanas realizan esta
representado mediante una canasta constituida por 315 conceptos genéricos de bienes y
servicios ponderados. La determinacion de la canasta y sus ponderadores se realizé con
base en la Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos de los Hogares (ENIGH), levantada
por el Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e Informéatica (INEGI). La
ponderacion de cada uno de los genéricos de la canasta del INPC representa la
importancia relativa de su gasto con relacién al gasto total.

* Los puntos de venta en los cuales los consumidores realizan sus compras fueron
seleccionados en cada una de las localidades del INPC en funcién de las preferencias de
las familias de cada una de ellas. De esta manera para la captacién de los precios
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utilizados en el indicador se incluyen supermercados, mercados publicos, tianguis,
estanquillos, clubes de precios, tiendas departamentales, etc., de acuerdo con la
importancia que tienen en cada localidad.

» Los productos o servicios especificos que integran al INPC son seleccionados
en los puntos de venta, tomando en consideracion la preferencia de los consumidores en
razén de marcas, presentaciones y modalidades.

El INPC tiene una periodicidad de calculo quincenal y de presentacion quincenal
y mensual. El resultado mensual es el promedio de las dos quincenas de un mismo mes.
Para la difusion de dichos resultados el Banco de México publica en el Diario Oficial de
la Federacion a mas tardar el dia 10 de cada mes el nivel del INPC correspondiente a la
segunda quincena del mes inmediato anterior, y a lo mas, el dia 25 el nivel
correspondiente a la primera quincena del mismo mes. Por otra parte, la tarde del dia
previo a la publicacion en el Diario Oficial de la Federacion el Banco de México pone a
disposicion de los agentes econdmicos en su pagina Web la informacién de este
indicador.

Las 46 ciudades sobre las cuales se realiza el calculo del INPC se muestran en la
Tabla 2.3
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Tabla 2.3 Ciudades contempladas para el calculo del INPC

Clave | Nombre Clave | Nombre
01 |Ciudad de México 24 | Tijuana, B. C.
02 | Mérida, Yuc. 25 | Matamoros, Tamps.
03 | Morelia, Mich. 26 | Colima, Col.
04 | Guadalajara, Jal. 27 |LaPaz B.C.S.
05 [Monterrey, N. L. 28 | Chetumal, Q. R.
06 | Mexicali, B. C. 29 | Jacona, Mich.
07 [ Cd. Juarez, Chih. 30 | Fresnillo, Zac.
08 [ Acapulco, Gro. 31 |[lguala, Gro.
09 | Culiacan, Sin. 32 | Huatabampo, Son.
10 ([Leodn, Gto. 33 | Tulancingo, Hgo.
11 |Puebla, Pue. 34 | Cortazar, Gto.
12 [ San Luis Potosi, SLP 35 | Cd. Jiménez, Chih.
13 | Tapachula, Chis. 36 | Durango, Dgo.
14 | Toluca, EdoMéx 37 | Tepic, Nay.
15 | Torredn, Coah. 38 | Oaxaca, Oax.
16 ([Veracruz, Ver. 39 [ Querétaro, Qro.
17 [ Villahermosa, Tab. 40 | Cuernavaca, Mor.
18 [ Tampico, Tamps. 41 | Tlaxcala, Tlax.
19 [ Chihuahua, Chih. 42 | San Andrés Tuxtla, Ver.
20 | Hermosillo, Son. 43 | Campeche, Camp.
21 | Monclova, Coah. 44 | Tepatitlan, Jal.
22 | Cérdoba, Ver. 45 | Tehuantepec, Oax.
23 | Aguascalientes, Ags. 46 [ Cd. Acufia, Coah.

Fuente: elaboracién propia a partir de datos obtenidos en la pagina de Banco de México
Existen 315 conceptos genéricos que integran la canasta de bienes y servicios del
INPC y se clasifican o agrupan en subconjuntos que responden a necesidades particulares
de analisis. Entre las clasificaciones mas conocidas estan la de por objeto del gasto, la

que se refiere al sector de origen de los bienes y servicios y la de durabilidad de los

bienes e inflacion subyacente.

En la Tabla 2.4 se muestra la ponderacion de los diferentes rubros que integran el

calculo del indice Nacional de Precios al Consumidor (INPC)
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Tabla 2.4 Ponderacién de los rubros que integran el INPC

RUBRO PONDERACION

Alimentos, bebidas y tabaco 22.74%
Ropa, calzado y accesorios 5.59%
Vivienda 26.41%
Muebles, aparatos y enseres domésticos 4.86%
Salud y cuidado personal 8.58%
Transporte 13.41%
Educacion y esparcimiento 11.54%
Otros servicios 6.88%
indice Nacional de Precios al Consumidor 100.00%

Fuente: elaboracién propia a partir de datos obtenidos en la pagina de Banxico

La inflacion subyacente, en particular, es una clasificacién de gran utilidad para
tomar decisiones de politica econdmica y para la elaboracion de predicciones sobre la
inflacion, debido a que los bienes y servicios que integran la canasta con la que se mide
dicha inflacion no estdn sujetos a decisiones de cardcter administrativo, marcada
estacionalidad o alta volatilidad.

El Indice de Inflacion Subyacente busca capturar la tendencia del movimiento en
los precios. Debido a ello, se excluyen de ésta los genéricos que presentan alta volatilidad
en sus precios: productos agropecuarios, bienes y servicios administrados y concertados,
educacion privada.

La canasta basica es un subconjunto de la canasta de bienes y servicios del indice
Nacional de Precios al Consumidor. Los bienes y servicios que conforman la canasta
basica fueron seleccionados por los representantes de los sectores firmantes del Pacto
para la Estabilidad y el Crecimiento Econémico a finales de 1988. El objetivo de conocer
el comportamiento de los precios de los bienes y servicios que conformaron la
mencionada canasta era garantizar el cumplimiento de los acuerdos que sobre los precios
de bienes y servicios del sector publico y privado los participantes del PACTO iban
estableciendo. La canasta basica considera 80 conceptos genéricos del INPC. La canasta
mencionada esta integrada, basicamente, por genéricos de alimentos elaborados, bienes
administrados y concertados y medicamentos.

En la Tabla 2.5 se muestra el valor del INPC desde enero de 1995 a abril de 2009
(la base de célculo es la 22 quincena de junio de 2002, esto es, el INPC en la segunda

quincena de 2002 es igual a 100)
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Tabla 2.5 Valor del INPC de enero de 1995 a abril de 2009

ANO

ENE

FEB

MAR

ABR

MAY

JUN

1995

29.682

30.94

32.764

35.375

36.853

38.023

1996

45.033

46.084

47.099

48.438

49.321

50.124

1997

56.942

57.898

58.619

59.252

59.793

60.324

1998

65.638

66.787

67.569

68.201

68.745

69.557

1999

78.119

79.169

79.904

80.637

81.122

81.655

2000

86.73

87.499

87.984

88.485

88.816

89.342

2001

93.765

93.703

94.297

94.772

94.99

95.215

2002

98.253

98.19

98.692

99.231

99.432

99.917

2003

103.32

103.607

104.261

104.439

104.102

104.188

2004

107.661

108.305

108.672

108.836

108.563

108.737

2005

112.554

112.929

113.438

113.842

113.556

113.447

2006

116.983

117.162

117.309

117.481

116.958

117.059

2007

121.64

121.98

122.244

122.171

121.575

121.721

2008

126.146

126.521

127.438

127.728

127.59

128.118

2009

134.071

134.367

135.14

135.613

JUL

AGO

SEP

OCT

NOV

DIC

ANO

38.798

39.442

40.258

41.086

42.099

43.471

1995

50.836

51.512

52.336

52.989

53.792

55.514

1996

60.849

61.39

62.155

62.652

63.352

64.24

1997

70.228

70.903

72.053

73.085

74.38

76.195

1998

82.195

82.658

83.456

83.985

84.732

85.581

1999

89.69

90.183

90.842

91.467

92.249

93.248

2000

94.967

95.53

96.419

96.855

97.22

97.354

2001

100.204

100.585

101.19

101.636

102.458

102.904

2002

104.339

104.652

105.275

105.661

106.538

106.996

2003

109.022

109.695

110.602

111.368

112.318

112.55

2004

113.891

114.027

114.484

114.765

115.591

116.301

2005

117.38

117.979

119.17

119.691

120.319

121.015

2006

122.238

122.736

123.689

124.171

125.047

125.564

2007

128.832

129.576

130.459

131.348

132.841

133.761

2008

2009
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2.6.2 Unidades de Inversion (UDIS)

El 1° de abril de 1995 el Banco de México (Banxico) publicé en el Diario Oficial
de la Federacion (DOF) el Decreto por el cual se crearon las UDIS y el Procedimiento
para el calculo del valor de las mismas. De acuerdo con el mencionado decreto, la UDI es
una unidad de cuenta que podra ser utilizada para denominar obligaciones de pago
convenidas en operaciones financieras. Las obligaciones denominadas en UDIS se
liguidaran en su equivalente en moneda nacional, por lo que debe multiplicarse el monto
de la obligacion (expresado en Unidades de Inversion) por el valor en pesos de dicha
unidad correspondiente al dia en que se efectue el pago

Para el calculo del valor en moneda nacional de la UDI, Banxico establecié que
las variaciones del valor de la misma deberan corresponder con las variaciones del indice
Nacional de Precios al Consumidor (INPC), en base a observaciones de precios ya
realizadas. De igual forma, las variaciones en el valor de la UDI deberan tener el menor
rezago posible respecto a las variaciones observadas en el INPC.

Banxico publica en el DOF el valor en moneda nacional de la UDI para cada dia
de acuerdo a lo siguiente:

. A mas tardar el dia 10 de cada mes publica el valor correspondiente a los
dias 11 a 25 del mismo mes

. A mas tardar el dia 25 de cada mes publica el valor correspondiente a los
dias 26 de ese mes y hasta el dia 10 del mes siguiente

. La variacion porcentual del valor en moneda nacional de la UDI del dia 10
al 25 de cada mes es igual a la variacion del INPC en la 22 quincena del mes anterior. La
variacion del valor de la UDI del dia 25 de un mes al dia 10 del mes siguientes sera igual
a la variacion del INPC en la 12 quincena del mes referido en ler término.

. Para determinar la variacion del valor de la UDI correspondiente a los
demas dias del periodo publicado, se distribuira la variacién quincenal anterior del INPC
entre el nimero de dias comprendidos en el periodo, de manera que la variacién en el

valor de la UDI sera uniforme.
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2.6.3 Correlacién entre el INPC y UDlIs
Como se menciond anteriormente, el calculo del valor de las UDIs se realiza a
partir del incremento quincenal en el INPC, por lo que existe una fuerte correlacion entre
ambos indicadores. Dicha correlacion se observa en la Tabla 2.6
Tabla 2.6 Valores e incrementos anuales del INPC y UDIs de enero de 1996 a enero de
2009

PERIODO INPC INCR % UDls INCR % |INCR $
1-ene-96 45.033000 1.339150
1-ene-97 56.942000 26.45% 1.712991 27.92% 0.001024222
1-ene-98 65.638000 15.27% 2.001235 16.83% 0.00078971
1-ene-99 78.119000 19.01% 2.364061 18.13% 0.000994044
1-ene-00 86.730000 11.02% 2.672114 13.03% 0.000843981

1-ene-01 93.765000 8.11% 2.910462 8.92% 0.000653008
1-ene-02 98.253000 4.79% 3.055569 4,99% 0.000397553
1-ene-03 103.320000 5.16% 3.226234 5.59% 0.000467575
1-ene-04 107.661000 4.20% 3.352470 3.91% 0.000345852
1-ene-05 112.554000 4.54% 3.535050 5.45% 0.000500219
1-ene-06 116.983000 3.94% 3.638474 2.93% 0.000283353
1-ene-07 121.640000 3.98% 3.789867 4.16% 0.000414775
1-ene-08 126.146000 3.70% 3.933466 3.79% 0.000393422
1-ene-09 134.071000 6.28% 4,185501 6.41% 0.000690507

PROMEDIO 4.57% 4.65% $ 0.000437

Fuente: elaboracién propia a partir de datos de Banco de México
Los promedios mostrados en la tabla anterior corresponden al promedio del
incremento porcentual anual del INPC de enero de 2002 a enero de 2009, al promedio del
incremento porcentual anual del valor de las UDIs en las mismas fechas mencionadas
anteriormente y al promedio de incremento en pesos / dia del valor de las UDIs para los
mismos afos.
En la Figura 2.1 se muestra la correlacion existente entre el INPC y el valor en

pesos de las UDIs
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Figura 2.1 Grafica de correlacion entre INPC y valor de UDIs

El factor de correlacion entre el INPC y el valor de las UDIs es R*= 0.9998, por lo

que existe una correlacién muy fuerte entre ambos indicadores.
2.6.4 Costo Anual Total (CAT)

El 1° de julio de 2003, el Banco de México, actuando como 6rgano técnico y con

el objeto de que las personas que solicitan créditos garantizados a la vivienda a las

entidades que son instituciones financieras, puedan conocer y comparar los costos

directos inherentes a los créditos mencionados, cuyas caracteristicas son similares,

resolvid establecer los componentes, metodologia de calculo y periodicidad del costo

anual total, publicando dicha resolucién en el Diario Oficial de la Federacién. Como

componentes para el calculo del CAT se deben considerar los siguientes:

Monto del crédito garantizado a la vivienda

Descuentos o bonificaciones

Comisiones por andlisis, otorgamiento o apertura y/o administracion, cobertura y
cobranza del crédito

Amortizaciones ordinarias de principal

Intereses ordinarios

Primas de los seguros que las Entidades exijan contratar al acreditado
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e Costo de avallio que las Entidades exijan contratar al acreditado

e Cualquier otro cargo o gasto que la Entidad directa o indirectamente cobre o
establezca como condicion al cliente por el proceso de otorgamiento, celebracion
y administracion del Crédito Garantizado a la Vivienda aunque no sea parte del
contrato, asi como cualquier otra cantidad que el cliente pudiera recibir en caso de
contratar el Crédito Garantizado a la Vivienda
El CAT no debe incluir los gastos notariales y los impuestos relacionados con la

adquisicion de inmuebles y la constitucion de garantias.

Para calcular el CAT con los componentes previstos anteriormente, las Entidades
deberan hacer una tabla de amortizacion que contenga todos los montos que el cliente
deberd desembolsar, asi como todos los que, en su caso, aquél reciba en caso de contratar
el Crédito Garantizado a la Vivienda. La tabla debe contener en primer lugar el monto del
Crédito Garantizado a la Vivienda seguido de los montos que habran de erogarse o
recibirse en las fechas mas préximas a la del otorgamiento de dicho crédito y asi
sucesivamente hasta terminar con los que se erogaran o recibiran en la fecha mas lejana.
Para tal efecto, debera considerarse que los montos a pagar o a recibir se registran en
periodos de tiempo regulares (mensual; bimestral; trimestral, etc.). Las cantidades a
cargo de la Entidad deberan registrarse con signo negativo y las cantidades a cargo del
cliente con signo positivo. Todas las cantidades a una misma fecha valor deberan sumarse
conservando los signos.

La tabla de amortizacion debe suponer que:

e EI cliente cumplira con sus obligaciones oportunamente y no efectuara pagos
anticipados del Crédito Garantizado a la Vivienda. Por lo anterior, no deberan
considerarse conceptos como las aportaciones patronales al INFONAVIT
previstas en los créditos “Apoyo INFONAVIT.”

e Todos los conceptos a incluir estan denominados en la misma moneda o unidad.

e Los cargos y gastos cuyas fechas de pago no estén establecidas en el contrato o se
realicen antes del inicio de la vigencia del mismo, se consideraran efectuados al
inicio de dicha vigencia.

e Seincluye el IVA en los pagos que causan dicho impuesto.
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e En los casos en donde el costo del Crédito Garantizado a la Vivienda varie como
resultado de un evento futuro de realizacion cierta, dicha variacién se considerara
que ocurrird en la fecha esperada.

Asimismo, la tabla de amortizacion debe excluir las exenciones o deducciones
fiscales que, en su caso, pudiera tener derecho a efectuar el acreditado y las
disminuciones en el costo del crédito por eventos fuera del control del acreditado.

Para el célculo del CAT se deben tomar al menos 4 decimales y para fines de
darlo a conocer al publico en general se redondea a 2 decimales y se expresara en

términos porcentuales.
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I11. PLANTEAMIENTO

La presente investigacion realiza un anlisis cuantitativo de las opciones de
crédito hipotecario en pesos respecto a crédito hipotecario en UDIs y ofrece como
herramienta un modelo que muestra y compara un crédito hipotecario en pesos y un
crédito hipotecario en UDIs.

3.1 Crédito hipotecario en pesos 0 en UDIs, cual es la mejor opcion?

La presente investigacion realiza un anlisis cuantitativo de las opciones de
crédito hipotecario en pesos respecto a crédito hipotecario en UDIs, dadas las opciones y
condiciones existentes en marzo de 2009 para el Estado de Querétaro, y ofrece como
herramienta de ayuda en la toma de decisiones al momento de seleccionar una alternativa,
un modelo que muestra y compara un crédito hipotecario en pesos y un crédito
hipotecario en UDIs, con las ventajas y desventajas de uno y otro.

3.2 Variables consideradas

Las variables utilizadas en la presente investigacion son las siguientes:

e Desembolso inicial: el desembolso inicial contempla el enganche
(diferencia entre el valor del inmueble objeto del crédito hipotecario
menos la cantidad a financiar a través del crédito), las comisiones que
cobra la entidad financiera que va a otorgar el crédito (generalmente se
cobra una comision por apertura, la cual oscila alrededor del 3% sobre el
monto del crédito), avalio (equivalente al 0.3% del monto a financiar +
IVA aproximadamente), gastos de investigacion (investigacion de los
antecedentes crediticios en el bur6 de crédito, en promedio para el mes de
febrero de 2009 es de $500.00), gastos notariales (cobro que realiza un
notario publico por la escrituracién del contrato de compra — venta y
otorgamiento del crédito hipotecario en favor del acreditado, para el
Estado de Querétaro se ubica alrededor del 5% sobre el valor de avallo de
la vivienda objeto de financiamiento). Como se observa, por la cantidad de
factores que componen el desembolso inicial, éste puede ser tan alto para
el acreditado que se encuentre fuera de su capacidad financiera o bien
requiera de solicitar un préstamo en otra parte para juntar dicho

desembolso
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e La tasa de interés pactada: todos los créditos hipotecarios tienen en sus
corridas proyecciones del pago parcial durante la vida del mismo, por lo
que la tasa de interés es decisiva en el monto de esta parcialidad. Es
importante mencionar que los créditos en UDIs se ofrecen con menores
tasas de interés que los créditos en pesos, debido a que en los primeros no
existe riesgo por inflacién, pues ésta esta contemplada en el calculo y
valor de la Unidad de Inversién

e El pago acumulado y el monto restante de capital en cualquier momento
de la vida del crédito: dado que la duracion de los créditos hipotecarios es
generalmente de varios afios, es importante saber en cualquier momento
de la vida del crédito cuanto se ha pagado y cuanto debera pagarse si en
ese momento se desea liquidar el crédito

3.3 Herramientas empleadas

Las herramientas contempladas para documentar y mostrar las ventajas y
desventajas de los créditos hipotecarios en pesos respecto a los créditos en UDIS es una
tabla de amortizacion en la cual se muestra el pago parcial (en pesos) para cada caso, el
Valor Presente Neto (VVPN) del total erogado desde el inicio y hasta el final de la vida del
crédito, analisis correlacional entre el Indice Nacional de Precios al Consumidor (INPC)
y el valor de las Unidades de Inversion (UDIS) para proyectar tendencias para el valor de
UDIS
3.4 Tipo de investigacion

El presente trabajo de investigacion es del tipo documental — cuantitativo, pues se
toman como base de las predicciones futuras, los valores historicos del INPC y UDIs,
incremento de los salarios minimos y se prueba con datos numéricos reales
3.5 Alcance de la investigacion

Esta investigacion se realizd considerando las opciones de crédito que se ofrecen
en el Estado de Querétaro en el mes de marzo de 2009, para un valor de la vivienda de
$500,000.00 MN, plazo del crédito a 15 afios, y busca ofrecer una herramienta de apoyo
para decidir al momento de adquirir un crédito hipotecario. Sin embargo, el modelo
permite realizar la comparacion no solo de las opciones existentes en la fecha y lugar

indicados, sino que, conocidas las siguientes variables, se puede realizar la comparacion
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entre cualquier opcion de crédito en pesos y UDIs: enganche requerido, tasa de interés,
comision por apertura de crédito, costo del avallo, gastos notariales y de escrituracion,

comisiones por administracion, costo de seguro de vida y seguro contra dafios.
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IV. OPCIONES Y CARACTERISTICAS DE CREDITO HIPOTECARIO EN
QUERETARO EN MARZO DE 2009

La adquisicion de una vivienda constituye uno de los activos principales en la
formacion del patrimonio de las familias, pues en ella se dan y fomentan las relaciones
familiares, se adquieren y transmiten los valores y es base en el desarrollo integral de la
familia en su conjunto y de cada individuo en lo particular. Por estas razones, la eleccion
de una alternativa de crédito hipotecario, acorde con la capacidad financiera y econémica
de la familia, garantiza que se pueda lograr la propiedad de la misma antes o al término
del plazo establecido en el contrato y por otro lado asegura al acreedor la sana
recuperacion del capital otorgado para dicho propdsito.

Por estos antecedentes, en el presente trabajo de investigacion se analizaron los
diversos factores que se deben tomar en cuenta antes de elegir una opcién para la
contratacién de un crédito hipotecario; entre ellos, los siguientes:

- cuales son las opciones existentes en el mercado (en el caso de esta investigacion,

estd enfocado al Estado de Querétaro y durante el mes de marzo de 2009)

- cuales son las condiciones financieras y caracteristicas de los créditos ofertados

- cuales son las variables econdmicas que intervienen en los esquemas de
financiamiento de vivienda

- de que forma intervienen la tasa de interés, las unidades en que esta expresado el
crédito, el comportamiento del salario minimo y la inflacion en la viabilidad de
alguna opcion de crédito seleccionada

- como se puede comparar a través de un modelo computacional el comportamiento
estimado de 2 opciones de crédito, una expresada en pesos y otra en Unidades de

Inversion (UDIs)

- gué proyecciones del comportamiento de ambas opciones se pueden obtener y
cudl es la viabilidad financiera de cada una de ellas
4.1 Opciones de crédito hipotecario disponibles en Querétaro en marzo de 2009

Conocida la importancia que representa la adquisicion de una vivienda, se
procedié a investigar cuales son las opciones de credito hipotecario ofertadas en
Querétaro en marzo de 2009 y cuales son sus caracteristicas, y también poder saber si a

través de un modelo computacional en Excel 2002 es posible determinar cual es la mejor
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opcion. Asi mismo, se buscd que el modelo pudiera servir para simular no sélo los
créditos ofrecidos en la fecha y lugar sefialados, sino que, si el interesado conoce las
caracteristicas del crédito de su interés, con alimentar dichos datos al modelo poder
obtener una proyeccion sobre el comportamiento de dicho crédito.

En el simulador de créditos hipotecarios de Conafovi,

http://estadistica.conafovi.gob.mx/simula5/funciona.php, para el Estado de Querétaro, en

marzo de 2009 existian las opciones de crédito hipotecario en pesos y en UDIs que se
muestran en la Tabla 4.1 y Tabla 4.2 respectivamente (se tomé como base de calculo una
vivienda con valor de $500,000.00 a un plazo de 15 afios)

Tabla 4.1 Opciones de crédito hipotecario en pesos ofrecidas en Querétaro en marzo de

2009

CREDITOS EN PESOS
Opcién Enganche | Interés Comisién Avalué
1 BANCO SANTANDER-SERFIN, S.A. 10.00% [ 12.00% 2.00% 0.29%
Adquisicion Infonavit Pagos Programados
2 BANCO SANTANDER-SERFIN, S.A. 10.00% [ 12.00% 2.00% 0.29%
Adaquisicion Infonavit Pagos Congelados
3 BANCO SANTANDER-SERFIN, S.A. 15.00% [ 12.00% 2.00% 0.29%
Adquisicion Pagos Programados
4 BANCO MERCANTIL DEL NORTE, S.A. 10.00% [ 12.00% 2.00% 0.35%
Crédito Hipotecario Programa Apoyo Infonavit
5 HIPOTECARIA NACIONAL, S.A. DE CV., Sofol. 10.00% [ 12.00% 2.00% 0.53%
Tu opcidn en Pesos 1
6 BBVA BANCOMER, S.A. 10.00% [ 12.00% 2.00% 0.33%
Vivienda Econémica TF B
7 BBVA BANCOMER, S.A. 5.00% [ 12.00% 2.00% 0.33%
Programa Apoyo Infonavit (43 Bis) TF B
8 BBVA BANCOMER, S.A. 5.00% [ 12.00% 4.00% 0.52%
Programa Apoyo Infonavit (43 Bis) TF
9 BBVA BANCOMER, S.A. 10.00% [ 12.00% 4.00% 0.52%
Vivienda Media Econémica TF
10 HSBC, S.A. 50.00% | 12.00% 2.00% 0.29%
Vivienda con Aforo 50%
11 CREDITO INMOBILIARIO, S.A. DE CV., Sofol. 35.00% | 13.00% 4.00% 0.29%
Quiero Casa Préstamo Pesos 65% con Apoyo Infonavit
12 CREDITO INMOBILIARIO, S.A. DE CV., Sofol. 35.00% | 13.00% 4.00% 0.29%
Quiero Casa Préstamo Pesos 65%
13 HSBC, S.A. 30.00% | 13.00% 2.00% 0.29%
Vivienda con Aforo 70%
14 HSBC, S.A. 40.00% | 12.00% 2.00% 0.29%
Vivienda con Aforo 60%
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CREDITOS EN PESOS

Opcién Enganche | Interés Comisién Avalué
15 BANCO MERCANTIL DEL NORTE, S.A. 30.00% | 12.00% 3.00% 0.35%
Crédito Hipotecario Tasa Fija (Adquisicion)

16 BANCO MERCANTIL DEL NORTE, S.A. 20.00% [ 12.00% 3.00% 0.35%
Crédito Hipotecario Tasa Fija (Adquisicion)

17 HSBC, S.A. 20.00% [ 13.00% 2.00% 0.29%
Vivienda con Aforo 80%

18 CREDITO INMOBILIARIO, S.A. DE CV., SOFOL. 30.00% | 13.00% 4.00% 0.29%
Quiero Casa Préstamo Pesos 70% con Apoyo Infonavit

19 CREDITO INMOBILIARIO, S.A. DE CV., SOFOL. 25.00% [ 13.00% 4.00% 0.29%
Quiero Casa Préstamo Pesos 75% con Apoyo Infonavit

20 CREDITO INMOBILIARIO, S.A. DE CV., SOFOL. 30.00% | 13.00% 4.00% 0.29%
Quiero Casa Préstamo Pesos 70%

21 CREDITO INMOBILIARIO, S.A. DE CV., SOFOL. 20.00% [ 13.00% 4.00% 0.29%
Quiero Casa Préstamo Pesos 80% con Apoyo Infonavit

22 CREDITO INMOBILIARIO, S.A. DE CV., SOFOL. 25.00% [ 13.00% 4.00% 0.29%
Quiero Casa Préstamo Pesos 75%

23 BANCA AFIRME, S.A. 20.00% [ 14.00% 2.00% 0.35%
Crédito Hipotecario AFIRME Adquisicion Tasa Fija

24 BANCA AFIRME, S.A. 30.00% | 14.00% 2.00% 0.35%
Crédito Hipotecario AFIRME Adquisicion Tasa Fija

25 HSBC, S.A. 10.00% [ 14.00% 2.00% 0.29%
Vivienda con Aforo 90%

26 CREDITO INMOBILIARIO, S.A. DE CV., SOFOL. 15.00% [ 13.00% 4.00% 0.29%
Quiero Casa Préstamo Pesos 85% con Apoyo Infonavit

27 CREDITO INMOBILIARIO, S.A. DE CV., SOFOL. 20.00% [ 13.00% 4.00% 0.29%
Quiero Casa Préstamo Pesos 80%

28 CREDITO INMOBILIARIO, S.A. DE CV., SOFOL. 10.00% [ 14.00% 4.00% 0.29%
Quiero Casa Préstamo Pesos 90% con Apoyo Infonavit

29 HIPOTECARIA SU CASITA, S.A. DE CV., SOFOL. 35.00% | 12.00% 2.00% 0.33%
Casa Economica 2 - SHF (pesos al 65%)

30 HIPOTECARIA NACIONAL, S.A. DE CV., SOFOL. 10.00% [ 14.00% 4.00% 0.39%
Tu opcidn en M, xico en Pesos 1

31 CREDITO INMOBILIARIO, S.A. DE CV., SOFOL. 15.00% [ 14.00% 4.00% 0.29%
Quiero Casa Préstamo Pesos 85%

32 BANCO NACIONAL DE MEXICO, S.A. 5.00% [ 14.00% 3.00% 0.44%
Crédito Hipotecario BANAMEX con Apoyo Infonavit - SHF

33 CREDITO INMOBILIARIO, S.A. DE CV., SOFOL. 10.00% [ 14.00% 4.00% 0.29%
Quiero Casa Préstamo Pesos 90%

34 BANCO NACIONAL DE MEXICO, S.A. 10.00% [ 14.00% 3.00% 0.32%
Crédito Hipotecario BANAMEX Tasa Fija - SHF

35 HIPOTECARIA SU CASITA, S.A. DE CV., SOFOL. 10.00% [ 12.00% 3.00% 0.40%
36 HIPOTECARIA SU CASITA, S.A. DE CV., SOFOL. 10.00% [ 13.00% 2.00% 0.33%
Casa Economica 2 - SHF (pesos al 90%)

37 HIPOTECARIA INDEPENDIENTE, S.A. DE CV., SOFOL 30.00% | 14.00% 3.00% 0.48%
Adaquisicion en Pesos con Aforo 70%

38 BANCO INBURSA, S.A. 15.00% [ 14.00% 2.00% 0.38%

Inburcasa Adquisicidn de Vivienda con Apoyo Infonavit
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CREDITOS EN PESOS

Opcién Enganche | Interés Comisién Avalué
39 HIPOTECARIA INDEPENDIENTE, S.A. DE CV., SOFOL 25.00% [ 14.00% 3.00% 0.51%
Adquisicion en Pesos Aforo 75% con Apoyo Infonavit

40 HIPOTECARIA INDEPENDIENTE, S.A. DE CV., SOFOL 15.00% [ 15.00% 0.00% 0.60%
Adaquisicion en Pesos con Aforo 90%

41 HIPOTECARIA INDEPENDIENTE, S.A. DE CV., SOFOL 20.00% [ 14.00% 3.00% 0.55%
Adquisicion en Pesos Aforo 80% con Apoyo Infonavit

42 HIPOTECARIA INDEPENDIENTE, S.A. DE CV., SOFOL 25.00% [ 14.00% 3.00% 0.53%
Adaquisicion en Pesos con Aforo 75%

43 BANCO INBURSA, S.A. 20.00% [ 14.00% 2.00% 0.38%
Inburcasa Adquisicidon de Vivienda

44 HIPOTECARIA INDEPENDIENTE, S.A. DE CV., SOFOL 15.00% [ 14.00% 3.00% 0.58%
Adquisicion en Pesos Aforo 85% con Apoyo Infonavit

45 HIPOTECARIA INDEPENDIENTE, S.A. DE CV., SOFOL 20.00% [ 14.00% 3.00% 0.56%
Adaquisicion en Pesos con Aforo 80%

46 HIPOTECARIA INDEPENDIENTE, S.A. DE CV., SOFOL 15.00% [ 15.00% 3.00% 0.60%
Adquisicion en Pesos con Aforo 85%

47 HIPOTECARIA SU CASITA, S.A. DE CV., SOFOL. 10.00% [ 13.00% 3.00% 0.40%
Flexiplus 90%

48 HIPOTECARIA INDEPENDIENTE, S.A. DE CV., SOFOL 10.00% [ 15.00% 3.00% 0.61%
Adquisicion en Pesos Aforo 90% con Apoyo Infonavit

49 METROFINANCIERA, S.A. DE CV., SOFOL. 10.00% [ 17.00% 4.00% 0.25%
Metrocasa Pesos con Apoyo Infonavit

50 HIPOTECARIA MEXICO, S.A. DE CV., SOFOL. 15.00% [ 14.00% 4.00% 0.22%
Crédito M,xico S¢lido Pesos HE

51 HIPOTECARIA VANGUARDIA, S.A. DE CV., SOFOL 10.00% [ 15.00% 3.00% 0.45%
Crédito Hipotecario TF-Pesos B5 Apoyo Infonavit

52 HIPOTECARIA VANGUARDIA, S.A. DE CV., SOFOL 15.00% [ 15.00% 3.00% 0.28%
Crédito Hipotecario TF-Pesos B5

53 HIPOTECARIA CREDITO Y CASA, S.A. DE CV., SOF 10.00% [ 13.00% 2.00% 0.28%
CRYC Pesos con Apoyo Infonavit

54 PATRIMONIO, S.A. DE CV., SOFOL. 20.00% [ 13.00% 3.00% 0.29%
SHF Pesos Tasa Fija Pago Fijo

55 GENERAL HIPOTECARIA, S.A. DE CV., SOFOL. 15.00% [ 15.00% 3.00% 0.29%
SHF sin Apoyo Infonavit Tasa Fija Pesos (Adquisicion de Casa)

56 PATRIMONIO, S.A. DE CV., SOFOL. 15.00% [ 13.00% 3.00% 0.29%
SHF Pesos Tasa Fija Pago Fijo

57 HIPOTECARIA CREDITO Y CASA, S.A. DE CV., SOF 15.00% [ 13.00% 3.00% 0.29%
CRYC Pesos

58 MEDIA 17.21% | 13.32% 2.82% 0.37%
59 MEDIANA 15.06% [ 12.94% 2.66% 0.33%
60 MODA 9.05% [ 14.38% 2.43% 0.31%
61 OTRA OPCION 30.00% | 13.50% 3.00% 0.30%

Fuente: elaboracién propia a partir de datos obtenidos en el simulador de créditos

hipotecarios de Conafovi
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Tabla 4.2 Opciones de crédito hipotecario en UDIs ofrecidas en Querétaro en marzo de

2009

CREDITOS EN UDIS
Opcién Enganche | Interés Comisién Avalué
1 CREDITO INMOBILIARIO, S.A. DE CV., SOFOL. 35.00% 8.00% 4.00% 0.29%
Quiero Casa Préstamo UDIS 65% con Apoyo Infonavit
2 CREDITO INMOBILIARIO, S.A. DE CV., SOFOL. 35.00% 8.00% 4.00% 0.29%
Quiero Casa Préstamo UDIS 65%
3 CREDITO INMOBILIARIO, S.A. DE CV., SOFOL. 15.00% 9.00% 4.00% 0.29%
Quiero Casa Préstamo UDIS 85%
4 HIPOTECARIA VANGUARDIA, S.A. DE CV., SOFOL 5.00% 9.00% 3.00% 0.47%
Crédito Hipotecario TF-UDIS B5 SWAP Apoyo Infonavit
5 CREDITO INMOBILIARIO, S.A. DE CV., SOFOL. 25.00% 9.00% 4.00% 0.29%
Quiero Casa Préstamo UDIS 75% con Apoyo Infonavit
6 CREDITO INMOBILIARIO, S.A. DE CV., SOFOL. 30.00% 8.00% 4.00% 0.29%
Quiero Casa Préstamo UDIS 70% con Apoyo Infonavit
7 CREDITO INMOBILIARIO, S.A. DE CV., SOFOL. 30.00% 9.00% 4.00% 0.29%
Quiero Casa Préstamo UDIS 70%
8 CREDITO INMOBILIARIO, S.A. DE CV., SOFOL. 25.00% 9.00% 4.00% 0.29%
Quiero Casa Préstamo UDIS 75%
9 CREDITO INMOBILIARIO, S.A. DE CV., SOFOL. 20.00% 9.00% 4.00% 0.29%
Quiero Casa Préstamo UDIS 80% con Apoyo Infonavit
10 HIPOTECARIA VANGUARDIA, S.A. DE CV., SOFOL 10.00% [ 10.00% 3.00% 0.45%
Crédito Hipotecario TF-UDIS B5 SWAP
11 HIPOTECARIA NACIONAL, S.A. DE CV., SOFOL. 10.00% 9.00% 3.00% 0.53%
Tu opcidn en Pesos Salarios Minimos 1
12 CREDITO INMOBILIARIO, S.A. DE CV., SOFOL. 15.00% 9.00% 4.00% 0.29%
Quiero Casa Préstamo UDIS 85% con Apoyo Infonavit
13 CREDITO INMOBILIARIO, S.A. DE CV., SOFOL. 20.00% 9.00% 4.00% 0.29%
Quiero Casa Préstamo UDIS 80%
14 CREDITO INMOBILIARIO, S.A. DE CV., SOFOL. 5.00% 9.00% 4.00% 0.29%
Quiero Casa Préstamo UDIS 90% con Apoyo Infonavit
15 CREDITO INMOBILIARIO, S.A. DE CV., SOFOL. 5.00% 9.00% 4.00% 0.29%
Quiero Casa Préstamo UDIS 95% con Apoyo Infonavit
16 CREDITO INMOBILIARIO, S.A. DE CV., SOFOL. 10.00% 9.00% 4.00% 0.29%
Quiero Casa Préstamo UDIS 90%
17 HIPOTECARIA INDEPENDIENTE, S.A. DE CV., SOFOL 30.00% | 10.00% 3.00% 0.49%
Adaquisicion en UDIS con Aforo 70% a 15 afios
18 HIPOTECARIA INDEPENDIENTE, S.A. DE CV., SOFOL 30.00% | 10.00% 3.00% 1.68%
Adquisicion en UDIS Aforo 70% a 15 afios con Apoyo Infonavit
19 HIPOTECARIA INDEPENDIENTE, S.A. DE CV., SOFOL 25.00% [ 10.00% 3.00% 0.29%
Adaquisicion en UDIS con Aforo 75% a 15 afios
20 HIPOTECARIA INDEPENDIENTE, S.A. DE CV., SOFOL 20.00% [ 10.00% 3.00% 0.53%
Adquisicion en UDIS Aforo 80% a 15 afios con Apoyo Infonavit
21 HIPOTECARIA INDEPENDIENTE, S.A. DE CV., SOFOL 20.00% [ 10.00% 3.00% 0.53%
Adaquisicion en UDIS con Aforo 80% a 15 afios
22 HIPOTECARIA INDEPENDIENTE, S.A. DE CV., SOFOL 15.00% [ 11.00% 3.00% 0.60%
Adaquisicion en UDIS con Aforo 85% a 15 afios
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CREDITOS EN UDIS
Opcién Enganche | Interés Comisién Avaludé
23 HIPOTECARIA INDEPENDIENTE, S.A. DE CV., SOFOL 25.00% [ 10.00% 3.00% 1.80%
Adquisicion en UDIS Aforo 75% a 15 afios con Apoyo Infonavit
24 HIPOTECARIA INDEPENDIENTE, S.A. DE CV., SOFOL 15.00% [ 10.00% 3.00% 2.04%
Adquisicion en UDIS Aforo 85% a 15 afios con Apoyo Infonavit
25 METROFINANCIERA, S.A. DE CV., SOFOL. 5.00% [ 12.00% 4.00% 0.25%
Metrocasa UDIS con Apoyo Infonavit
26 HIPOTECARIA INDEPENDIENTE, S.A. DE CV., SOFOL 5.00% [ 11.00% 3.00% 2.28%
Adquisicion en UDIS Aforo 95% a 15 afios con Apoyo Infonavit
27 HIPOTECARIA INDEPENDIENTE, S.A. DE CV., SOFOL 10.00% [ 11.00% 3.00% 0.63%
Adaquisicion en UDIS con Aforo 90% a 15 afios
28 HIPOTECARIA MEXICO, S.A. DE CV., SOFOL. 10.00% [ 10.00% 4.00% 0.22%
Crédito M,xico S¢lido UDIS HE
29 HIPOTECARIA INDEPENDIENTE, S.A. DE CV., SOFOL 10.00% [ 11.00% 3.00% 2.16%
Adquisicion en UDIS Aforo 90% a 15 afios con Apoyo Infonavit
30 HIPOTECARIA MEXICO, S.A. DE CV., SOFOL. 10.00% [ 10.00% 4.00% 0.22%
Crédito M,xico S¢lido UDIS HE con Apoyo Infonavit
31 GENERAL HIPOTECARIA, S.A. DE CV., SOFOL. 15.00% [ 10.00% 3.00% 0.29%
SHF sin Apoyo Infonavit Tasa Fija UDIS (Adquisicion de Casa)
32 GENERAL HIPOTECARIA, S.A. DE CV., SOFOL. 10.00% [ 10.00% 3.00% 0.29%
SHF sin Apoyo Infonavit Tasa Fija UDIS (Adquisicion de Casa)
33 PATRIMONIO, S.A. DE CV., SOFOL. 15.00% 9.00% 3.00% 0.29%
PROFIVI UDIS Cobertura SM
34 GENERAL HIPOTECARIA, S.A. DE CV., SOFOL. 10.00% [ 10.00% 3.00% 0.29%
SHF con Apoyo Infonavit Tasa Fija UDIS (Adquisicion de Casa)
35 HIPOTECARIA NACIONAL, S.A. DE CV., SOFOL. 10.00% [ 11.00% 4.00% 0.48%
Tu opcidn en M, xico en Pesos Salarios Mijnimos 1
36 HIPOTECARIA CREDITO Y CASA, S.A. DE CV., SOF 5.00% 8.00% 2.00% 0.29%
CRYC PROFIVI B5 con Apoyo Infonavit
37 PATRIMONIO, S.A. DE CV., SOFOL. 10.00% 9.00% 3.00% 0.29%
PROFIVI UDIS Cobertura SM
38 PATRIMONIO, S.A. DE CV., SOFOL. 5.00% 9.00% 3.00% 0.29%
PROFIVI UDIS Cobertura SM - Apoyo Infonavit
39 MEDIA 18.06% 9.98% 3.42% 0.61%
40 MEDIANA 15.73% [ 10.00% 3.06% 0.43%
41 MODA 12.12% 9.92% 2.90% 0.39%
42 OTRA OPCION 30.00% | 11.50% 3.00% 0.35%

Fuente: elaboracién propia a partir de datos obtenidos en el simulador de créditos
hipotecarios de Conafovi
Como se observa en la Tabla 4.1 y Tabla 4.2, en marzo de 2009 existian 57
opciones de crédito hipotecario en pesos y 38 opciones de crédito hipotecario en UDIs
para Querétaro; las opciones de crédito hipotecario en UDIs representan el 40% del total
de opciones ofrecidas, por lo que es importante considerar los créditos hipotecarios en
UDIs como una posibilidad.
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Asi mismo, en las Gltimas 4 lineas se muestran las medidas de tendencia central
(media, mediana y moda, cuyo calculo se describe a detalle en el Anexo |) para créditos
en pesos 0 en UDIs, asi como OTRA OPCION, misma que permite en el modelo
computacional introducir los datos correspondientes a otra opcion de crédito hipotecario
diferente a las mencionadas.

4.2 Proyecciones de Incremento de valor de las UDIs

Dado que existian 57 opciones de crédito hipotecario en pesos y 38 opciones de
crédito hipotecario en UDIs, compararlas uno a uno requeriria de realizar 57 x 38 = 2,166
comparaciones, lo cual implicaba una cantidad importante de tiempo en realizar y
registrar el resultado de dichas comparaciones, por lo que se optd por encontrar las
medidas de tendencia central entre cada una de las 2 categorias de crédito hipotecario (en
pesos 0 en UDIs) y sobre estas medidas de tendencia central realizar la comparacién. En
el Anexo | se describe la forma en que se determinaron cada una de las medidas de
tendencia central para los valores de “Enganche”, “Interés”, “Comision”, “Avallio” y
“Gastos notariales” segun la opcién de crédito (Pesos o UDISs)

En la Tabla 4.3 se muestran las medidas de tendencia central encontradas para los
créditos hipotecarios en pesos y en UDIs

Tabla 4.3 Medidas de tendencia central de las opciones de crédito hipotecario en pesos y

en UDIs
CREDITOS EN PESOS CREDITOS EN UDIs
Opcién Enganche|interés Comisién [ Avalué |Opcién Enganche|interés Comisién [ Avalué
58 MEDIA 17.21% 13.32% 2.82% 0.37%]58 MEDIA 18.06% 9.98% 3.42% 0.61%
59 MEDIANA 15.06% 12.94% 2.66% 0.33%]59 MEDIANA 15.73% 10.00% 3.06% 0.43%
60 MODA 9.05% 14.38% 2.43% 0.31%]60 MODA 12.12% 9.92% 2.90% 0.39%

Fuente: elaboracion propia
Por otra parte, dado que se trabajo con créditos hipotecarios en UDIs, fue
necesario establecer proyecciones de incremento en el valor en pesos de las UDIs. En el
Anexo 1l se describen las 3 opciones de proyeccion consideradas en el incremento de
valor en pesos de las Unidades de Inversion (UDIs): por Tendencia lineal, por Incremento

en % y por Incremento en $. La Tabla 4.4 muestra las proyecciones encontradas
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Tabla 4.4 Proyecciones del valor de las UDIs por Incremento por Tendencia Lineal,
Incremento en % e Incremento en $, de enero de 1996 a enero de 2040

Fecha Valor Real Trend Incr en % Incren$
1-ene-1996 1.339150 1.339150 1.339150 1.339150
1-ene-1997 1.712991 1.712991 1.712991 1.712991
1-ene-1998 2.001235 2.001235 2.001235 2.001235
1-ene-1999 2.364061 2.364061 2.364061 2.364061
1-ene-2000 2.672114 2.672114 2.672114 2.672114
1-ene-2001 2.910462 2.910462 2.910462 2.910462
1-ene-2002 3.055569 3.055569 3.055569 3.055569
1-ene-2003 3.226234 3.226234 3.226234 3.226234
1-ene-2004 3.352470 3.352470 3.352470 3.352470
1-ene-2005 3.535050 3.535050 3.535050 3.535050
1-ene-2006 3.638474 3.638474 3.638474 3.638474
1-ene-2007 3.789867 3.789867 3.789867 3.789867
1-ene-2008 3.933466 3.933466 3.933466 3.933466
1-ene-2009 4,185501 4,185501 4,185501 4,185501
1-ene-2010 - 4,490751 4,349155 4.330584
1-ene-2011 - 4.693295 4,553711 4.489964
1-ene-2012 - 4.895839 4.767782 4.649344
1-ene-2013 - 5.098938 4.992421 4.809160
1-ene-2014 - 5.301482 5.226871 4.968540
1-ene-2015 - 5.504026 5.472226 5.127920
1-ene-2016 - 5.706570 5.728994 5.287300
1-ene-2017 - 5.909669 5.998439 5.447116
1-ene-2018 - 6.112213 6.279651 5.606496
1-ene-2019 - 6.314757 6.573944 5.765876
1-ene-2020 - 6.517301 6.881925 5.925256
1-ene-2021 - 6.720400 7.205113 6.085073
1-ene-2022 - 6.922944 7.542414 6.244452
1-ene-2023 - 7.125488 7.895404 6.403832
1-ene-2024 - 7.328032 8.264815 6.563212
1-ene-2025 - 7.531131 8.652464 6.723029
1-ene-2026 - 7.733675 9.057041 6.882409
1-ene-2027 - 7.936219 9.480437 7.041788
1-ene-2028 - 8.138763 9.923529 7.201168
1-ene-2029 - 8.341862 10.388497 7.360985
1-ene-2030 - 8.544406 10.873769 7.520365
1-ene-2031 - 8.746950 11.381614 7.679745
1-ene-2032 - 8.949494 11.913082 7.839124
1-ene-2033 - 9.152593 12.470790 7.998941
1-ene-2034 - 9.355137 13.052852 8.158321
1-ene-2035 - 9.557681 13.661989 8.317701
1-ene-2036 - 9.760225 14.299461 8.477081
1-ene-2037 - 9.963324 14.968407 8.636897
1-ene-2038 - 10.165868 15.666564 8.796277
1-ene-2039 - 10.368412 16.397197 8.955657
1-ene-2040 - 10.570956 17.158808 9.115037

Fuente: elaboracion propia
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4.3 Modelo computacional en Excel 2002

La eleccion de realizar el modelo computacional en Excel 2002 para las
proyecciones y comparacion de opciones de crédito hipotecario en pesos y en UDIs se
justificé debido a que la hoja de calculo mencionada es de amplia utilizacion entre la
mayoria de la personas con conocimientos basicos de computacion; asi mismo, no existen
requisitos especiales de equipo de computo para usarla y dicha hoja de céalculo contiene la
totalidad de funciones necesarias para realizar analisis estadisticos, proyecciones de
amortizaciones, manejo de porcentajes, tendencias, uso de férmulas y presentacion y
graficacién de los datos y resultados obtenidos

Asi mismo, el uso de un modelo computacional fue de gran utilidad pues puede
proporcionar elementos para tomar una decision razonada respecto a una opcion de
crédito hipotecario, exponiendo las ventajas y desventajas, permite revisar las opciones
de crédito existentes y sus condiciones o caracteristicas, y poder realizar comparaciones
entre ellas, o bien, si se desea y conoce la informacion respectiva de otra opcion no
listada, obtener igualmente la proyeccion de pagos y determinar la viabilidad o no de la
opcion seleccionada, todo ello sin necesidad de realizar un compromiso contractual con
alguna entidad hipotecaria.

El modelo computacional realizado consta de 1 libro de Excel con 10 hojas, a
saber:

o0 Principal: en esta hoja se manejan 4 secciones, la 12 de ellas contiene los
datos generales del interesado en realizar la proyeccion de alguna opcién
de crédito: nombre, direccion, ingreso mensual, fecha posible de
establecimiento del contrato y valor de la UDI en la fecha indicada. La 22
seccidn solicita la eleccion de una opcién de crédito hipotecario en pesos y
una opcion de crédito hipotecario en UDIs para la comparacion de ambas,
valor de la vivienda destino del crédito hipotecario y plazo de interés para
el pago del mismo. En forma automatica se obtienen los valores de
Enganche requerido, Comision por apertura, Avallo y Gastos notariales,
todos ellos correspondientes a las opciones seleccionadas, tanto en pesos
como en UDIs. También se permite elegir cual sera la proyeccion deseada
para el valor de la UDI y si el acreditado puede o no aplicar Apoyo
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Infonavit para la amortizacion del crédito. La seccion 3 arroja como datos
de salida el monto del pago inicial total, el valor inicial de la mensualidad,
el monto total de pagos realizados al crédito, el monto por conceptos de
pagos anticipados o abonos a capital, el pago total del crédito (suma de
enganche inicial, pagos anticipados y mensualidades pagadas al crédito),
namero de mensualidades pagadas, fecha previsible del Gltimo pago, valor
de la dltima mensualidad, ingreso previsible al final del crédito y valor de
la Gltima mensualidad como porcentaje del ingreso. La 42 secci6n muestra
el monto del saldo insoluto para cada mes (en pesos); asi mismo permite
introducir pagos anticipados a capital (en pesos) y para la opcion de
crédito en UDIs conocer el equivalente proyectado de UDIs abonadas, de
acuerdo con la proyeccion seleccionada para el valor de la UDI. Las
celdas en fondo gris son aquellas cuyo valor puede ser seleccionado de
una lista de opciones o bien, modificado manualmente, el resto de las
celdas se encuentra bloqueado para evitar que por accidente se modifiquen
las formulas

Modelo en Pesos: esta hoja contiene la corrida o tabla de amortizacion
correspondiente a la opcién de crédito hipotecario en pesos seleccionada.
En la parte superior se muestra el Precio de contado de la vivienda, el
enganche (expresado en porcentaje), el monto del Crédito otorgado, el
plazo del Crédito, las Tasas de Interés anual y mensual, el valor en pesos
de la mensualidad inicial, asi como el total de meses del crédito. También
se muestra para cada mes el valor de la mensualidad, el pago aplicado a
capital, el saldo de capital restante, el interés generado y pagado en la
mensualidad, el monto de pago anticipado o abono a capital (si lo hubo en
la hoja Principal), el monto de la mensualidad total (incluyendo
comisiones y seguros), el ingreso mensual previsible para el mes en
cuestion, el pago mensual como porcentaje del ingreso y el monto
aplicado a capital por concepto de Apoyo Infonavit (si aplica). Asi mismo,
considerando que en los Gltimos 9 afios (de 2000 a 2009), el incremento de

los salarios minimos se ha realizado el 1 de enero de cada afio, al cambiar

40



de afo el monto de la mensualidad se incrementa conforme a la
proyeccion de incremento del salario minimo en la zona geografica A.
Para la parte de ingreso mensual y Apoyo Infonavit, estos se incrementan
en el mismo porcentaje que la proyeccién correspondiente para la zona
geografica C (a la cual pertenece Querétaro)

Grafica $: esta hoja muestra la grafica correspondiente a la opcidn
seleccionada de crédito hipotecario en pesos. En el eje X se presentan los
periodos (sélo se graficaron 15 afios, por ser este el periodo
correspondiente a las opciones de crédito analizadas). El eje Y principal
permite observar el monto correspondiente a la mensualidad, el interés
pagado y el abono a capital, graficados con una linea azul, una barra verde
y una barra roja, respectivamente. El eje Y secundario muestra la escala de
valores para el saldo insoluto de capital, el cual esta graficado con una
linea color amarilla. Si existieron pagos anticipados a capital estos se
reflejan en la linea correspondiente al saldo insoluto en forma de un salto
descendente. El incremento anual de la mensualidad en el mes de enero de
cada afio se observa como un salto ascendente en la linea azul
correspondiente a la mensualidad

Modelo en UDIs: esta hoja contiene la corrida o tabla de amortizacion
correspondiente a la opcién de crédito hipotecario en UDIs seleccionada.
En la parte superior se muestra el precio de contado (expresado en UDIs),
el enganche en forma porcentual, el monto del crédito otorgado
(expresado en UDIs), el monto de abonos realizado durante la vida del
crédito (expresado en UDIs), el plazo del crédito en afios, las tasas de
interés anual y mensual, la mensualidad inicial (expresada en UDIs), asi
como la duracién real en meses del crédito. También se muestra para cada
mes el valor de la mensualidad en UDIs (constante a lo largo de la vida del
crédito), el pago en UDIs aplicado a capital, el saldo de capital restante en
UDIs, el interés generado y pagado en UDIs en la mensualidad, el monto
de pago anticipado o abono a capital en UDIs (si lo hubo en la hoja
Principal), el valor de la UDI en pesos, el monto de la mensualidad total
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en pesos (incluyendo comisiones y seguros), el ingreso mensual
previsible, el pago mensual como porcentaje del ingreso y el monto
aplicado a capital en UDIs por concepto de Apoyo Infonavit (si aplica).
Asi mismo, considerando que en los altimos 9 afios (de 2000 a 2009), el
incremento de los salarios minimos se ha realizado el 1 de enero de cada
afio, al cambiar de afio el monto de la mensualidad total en pesos, el
ingreso mensual y Apoyo Infonavit se incrementan en el mismo porcentaje
que la proyeccion correspondiente para la zona geografica C (a la cual
pertenece Querétaro)

Grafica UDIs: esta hoja muestra la grafica correspondiente a la opcién
seleccionada de crédito hipotecario en UDIs. En el eje X se presentan los
periodos (s6lo se graficaron 15 afios, por ser este el periodo
correspondiente a las opciones de crédito analizadas). El eje Y principal
permite observar el monto correspondiente a la mensualidad, el interés
pagado y el abono a capital, graficados con una linea azul, una barra verde
y una barra roja, respectivamente. El eje Y secundario muestra la escala de
valores para el saldo insoluto de capital, el cual esta graficado con una
linea color amarilla. Si existieron pagos anticipados a capital estos se
reflejan en la linea correspondiente al saldo insoluto en forma de un salto
descendente. Todos los valores estan expresados en UDIs

INPC: en esta hoja se muestran los valores historicos del INPC en forma
quincenal, de la 12 quincena de mayo de 1995 a la 22 quincena de abril de
2009, asi como los valores mensuales del INPC correspondientes a los
meses de enero de 1995 a abril de 2009, asi como la gréfica de correlacion
entre el INPC y las UDIs y el factor de correlacion entre ambos
indicadores

UDIs: esta hoja muestra 3 tablas, la 12 contiene el valor diario de las UDIs,
del 4 de abril de 1995 al 25 de julio de 2009 (valores reales obtenidos de la
pagina de Internet de Banxico www.banxico.gob.mx). La 22 tabla contiene
el valor real de las UDIs al dia 1 de cada mes, desde mayo de 1995 hasta
julio de 2009 y las proyecciones por tendencia lineal, por incremento en %
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y por incremento en $ de | valor de las UDIs hasta enero de 2060. La tabla
3 contiene el valor anual correspondiente con el 1 de enero de los afios
1996 a 2009 (histdrico) y proyectado hasta enero de 2060. Asi mismo, en
esta hoja se muestra la gréfica de valor real de las UDIs y la proyeccion en
el valor de las UDIs por incremento en Tendencia lineal, Incremento en %
e Incremento en $, de 1996 hasta 2040

Incr SM INPC UDls: esta hoja contiene en forma tabular los datos anuales
reales correspondientes al 1 de enero de 1996 y hasta el 1 de enero de
2009, y proyectados hasta el 1 de enero de 2060 para el INPC, UDIs,
incremento en % del valor de UDIs, incremento en $ del valor de UDlIs,
Salarios minimos y sus incrementos anuales correspondientes a las zonas
A, By C. Se muestra también el promedio del Incremento anual del INPC,
Incremento en % del valor anual de las UDIs, asi como el incremento en
% de los salarios minimos generales en las Zonas geograficas A, B y C;
dicho promedio se calculd con los valores de 2002 a 2009. La proyeccion
para el afio 2010 del Incremento en % del INPC, UDIs y Salarios minimos
generales toma el valor promedio anterior calculado, y para los afios 2011
a 2060 repite el valor del afio anterior. Sin embargo, en forma manual se
pueden modificar para poder analizar el efecto de dichos cambios
Opciones: en esta hoja se muestran las 57 opciones de crédito hipotecario
en Pesos y las 38 opciones de crédito hipotecario en UDIs disponibles en
Querétaro en marzo de 2009, de acuerdo con el simulador de Conafovi.
Asi mismo, se muestran los porcentajes que aplicaban como Enganche,
Tasa de Interés, Comisidn, Avallo y Gastos notariales, ademas de las
medidas de tendencia central (Media, Mediana y Moda) para cada
categoria, ademés de ofrecer la opcion de introducir los datos
correspondientes a otra alternativa que el interesado deseara evaluar
MedTendCentral: en esta hoja se muestra el analisis estadistico para
determinar las medidas de tendencia central (Media, Mediana y Moda)
para las variables Enganche, Interés, Comision, Avalio y Gastos
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notariales, correspondientes a las categorias de opcion de crédito
hipotecario en Pesos 0 en UDIs
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V. RESULTADOS, RECOMENDACIONES Y CONCLUSIONES

Como ya fue mencionado, en marzo de 2009 estaban disponibles en Querétaro 57
opciones de crédito hipotecario en pesos y 38 opciones de crédito hipotecario en UDIs,
para una vivienda de $500,000 y a un plazo de 15 afios, por lo que se decidi6 realizar la
comparacion entre ambas categorias conforme a las medidas de tendencia central de las
mismas (Media, Mediana y Moda).
5.1 Resultados

A continuacion se describen los resultados obtenidos de acuerdo a diversos
escenarios y factores
5.1.1 Media de créditos hipotecarios en pesos VS Media de créditos hipotecarios en UDIs

La comparacion considera las siguientes condiciones: fecha de comparacion: 1 de
abril de 2009, valor de la UDI:$4.230828 (real), ingreso mensual: $15,000.00, Sin Apoyo
Infonavit, sin pagos anticipados o abonos a capital y con proyeccidn de Incremento en el
valor de las UDIs por Tendencia Lineal

Una vez seleccionadas ambas opciones en la hoja “Principal” e introducidos los

datos anteriores en el modelo, se muestran los datos de las Tablas 5.1y 5.2:
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Tabla 5.1 Comparacion de la Media de créditos hipotecarios en Pesos y la Media de créditos

© 00 N U WN B
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hipotecarios en UDIs (parte 1)

Nombre:
Fecha:
Valor de la UDI: $

1 de abril de 2009
4.230828

[ 58 MEDIA

PESOS

UDIS

Precio de contado

$500,000.00

118,180.18

Enganche

17.21%

18.06%

Crédito

$413,925.44

96,839.32

$  409,710.53

Comision por apertura

2.82%| $

11,655.27 3.42%

$ 13,994.85

Avalué (+ 15% IVA)

0.37%| $

2,133.25 0.61%

$ 3,535.19

Gastos Notariales

5.00%| $

25,000.00 5.00%

$ 25,000.00

PESOS

UDIS

Pago Inicial Total

124,863.08 | $

132,819.51

Mensualidad inicial

5,851.76 1,201.94

$ 5,085.22

Total pagos del crédito

857,472.66 187,118.87

$ 1,227,344.02

Total abonos

$ -

Pago Total con abono

@ |

982,335.74 218,512.14

$ 1,360,163.54

Periodo
may-09
jun-09
jul-09
ago-09
sep-09
oct-09
nov-09
dic-09
ene-10
feb-10
mar-10
abr-10
may-10
jun-10
jul-10
ago-10
sep-10
oct-10
nov-10
dic-10
ene-11
feb-11
mar-11
abr-11
may-11
jun-11
jul-11
ago-11
sep-11
oct-11
nov-11
dic-11

Abono PESOS

Abono UDIs

Fuente: elaboracién propia a partir de modelo computacional
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Tabla 5.2 Comparacion de la Media de créditos hipotecarios en Pesos y la Media de créditos
hipotecarios en UDIs (parte 2)

Direccion:

Tel de contacto:

Ingreso mensual: $15,000.00

| 39 MEDIA |
PESOS | uDIS
NUmero de afios 15
Tasa Int Anual 13.32% 9.98%
Comisién por administracion 0.07% 0.11%
Seguro de vida 0.040% 0.040%
Seguro contra dafios 0.015% 0.015%
Incr de UDI por Tendencia Lineal Sin Apoyo Infonavit
PESOS UDIS
Mensualidades pagadas 123 180
Fecha de altimo pago jun-19 mar-24
Valor de ultima mensualidad $ 8,333.75| $ 9,028.12
Ingreso mensual al final del crédito $ 2385737 3% 30,087.64
Mensualidad como % del Ingreso 34.93% 30.01%
Saldo Credito en $ Saldo Credito en UDIs

$ 412,456.90 $ 410,002.39

$ 411,710.39 $ 409,081.26

$ 410,955.59 $ 407,561.42

$ 410,19241 % 407,827.93

$ 409,420.77 $ 408,079.27

$ 408,640.56 $ 408,273.76

$ 407,851.69 $ 408,494.44

$ 406,846.39 $ 408,658.16

$ 405,829.93 $ 408,847.55

$ 404,802.19 $ 409,020.99

$ 403,763.04 $ 409,055.34

$ 402,712.36 $ 409,196.77

$ 401,650.03 $ 409,281.00

$ 400,575.90 $ 409,389.52

$ 399,489.85 $ 409,440.75

$ 398,391.75 $ 409,515.72

$ 397,281.46 $ 409,573.58

$ 396,158.85 $ 409,573.99

$ 395,023.78 $ 409,597.27

$ 393,660.33 $ 409,562.98

$ 392,281.75 $ 409,550.97

$ 390,887.87 $ 409,520.98

$ 389,478.53 $ 409,354.09

$ 388,053.54 $ 409,287.99

$ 386,612.74 $ 409,164.04

$ 385,155.94 $ 409,060.84

$ 383,682.98 $ 408,899.67

$ 382,193.68 $ 408,758.62

$ 380,687.84 $ 408,598.30

$ 379,165.30 $ 408,379.83

$ 377,625.85 $ 408,180.51

$ 375,845.12 % 407,922.92

Fuente: elaboracién propia a partir de modelo computacional
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En el ler recuadro se muestran los datos generales: nombre, direccion, teléfono, fecha,
valor de la UDI en la fecha indicada (real si la fecha es anterior al 25 de abril de 2009 o valor
mas proximo si la fecha es mayor al 25 de abril de 2009), asi como el ingreso mensual.

En el 2° recuadro se observa que la opcién seleccionada como crédito en Pesos
corresponde a la alternativa “58 Media” y la opcién de crédito en UDIs corresponde a la
alternativa “39 Media”, para estas opciones seleccionadas, el enganche requerido es del
17.21% en la 12 opcion y 18.06% en la 22; el monto del crédito es de $413,925.44 en la 12y de
96,839 UDIs o $409,710.53 en la 2%, la Comision por apertura es de 2.82% del monto del
crédito (equivalente a $11,655.27) en la 12 opcién y de 3.42% (equivalente a $13,994.85) en la
22 opcion; en cuanto al avaluo, para la opcion en pesos se tiene 0.37% del valor del inmueble
($2,133.25 IVA incluido) y para la opcion en UDIs de 0.61% ($3,535.19). Por concepto de
gastos notariales se aplica el 5% del valor del inmueble ($25,000.00) en ambas opciones. En
cuanto a la Tasa de Interés anual, se tiene 13.32% en el ler caso y 9.98% en el 2°. Se muestran
también la Comisién por administracién, Seguro de vida y seguro contra dafios, asi como la
opcion de proyeccion en el incremento en el valor de las UDIS (en este caso por Tendencia
Lineal) y que el acreditado NO utiliza Apoyo Infonavit

El 3er recuadro muestra que el desembolso inicial total es de $124,863.08 para la
opcién en Pesos y de $132,819.51 para la opcion en UDIs; con una mensualidad inicial de
$5,851.76 en la opcion 1 y de 1,201 UDIs ($5,085.22) en la opcion 2; el total de pagos
realizados al crédito es de $857,472.66 en la opciéon 1 y de 187,118 UDIs (equivalentes a
$1,227,344.02) en la opcion 2; en ambas opciones no hubo pagos a capital y el pago total es de
$982,335.74 en la opcidn en Pesos y de 218,512 UDIs ($1,360,163.54) en la opcién en UDIs.
En la opcién 1 el crédito se liquida después de 123 mensualidades, esto es, en junio de 2019,
con un valor de mensualidad proyectado de $8,333.75, equivalente al 34.93% del ingreso
mensual (mismo que alcanza el valor de $23,857.37), Para la opcion 2, el crédito dura 180
mensualidades, esto es, se liquida en marzo de 2024, con una mensualidad de $9,028.12,
equivalente al 30.01% del ingreso mensual, mismo que alcanzaréa el monto de $30,087.64

El altimo recuadro muestra que durante el crédito no hubo pagos anticipados, asi como
el saldo de capital expresado en pesos en cada mes para ambas opciones de crédito.

En las gréaficas 5.1 y 5.2 se muestra el comportamiento de ambos créditos
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Comportamiento del Credito

I nteres mmm Abono a Capital Mensualidad Saldo de Capital
9,000

450,000

8,000

400,000

7,000

350,000

6,000

300,000

5,000

250,000

4,000

200,000

Saldo de Capital

3,000

Mensualidad, Abono e Interés

150,000

2,000

100,000

1,000

50,000

may-09
may-10
may-11
may-12
may-13
may-14
may-15
may-16
may-17
may-18
may-19
may-20
may-21
may-22
may-23

Periodo

Figura 5.1 Grafica de comportamiento de la Media de Opciones de crédito hipotecario en
Pesos
Se observa que la mensualidad se incrementa en enero de cada afio, el monto de interés
disminuye en forma exponencial y el abono a capital se incremente en forma exponencial y en
mayor proporcion en enero de cada afio. Estos valores estan referenciados al eje Y principal.
En el caso del saldo de capital, referenciado al eje Y secundario, el decremento es en forma
exponencial
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Comportamiento del Credito
I Interes mmm Abono a Capital Saldo de Capital Mensualidad
1,200 120,000

1,000 100,000

800 80,000

600

60,000

Saldo de Capital

400

40,000

Mensualidad, Abono e Interés

2

o

0 20,000

myo Ve eeme=——+——-——+

may-10
may-11
may-12
may-13
may-14
may-15
may-16
may-17
may-18
may-19
may-20
may-21
may-22
may-23

Periodo

Figura 5.2 Grafica de comportamiento de la Media de Opciones de crédito hipotecario en
UDIs
Se observa que la mensualidad permanece constante durante toda la vida del crédito, el
monto de interés disminuye en forma exponencial y el abono a capital se incremente en forma
exponencial. Estos valores estan referenciados al eje Y principal y estan expresados en UDIs.
En el caso del saldo de capital, referenciado al eje Y secundario, el decremento es en forma
exponencial y también est& expresado en UDIs
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5.1.2 Mediana de créditos hipotecarios en pesos VS Mediana de créditos hipotecarios en UDIs
La comparacién considera las siguientes condiciones: fecha de comparacion: 1 de abril
de 2009, valor de la UDI:$4.230828 (real), ingreso mensual: $15,000.00, Con Apoyo Infonavit
y con pagos anticipados a capital por $50,000.00 en las mensualidades de julio de 2009 y
diciembre de 2009 y con proyeccién de Incremento en el valor de las UDIs en %
Una vez seleccionadas ambas opciones en la hoja “Principal” e introducidos los datos
anteriores en el modelo, se muestran los datos de las Tablas 5.3 y 5.4:
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Tabla 5.3 Comparacion de la Mediana de créditos hipotecarios en Pesos y la Mediana de
créditos hipotecarios en UDIs (parte 1)

Nombre:
Fecha: 1 de abril de 2009
Valor de la UDI: $ 4.230828
[ 59 MEDIANA [
PESOS uDIS
Precio de contado $500,000.00 118,180.18
Enganche 15.06% 15.73%
Crédito $424,687.50 99,586.50 | $ 421,333.33
Comision por apertura 2.66%| $ 11,275.45 3.06% $ 12,892.80
Avalué (+15% IVA) 0.33%] $ 1,872.12 0.43% 3 2,457.20
Gastos Notariales 5.00%| $ 25,000.00 5.00% $ 25,000.00
PESOS uDIS
Pago Inicial Total 3 113,460.07 | $ 119,016.66
Mensualidad inicial 5,894.91 1,236.68 | $ 5,232.17
Total pagos del crédito 458,965.54 94,151.00 | $ 527,521.19
Total abonos $ 100,000.00 23,306.46 | $ 100,000.00
Pago Total con abono $ 672,425.61 145,588.27 | $  746,537.85
Periodo Abono PESOS Abono UDIs
1 may-09 -
2 jun-09 -
3 jul-09 $ 50,000.00 $ 50,000.00 11,764.04
4 ago-09 -
5 sep-09 -
6 oct-09 -
7 nov-09 -
8 dic-09 $ 50,000.00 $ 50,000.00 11,542.41
9 ene-10 -
10 feb-10 -
11 mar-10 -
12 abr-10 -
13 may-10 -
14 jun-10 -
15 jul-10 -
16 ago-10 -
17 sep-10 -
18 oct-10 -
19 nov-10 -
20 dic-10 -
21 ene-11 -
22 feb-11 -
23 mar-11 -
24 abr-11 -
25 may-11 -
26 jun-11 -
27 jul-11 -
28 ago-11 -
29 sep-11 -
30 oct-11 -
31 nov-11 -
32 dic-11 -

Fuente: elaboracién propia a partir de modelo computacional
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Tabla 5.4 Comparacion de la Mediana de créditos hipotecarios en Pesos y la Mediana de
créditos hipotecarios en UDIs (parte 2)

Direccion:

Tel de contacto:

Ingreso mensual: $15,000.00

[ 40 MEDIANA [
PESOS | uDIS
NUmero de afios 15
Tasa Int Anual 12.94% 10.00%
Comision por administracion 0.07% 0.11%
Seguro de vida 0.040% 0.040%
Seguro contra dafios 0.015% 0.015%
Incr de UDI por % Con Apoyo Infonavit
PESOS UDIS
Mensualidades pagadas 71 88
Fecha de ultimo pago feb-15 jul-16
Valor de ultima mensualidad $ 727710 | $ 6,839.37
Ingreso mensual al final del crédito $ 1981573 | $  20,756.93
Mensualidad como % del Ingreso 36.72% 32.95%
Saldo Credito en $ Saldo Credito en UDIs

$ 423,124.37 $ 421,636.94

$ 420,813.98 $ 419,178.91

$ 369,455.88 $ 367,190.27

$ 366,566.97 $ 365,355.01

$ 365,163.09 $ 364,991.79

$ 362,22791 $ 363,059.73

$ 360,777.25 $ 362,634.32

$ 307,046.92 $ 310,397.55

$ 304,792.55 $ 309,331.15

$ 300,925.69 $ 306,658.72

$ 298,605.34 $ 305,422.49

$ 294,671.79 $ 302,674.42

$ 292,284.02 $ 301,421.11

$ 288,282.32 $ 298,595.48

$ 285,825.68 $ 297,261.87

$ 281,754.37 $ 294,357.07

$ 279,227.36 $ 292,970.41

$ 275,084.93 $ 289,955.94

$ 272,486.02 $ 288,485.16

$ 268,053.87 $ 285,388.78

$ 265,162.12 $ 283,832.22

$ 260,575.59 $ 280,606.05

$ 257,603.23 $ 278,880.04

$ 252,935.22 $ 275,568.09

$ 249,880.50 $ 273,807.08

$ 245129.24  $ 270,407.17

$ 241,990.38 $ 268,554.99

$ 237,154.07 $ 265,065.28

$ 233,929.24 $ 263,145.12

$ 229,006.03 $ 259,538.74

$ 225,693.37 $ 257,523.10

$ 220,455.87 $ 253,823.81

Fuente: elaboracién propia a partir de modelo computacional
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En el ler recuadro se muestran los datos generales: nombre, direccion, teléfono, fecha,
valor de la UDI en la fecha indicada (real si la fecha es anterior al 25 de abril de 2009 o valor
mas proximo si la fecha es mayor al 25 de abril de 2009) asi como el ingreso mensual.

En el 2° recuadro se observa que la opcién seleccionada como crédito en Pesos
corresponde a la alternativa “59 Mediana” y la opcién de crédito en UDIs corresponde a la
alternativa “40 Mediana”, para estas opciones seleccionadas, el enganche requerido es del
15.06% en la 12 opcion y 15.73% en la 22; el monto del crédito es de $424,687.50 en la 12 y de
99,586 UDIs 0 $421,333.33 en la 2%, la Comision por apertura es de 2.66% del monto del
crédito (equivalente a $11,275.45) en la 12 opcion y de 3.06% (equivalente a $12,892.80) en la
2% opcion; en cuanto al avaluo, para la opcion en pesos se tiene 0.33% del valor del inmueble
($1,872.12 IVA incluido) y para la opcion en UDIs de 0.43% ($2,457.20). Por concepto de
gastos notariales se aplica el 5% del valor del inmueble ($25,000.00) en ambas opciones. En
cuanto a la Tasa de Interés anual, se tiene 12.94% en el ler caso y 10.00% en el 2° Se
muestran también los valores de Comision por administracién, Seguro de vida y Seguro de
dafos, asi como la proyeccién en el valor de las UDIs (en este caso Incremento en %) y de
igual forma se aprecia que el acreditado optd por ejercer Apoyo Infonavit en el Crédito

El 3er recuadro muestra que el desembolso inicial total es de $113,460.07 para la
opcion en Pesos y de $119,016 para la opcion en UDIs; con una mensualidad inicial de
$5,894.91 en la opcion 1 y de 1,236 UDIs ($5,232.17) en la opcion 2; el total de pagos
realizados al crédito es de $458,965.54 en la opcion 1 y de 94,151 UDIs (equivalentes a
$527,521.19) en la opcion 2; en ambas opciones, el total de pagos anticipados o abonos a
capital es de $100,000.00 (23,306 UDIs) y el pago total es de $672,425.61 en la opcion en
Pesos y de 145,588 UDIs ($746,537.85) en la opcion en UDIs. En la opcién 1 el crédito se
liquida despueés de 71 mensualidades, esto es, en febrero de 2015, con un valor de mensualidad
proyectado de $7,277.10, equivalente al 36.72% del ingreso mensual (mismo que alcanza el
valor de $19,815.73), Para la opcidn 2, el crédito dura 88 mensualidades, esto es, se liquida en
julio de 2016, con una mensualidad de $6,839.37, equivalente al 32.95% del ingreso mensual
(mismo que alcanzara el monto de $20,756.93)

El Gltimo recuadro muestra que en los meses 3 y 8 hubo pagos anticipados a capital por
$50,000.00, asi como el saldo de capital en cada mes para ambas opciones de crédito

En las gréaficas 5.3 y 5.4 se muestra el comportamiento de ambos créditos
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Figura 5.3 Grafica de comportamiento de la Mediana de Opciones de credito hipotecario en
Pesos
Se observa que la mensualidad se incrementa en enero de cada afio, el monto de interés
disminuye en forma exponencial y el abono a capital se incremente en forma exponencial y en
mayor proporcion en enero de cada afio. Estos valores estan referenciados al eje Y principal.
En el caso del saldo de capital, referenciado al eje Y secundario, el decremento es en forma

exponencial y se observa que en los meses de Julio de 2009 y Diciembre de 2009 se realizaron
pagos a capital
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Figura 5.4 Grafica de comportamiento de la Mediana de Opciones de crédito hipotecario en
UDIs

Se observa que la mensualidad permanece constante durante toda la vida del crédito, el
monto de interés disminuye en forma exponencial y el abono a capital se incremente en forma
exponencial. Estos valores estan referenciados al eje Y principal y estan expresados en UDIs.
En el caso del saldo de capital, referenciado al eje Y secundario, el decremento es en forma
exponencial y también estd expresado en UDIs y se observa que en los meses de Julio de
2009 y Diciembre de 2009 se realizaron pagos a capital
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5.1.3 Moda de créditos hipotecarios en pesos VS Moda de créditos hipotecarios en UDlIs

La comparacién considera las siguientes condiciones: fecha de comparacion: 1 de abril
de 2009, valor de la UDI:$4.230828 (real), ingreso mensual: $20,000.00, Con Apoyo Infonavit
y con pagos anticipados a capital por $50,000.00 en las mensualidades de julio de 2010 y
diciembre de 2010 y con proyeccién de Incremento en el valor de las UDIs en $

Una vez seleccionadas ambas opciones en la hoja “Principal” e introducidos los datos
anteriores en el modelo, se muestran los datos de las Tablas 5.5 y 5.6:
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Tabla 5.5 Comparacién de la Moda de créditos hipotecarios en Pesos y la Moda de créditos

© oo ~NOoO O~ WN -

W WWRNNNNDNNNMNNNNNNNMNNRPRRRPERRPRPRERRRERE
NP OOWWONOODU P, WNPFPOOONOOOM~WDNRE,O

hipotecarios en UDIs (parte 1)

Nombre:
Fecha:
Valor de la UDI: $

1 de abril de 2009

4.230828

60 MODA

PESOS

uDIS

Precio de contado

$500,000.00

118,180.18

Enganche

9.05%

12.12%

Crédito

$454,750.00

103,854.11

439,388.89

Comisién por apertura

2.43%| $ 11,043.93

2.90%

12,742.28

Avalud (+ 15% IVA)

0.31%| $ 1,765.00

0.39%

2,266.84

Gastos Notariales

5.00%| $ 25,000.00

Rszd Rl Road Ry

5.00%

25,000.00

PESOS

Pago Inicial Total

$ 83,058.93

100,620.23

Mensualidad inicial

6,745.36

1,283.71

5,431.17

Total pagos del crédito

525,651.93

97,749.97

548,288.30

Total abonos

$ 100,000.00

22,508.47

100,000.00

Pago Total con abono

$ 708,710.86

144,041.08

748,908.53

Periodo
may-09
jun-09
jul-09
ago-09
sep-09
oct-09
nov-09
dic-09
ene-10
feb-10
mar-10
abr-10
may-10
jun-10
jul-10
ago-10
sep-10
oct-10
nov-10
dic-10
ene-11
feb-11
mar-11
abr-11
may-11
jun-11
jul-11
ago-11
sep-11
oct-11
nov-11
dic-11

Fuente: elaboracién propia a partir de modelo computacional

Abono PESOS

$ 50,000.00 $  50,000.00

$ 50,000.00 $  50,000.00
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Abono UDIs

11,338.85

11,169.62




Tabla 5.6 Comparacion de la Moda de créditos hipotecarios en Pesos y la Moda de créditos
hipotecarios en UDIs (parte 2)

Direccion:

Tel de contacto:

Ingreso mensual: $20,000.00

[ 41 MODA [
PESOS | uDIS
NUmero de afios 15
Tasa Int Anual 14.38% 9.92%
Comisién por administracion 0.07% 0.11%
Seguro de vida 0.040% 0.040%
Seguro contra dafios 0.015% 0.015%
Incr de UDl en $ Con Apoyo Infonavit
PESOS UDIS
Mensualidades pagadas 71 88
Fecha de Gltimo pago feb-15 jul-16
Valor de dltima mensualidad $ 8,338.51 | $ 7,099.49
Ingreso mensual al final del crédito $ 2642097 $  27,675.91
Mensualidad como % del Ingreso 31.56% 25.65%
Saldo Credito en $ Saldo Credito en UDlIs

$ 45329491 $ 439,689.34

$ 450,530.29 $ 436,678.68

$ 449,756.52 $ 435,028.33

$ 446,949.50 $ 433,267.95

$ 446,132.81 $ 433,484.45

$ 443,282.37 $ 431,623.33

$ 442,421.74  $ 431,782.81

$ 439,286.04 $ 429,864.54

$ 438,136.73 $ 429,965.86

$ 434,853.55 $ 427,936.74

$ 433,651.13 $ 427,848.87

$ 430,314.19 $ 425,759.00

$ 429,057.37 $ 425,696.03

$ 425,665.39 $ 423,543.92

$ 373,753.69 $ 373,005.38

$ 369,698.99 $ 370,217.12

$ 367,715.80 $ 369,490.95

$ 363,588.74 $ 366,589.54

$ 361,532.32 $ 365,785.85

$ 306,481.82 $ 312,393.46

$ 303,490.90 $ 310,940.33

$ 208,24333 $ 307,240.23

$ 295,153.68 $ 305,604.44

$ 289,806.21 $ 301,810.10

$ 286,615.45 $ 300,138.96

$ 281,165.66 $ 296,248.02

$ 27787137 $ 294,480.06

$ 272,316.80 $ 290,490.60

$ 268,916.46 $ 288,651.30

$ 263,254.58 $ 284,533.95

$ 259,74565 $ 282,593.19

$ 253,71393 $ 278,374.09

Fuente: elaboracién propia a partir de modelo computacional
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En el ler recuadro se muestran los datos generales: nombre, direccidn, teléfono, fecha,
valor de la UDI en la fecha indicada (real si la fecha es anterior al 25 de abril de 2009 o valor
mas proximo si la fecha es mayor al 25 de abril de 2009), asi como el ingreso mensual.

En el 2° recuadro se observa que la opcion seleccionada como crédito en Pesos
corresponde a la alternativa “60 Moda” y la opcién de crédito en UDIs corresponde a la
alternativa “41 Moda”, para estas opciones seleccionadas, el enganche requerido es del 9.05%
en la 12 opcion y 12.12% en la 2%; el monto del crédito es de $454,750.00 en la 12 y de 103,854
UDIs o $439,388.89 en la 2% la Comisién por apertura es de 2.43% del monto del crédito
(equivalente a $11,043.93) en la 12 opcion y de 2.90% (equivalente a $12,742.28) en la 22
opcidn; en cuanto al avallo, para la opcién en pesos se tiene 0.31% del valor del inmueble
($1,765.00 IVA incluido) y para la opcion en UDIs de 0.39% ($2,266.84). Por concepto de
gastos notariales se aplica el 5% del valor del inmueble ($25,000.00) en ambas opciones. En
cuanto a la Tasa de Interés anual, se tiene 14.38% en el ler caso y 9.92% en el 2°.

El 3er recuadro muestra que el desembolso inicial total es de $83,058.93 para la opcion
en Pesos y de $100,620.23 para la opcidén en UDIs; con una mensualidad inicial de $6,745.36
en la opcién 1 y de 1,283 UDIs ($5,431.17) en la opcidn 2; el total de pagos realizados al
crédito es de $525,651.93 en la opcion 1y de 97,749 UDIs (equivalentes a $548,288.30) en la
opcién 2; en ambas opciones, el total de pagos anticipados o abonos a capital es de
$100,000.00 (22,508 UDIs) y el pago total es de $708,710.86 en la opcion en Pesos y de
144,041 UDIs ($748,908.53) en la opcion en UDIs. En la opcion 1 el crédito se liquida
después de 71 mensualidades, esto es, en febrero de 2015, con un valor de mensualidad
proyectado de $8,338.51, equivalente al 31.56% del ingreso mensual (mismo que alcanza el
valor de $26,420.97), Para la opcion 2, el credito dura 88 mensualidades, esto es, se liquida en
julio de 2016, con una mensualidad de $7,099.49, equivalente al 25.65% del ingreso mensual
(mismo que alcanzara el monto de $27,675.91)

El Gltimo recuadro muestra que en los meses 15 y 20 hubo pagos anticipados a capital
por $50,000.00, asi como el saldo de capital en cada mes para ambas opciones de crédito

En las gréaficas 5.5 y 5.6 se muestra el comportamiento de ambos créditos
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Figura 5.5 Grafica de comportamiento de la Moda de Opciones de crédito hipotecario en
Pesos
Se observa que la mensualidad se incrementa en enero de cada afio, el monto de interés
disminuye en forma exponencial y el abono a capital se incremente en forma exponencial y en
mayor proporcion en enero de cada afio. Estos valores estan referenciados al eje Y principal.
En el caso del saldo de capital, referenciado al eje Y secundario, el decremento es en forma

exponencial y se observa que en los meses de Julio de 2010 y Diciembre de 2010 se realizaron
pagos a capital
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Figura 5.6 Grafica de comportamiento de la Moda de Opciones de crédito hipotecario en UDIs

Se observa que la mensualidad permanece constante durante toda la vida del crédito, el
monto de interés disminuye en forma exponencial y el abono a capital se incremente en forma
exponencial. Estos valores estan referenciados al eje Y principal y estan expresados en UDIs.
En el caso del saldo de capital, referenciado al eje Y secundario, el decremento es en forma
exponencial y también esta expresado en UDIs y se observa que en los meses de Julio de 2010
y Diciembre de 2010 se realizaron pagos a capital
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5.2 Recomendaciones

Para todos aquellos interesados en profundizar en el tema de los créditos hipotecarios,
es recomendable considerar informacién actualizada y confiable, pues las tendencias y
corridas que se realizan son a largo plazo (en algunos casos se llegan a tener plazos de hasta
30 afos), lo cual deja ver que si el error en el modelo no se reduce al minimo, la proyeccion
puede arrojar graves desviaciones.

Asi mismo, se recomienda la investigacion de las condiciones de créditos hipotecarios
para otras opciones de crédito con un valor del bien inmueble mayor, un ingreso mayor, o0 a
diferentes plazos, con el fin de tener un abanico de opciones mas completo.

De igual forma, con el fin de comparar el estado y condiciones de los créditos
hipotecarios en México, se puede buscar informacién referente a la manera en que se llevan a
cabo los créditos hipotecarios en otros paises, los tipos de crédito existentes y condiciones o
caracteristicas de los mismos.

5.3 Aportaciones

Con este trabajo de investigacion se proporciona una fuente de informacion referente a
los créditos hipotecarios, las opciones y caracteristicas de los mismos, asi como su
comportamiento. De igual manera, el modelo presentado permite conocer y proyectar el
comportamiento no sélo de los créditos hipotecarios existentes en el momento en que fue
realizada dicha investigacién, sino que, conocidas las condiciones de alguna otra opcion de
crédito hipotecario, poder proyectar el comportamiento del mismo con el paso del tiempo, y
manejar las variables de forma tal que se pueda tener una vision general sobre una opcion de

crédito hipotecario de interés.
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5.4 Conclusiones

De las tablas y gréaficas anteriores se desprenden las siguientes conclusiones

principales:

En general, las opciones de crédito hipotecario en Pesos solicitan un Enganche menor
que el solicitado en las opciones de crédito hipotecario en UDIs

En general, las opciones de crédito hipotecario en Pesos manejan Tasas de Interés
mayores a las que aplican en las opciones de crédito hipotecario en UDIs
(aproximadamente 3 puntos porcentuales mas)

En general, las opciones de crédito hipotecario en Pesos cobran una Comision por
apertura de crédito menor a la aplicada en las opciones de crédito hipotecario en UDIs
(aproximadamente 0.5 puntos porcentuales menos)

En general, las opciones de crédito hipotecario en Pesos implican un pago por Avallo
menor al pagado en las opciones de crédito hipotecario en UDIs (aproximadamente 0.1
punto porcentuales menos)

El pago inicial total es menor en las opciones de crédito hipotecario en Pesos que en
las opciones de crédito hipotecario en UDIs

La mensualidad inicial es mayor en las opciones de crédito hipotecario en Pesos que en
las opciones de crédito hipotecario en UDIs. Asi mismo, el monto de la mensualidad al
final del crédito es mayor en las opciones de crédito hipotecario en Pesos respecto a las
opciones de crédito hipotecario en UDIs

El poder aplicar Apoyo Infonavit en cualquier opcién de crédito hipotecario, en Pesos
0 en UDIs, ayuda a amortizar el crédito en forma significativa y reduce el nimero de
mensualidades que se deben pagar

Los pagos anticipados o abonos a capital ayudan a reducir el namero de
mensualidades, el monto pagado como mensualidades del crédito y el total pagado en
el crédito (incluido el pago inicial total)

El efecto de los pagos anticipados es mas favorable si se realiza en los primeros afios
del crédito, esto es, un abono a capital realizado un afio antes reduce un mayor nimero
de mensualidades que si se realiza un afio después

La constancia en el pago de las mensualidades garantiza la liquidacion del crédito

antes, o como limite, al final del plazo inicialmente establecido
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En el valor de la mensualidad a pagar, se incluye el costo de comisiones por
administracion del crédito y costo de los seguros de vida y de dafios, es importante
solicitar toda la informacidn del crédito que se desee contratar en el momento en que
se solicita la informacion, pues puede ocurrir que la entidad acreedora haga del
conocimiento del interesado algun cargo adicional no contemplado sino hasta el
momento de la firma, cuando ya puede ser demasiado tarde

En el pago total inicial se incluyen una serie de pagos adicionales al enganche
(comision por apertura, avallo, gastos notariales, gastos de investigacion, etc.) que
pueden elevar éste de forma tal que pueda ser dificil para el acreditado juntar tal
cantidad
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ANEXO 1. DETERMINACION DE LAS MEDIDAS DE TENDENCIA CENTRAL
(MEDIA, MEDIANA 'Y MODA) PARA LAS VARIABLES “ENGANCHE”,
“INTERES”, “COMISION”, “AVALUO” Y “GASTOS NOTARIALES” DE LOS
CREDITOS HIPOTECARIOS EN PESOS Y EN UDIS OFRECIDOS EN
QUERETARO EN ENERO DE 2009.

En el capitulo IV se presentaron las 57 opciones de crédito hipotecario en pesos y las
38 opciones de crédito hipotecario en UDIs que se ofrecian en Querétaro en enero de 20009,
cada una de ellas con el monto en porcentaje que aplicaba para las variables “Enganche”,
“Interés”, “Comision”, “Avallio” y “Gastos notariales”. El pretender comparar cada una de las
opciones de crédito hipotecario en pesos contra cada una de las opciones de crédito
hipotecario en UDIs resultaba una labor complicada y que requeria invertir una cantidad de
tiempo importante, pues para cada una de las 57 opciones de crédito hipotecario en pesos
existirian 38 opciones de crédito hipotecario en UDIs contra las cuales se deberia comparar,
esto es, se tendrian en total, 57 X 38 = 2,166 comparaciones.

Por la razén anterior, se decidié comparar sélo las medidas de tendencia central de
ambas categorias de crédito hipotecario (en pesos y en UDIs). A continuacién se describe el
procedimiento para determinar la Media, Mediana y Moda de las 2 categorias de crédito
hipotecario (en pesos y en UDIs).

. Media, Mediana y Moda para la variable “Enganche” de los créditos hipotecarios en
pesos

El monto del enganche en porcentaje de las 57 opciones de crédito hipotecario en
pesos, ordenados de menor a mayor, se muestra en la Tabla 1.1:

Tabla 1.1 Enganche solicitado en las opciones de crédito hipotecario en pesos

5.00% 5.00% 5.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00%
10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00%
10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 15.00% 15.00% 15.00%
15.00% 15.00% 15.00% 15.00% 15.00% 15.00% 15.00% 15.00%
15.00% 20.00% 20.00% 20.00% 20.00% 20.00% 20.00% 20.00%
20.00% 20.00% 25.00% 25.00% 25.00% 25.00% 30.00% 30.00%
30.00% 30.00% 30.00% 30.00% 35.00% 35.00% 35.00% 40.00%
50.00%

Fuente: elaboracion propia a partir de datos del simulador de créditos hipotecarios de

Conafovi



El nimero de muestras (n) es igual a 57, el rango (R, diferencia entre los valores
méximo y minimo) es igual a 45%, el nimero de clases necesarias (k) es igual a Yn = 7
(redondeado al entero inmediato inferior), la amplitud de clase (w) es igual a R/k = 45/7 =
6.50%. Con estos datos, se construye la Tabla 1.2, con sus valores de Marca de clase (xi) igual
a (Linf + Lsup) / 2, Frecuencia observada absoluta (fi), Frecuencia absoluta acumulada (Fi),
Frecuencia absoluta relativa (hi) y Frecuencia acumulada relativa (Hi)

Tabla 1.2 Clases para la variable “Enganche” de las opciones de crédito hipotecario en pesos

Clase Linf Lsup xi fi Fi hi Hi fixi
1 4.50% 11.00% 7.75% 21 21 0.368421| 0.368 1.6275
2 11.00% | 17.50% | 14.25% 12 33 0.210526| 0.579 171
3 17.50% | 24.00% | 20.75% 9 42 0.157895| 0.737 1.8675
4 24.00% | 30.50% | 27.25% 10 52 0.175439| 0.912 2.725
5 30.50% | 37.00% | 33.75% 3 55 0.052632| 0.965 1.0125
6 37.00% | 43.50% | 40.25% 1 56 0.017544| 0.982 0.4025
7 43.50% | 50.00% | 46.75% 1 57 0.017544] 1.000 0.4675
) 9.8125

Fuente: elaboracion propia

La Media (x) esta dada por X fixi / n =9.8125 /57 = 17.2149%

La Mediana (Md) esta dada por: Md = Lins + [ (/2 — F i4) / fi]w, correspondientes a la
clase donde se ubica el valor de Frecuencia absoluta acumulada (Fi) = n/2 = 28.5, esto es, la
clase 2. Sustituyendo los valores se tiene lo siguiente: Md = 11 + [ (28.5 - 21) / 12]6.5 =
15.0625%

Para la Moda (Mo) el célculo es el siguiente: Mo= Lij;s + [ d1 / (d1 + d2) ]w,
correspondientes a la clase donde se ubica el valor de frecuencia absoluta observada (fi) con
mayor incidencia, esto es, la clase 1 (21 ocurrencias). Sustituyendo los valores se tiene lo
siguiente: Mo=4.5+[(21-0)/((21-0) + (21 -12))) ] 6.5 =9.0500%

o Media, Mediana y Moda para la variable “Interés” de los créditos hipotecarios en
pesos

El monto del interés en porcentaje de las 57 opciones de crédito hipotecario en pesos,

ordenados de menor a mayor, se muestra en la Tabla 1.3:



Tabla 1.3 Interés aplicado en las opciones de crédito hipotecario en pesos
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Fuente: elaboracidn propia a partir de datos del simulador de créditos hipotecarios de
Conafovi

El nimero de muestras (n) es igual a 57, el rango (R, diferencia entre los valores
méximo y minimo) es igual a 5%, el nimero de clases necesarias (k) es igual a Yn = 7
(redondeado al entero inmediato inferior), la amplitud de clase (w) es igual a R/k = 5/7 =
0.80%. Con estos datos, se construye la Tabla 1.4, con sus valores de Marca de clase (xi) igual
a (Linf + Lsup) / 2, Frecuencia observada absoluta (fi), Frecuencia absoluta acumulada (Fi),
Frecuencia absoluta relativa (hi) y Frecuencia acumulada relativa (Hi)

Tabla 1.4 Clases para la variable “Interés” de las opciones de crédito hipotecario en pesos

Clase Linf Lsup xi fi Fi hi Hi fixi

1 11.50% | 12.30% | 11.90% 15 15 0.263158| 0.263 1.785

2 12.30% | 13.10% | 12.70% 17 32 0.298246| 0.561 2.159

3 13.10% | 13.90% | 13.50% 0 32 0 0.561 0

4 13.90% | 14.70% | 14.30% 18 50 0.315789| 0.877 2.574

5 14.70% | 15.50% | 15.10% 6 56 0.105263| 0.982 0.906

6 15.50% | 16.30% | 15.90% 0 56 0 0.982 0

7 16.30% | 17.10% | 16.70% 1 57 0.017544] 1.000 0.167
) 7.591

Fuente: elaboracion propia

La Media (x) esta dada por X fixi / n=7.591 /57 = 13.3175%

La Mediana (Md) esta dada por: Md = Lins + [ (n/2 — F i1) / fi]w, correspondientes a la
clase donde se ubica el valor de Frecuencia absoluta acumulada (Fi) =n/2 = 28.5, esto es, la
clase 2. Sustituyendo los valores se tiene lo siguiente: Md = 12.30 + [ (28.5 - 15) / 17] 0.80 =
12.9353%

Para la Moda (Mo) el célculo es el siguiente: Mo= Li;s + [ d1 / (d1 + d2) ]w,
correspondientes a la clase donde se ubica el valor de Frecuencia absoluta observada (fi) con
mayor incidencia, esto es, la clase 4 (18 ocurrencias). Sustituyendo los valores se tiene lo
siguiente: Mo=13.90 + [ (18 - 0) / ((18 — 0) + (18 - 6))) ]0.80 = 14.3800%



. Media, Mediana y Moda para la variable “Comision” de los créditos hipotecarios en
pesos
El monto de la comisidn en porcentaje de las 57 opciones de crédito hipotecario en
pesos, ordenados de menor a mayor, se muestra en la Tabla 1.5:

Tabla 1.5 Comision aplicada en las opciones de crédito hipotecario en pesos

0.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%
2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%
2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%
3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%
3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%
4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00%
4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00%
4.00%

Fuente: elaboracién propia a partir de datos del simulador de créditos hipotecarios de
Conafovi

El nimero de muestras (n) es igual a 57, el rango (R, diferencia entre los valores
méximo y minimo) es igual a 4%, el nimero de clases necesarias (k) es igual a Yn = 7
(redondeado al entero inmediato inferior), la amplitud de clase (w) es igual a R/k = 4/7 =
0.60%. Con estos datos, se construye la Tabla 1.6, con sus valores de Marca de clase (xi) igual
a (Linf + Lsup) / 2, Frecuencia observada absoluta (fi), Frecuencia absoluta acumulada (Fi),
Frecuencia absoluta relativa (hi) y Frecuencia acumulada relativa (Hi)

Tabla 1.6 Clases para la variable “Comision” de las opciones de crédito hipotecario en pesos

Clase Linf Lsup xi fi Fi hi Hi fixi
1 0.00% 0.60% 0.30% 1 1 0.017544] 0.018 0.003
2 0.60% 1.20% 0.90% 0 1 0 0.018 0
3 1.20% 1.80% 1.50% 0 1 0 0.018 0
4 1.80% 2.40% 2.10% 19 20 0.333333] 0.351 0.399
5 2.40% 3.00% 2.70% 20 40 0.350877| 0.702 0.54
6 3.00% 3.60% 3.30% 0 40 0 0.702 0
7 3.60% 4.20% 3.90% 17 57 0.298246| 1.000 0.663

) 1.605

Fuente: elaboracion propia

La Media (x) esta dada por X fixi / n = 1.605 / 57 = 2.8158%

La Mediana (Md) esta dada por: Md = Lins + [ (n/2 — F i1) / fi]w, correspondientes a la
clase donde se ubica el valor de Frecuencia absoluta acumulada (Fi) =n/2 = 28.5, esto es, la
clase 5. Sustituyendo los valores se tiene lo siguiente: Md = 2.40 + [ (28.5 — 20) / 20] 0.60 =
2.6550%



Para la Moda (Mo) el célculo es el siguiente: Mo= Li;s + [ d1 / (d1 + d2) ]w,
correspondientes a la clase donde se ubica el valor de Frecuencia absoluta observada (fi) con
mayor incidencia, esto es, la clase 5 (20 ocurrencias). Sustituyendo los valores se tiene lo
siguiente: Mo= 2.40 + [ (20 — 19) / ((20 — 19) + (20 — 0))) ]0.60 = 2.4286%

. Media, Mediana y Moda para la variable “Avalto” de los créditos hipotecarios en
pesos

El monto del avalto en porcentaje de las 57 opciones de crédito hipotecario en pesos,
ordenados de menor a mayor, se muestra en la Tabla 1.7:

Tabla 1.7 Avallo aplicado en las opciones de crédito hipotecario en pesos

0.22% 0.25% 0.28% 0.28% 0.29% 0.29% 0.29% 0.29%
0.29% 0.29% 0.29% 0.29% 0.29% 0.29% 0.29% 0.29%
0.29% 0.29% 0.29% 0.29% 0.29% 0.29% 0.29% 0.29%
0.29% 0.29% 0.29% 0.29% 0.32% 0.33% 0.33% 0.33%
0.33% 0.35% 0.35% 0.35% 0.35% 0.35% 0.38% 0.38%
0.39% 0.40% 0.40% 0.44% 0.45% 0.48% 0.51% 0.52%
0.52% 0.53% 0.53% 0.55% 0.56% 0.58% 0.60% 0.60%
0.61%

Fuente: elaboracidn propia a partir de datos del simulador de créditos hipotecarios de
Conafovi

El nimero de muestras (n) es igual a 57, el rango (R, diferencia entre los valores
méximo y minimo) es igual a 0.3970%, el nimero de clases necesarias (k) es igual a Yn = 7
(redondeado al entero inmediato inferior), la amplitud de clase (w) es igual a R/k = 0.3970/7 =
0.0570%. Con estos datos, se construye la Tabla 1.8, con sus valores de Marca de clase (xi)
igual a (Linf + Lsup) / 2, Frecuencia observada absoluta (fi), Frecuencia absoluta acumulada
(Fi), Frecuencia absoluta relativa (hi) y Frecuencia acumulada relativa (Hi)

Tabla 1.8 Clases para la variable “Avalio” de las opciones de crédito hipotecario en pesos

Clase Linf Lsup xi fi Fi hi Hi fixi

1 0.22% 0.27% 0.25% 2 2 0.035088| 0.035 0.0049
2 0.27% 0.33% 0.30% 29 31 0.508772| 0.544 0.08758
3 0.33% 0.39% 0.36% 10 41 0.175439| 0.719 0.0359
4 0.39% 0.44% 0.42% 3 44 0.052632| 0.772 0.01248
5 0.44% 0.50% 0.47% 2 46 0.035088| 0.807 0.00946
6 0.50% 0.56% 0.53% 6 52 0.105263| 0.912 0.0318
7 0.56% 0.62% 0.59% 5 57 0.087719] 1.000 0.02935

) 0.21147

Fuente: elaboracion propia
La Media (x) esta dada por X fixi / n=0.21147 / 57 = 0.3710%



La Mediana (Md) esta dada por: Md = Lins + [ (n/2 — F i1) / fi]w, correspondientes a la
clase donde se ubica el valor de Frecuencia absoluta acumulada (Fi) =n/2 = 28.5, esto es, la
clase 2. Sustituyendo los valores se tiene lo siguiente: Md = 0.27 + [ (28.5 - 2) / 29] 0.0570 =
0.3256%

Para la Moda (Mo) el célculo es el siguiente: Mo= Li;s + [ d1 / (d1 + d2) ]w,
correspondientes a la clase donde se ubica el valor de Frecuencia absoluta observada (fi) con
mayor incidencia, esto es, la clase 2 (29 ocurrencias). Sustituyendo los valores se tiene lo
siguiente: Mo=0.27 + [ (29 - 2) / ((29 - 2) + (29 - 10))) ]0.0570 = 0.3070%

. Media, Mediana y Moda para la variable “Enganche” de los créditos hipotecarios en

UDlIs

El monto del enganche en porcentaje de las 38 opciones de crédito hipotecario en
UDIs, ordenados de menor a mayor, se muestra en la Tabla 1.9:

Tabla 1.9 Enganche solicitado en las opciones de crédito hipotecario en UDIs

5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00%| 10.00%
10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00%| 10.00%] 10.00%| 10.00%
10.00% 10.00% 15.00% 15.00% 15.00%| 15.00%] 15.00%| 15.00%
20.00% 20.00% 20.00% 20.00% 25.00%| 25.00%] 25.00%| 25.00%
30.00% 30.00% 30.00% 30.00% 35.00%] 35.00%

Fuente: elaboracidn propia a partir de datos del simulador de créditos hipotecarios de
Conafovi

El nimero de muestras (n) es igual a 38, el rango (R, diferencia entre los valores
méximo y minimo) es igual a 30%, el ndmero de clases necesarias (k) es igual a ¥n = 6
(redondeado al entero inmediato inferior), la amplitud de clase (w) es igual a R/k = 30/6 =
5.0%. Con estos datos, se construye la Tabla 1.10, con sus valores de Marca de clase (xi) igual
a (Linf + Lsup) / 2, Frecuencia observada absoluta (fi), Frecuencia absoluta acumulada (Fi),
Frecuencia absoluta relativa (hi) y Frecuencia acumulada relativa (Hi)
Tabla 1.10 Clases para la variable “Enganche” de las opciones de crédito hipotecario en UDIs

Clase Linf Lsup xi fi Fi hi Hi fixi
1 4.90% 9.90% 7.40% 7 7 0.162791] 0.163 0.518
2 9.90% 14.90% | 12.40% 11 18 0.255814| 0.419 1.364
3 14.90% | 19.90% | 17.40% 6 24 0.139535| 0.558 1.044
4 19.90% | 24.90% | 22.40% 4 28 0.093023| 0.651 0.896
5 24.90% | 29.90% | 27.40% 4 32 0.093023| 0.744 1.096
6 29.90% | 34.90% | 32.40% 6 38 0.139535| 0.884 1.944

) 6.862

Fuente: elaboracion propia



La Media (x) esta dada por X fixi / n = 6.862 / 38 = 18.0579%

La Mediana (Md) esta dada por: Md = Lins + [ (/2 — F i1) / fi]w, correspondientes a la
clase donde se ubica el valor de Frecuencia absoluta acumulada (Fi) =n/2 = 19, esto es, la
clase 3. Sustituyendo los valores se tiene lo siguiente: Md = 14.90 + [ (19 — 18) / 6] 5.0 =
15.7333%

Para la Moda (Mo) el célculo es el siguiente: Mo= Li;s + [ d1 / (d1 + d2) ]w,
correspondientes a la clase donde se ubica el valor de Frecuencia absoluta observada (fi) con
mayor incidencia, esto es, la clase 2 (11 ocurrencias). Sustituyendo los valores se tiene lo
siguiente: M0o=9.90+[(11-7)/((11-7) + (11-6))) ] 5.0 = 12.1222%

o Media, Mediana y Moda para la variable “Interés” de los créditos hipotecarios en

UDlIs

El monto del interés en porcentaje de las 38 opciones de crédito hipotecario en UDIs,
ordenados de menor a mayor, se muestra en la Tabla 1.11:

Tabla 1.11 Interés aplicado en las opciones de crédito hipotecario en UDIs
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Fuente: elaboracion propia a partir de datos del simulador de créditos hipotecarios de
Conafovi

El nGmero de muestras (n) es igual a 38, el rango (R, diferencia entre los valores
méximo y minimo) es igual a 4%, el nimero de clases necesarias (k) es igual a ¥n = 6
(redondeado al entero inmediato inferior), la amplitud de clase (w) es igual a R/k = 4.0/6 =
0.70%. Con estos datos, se construye la Tabla 1.12, con sus valores de Marca de clase (xi)
igual a (Linf + Lsup) / 2, Frecuencia observada absoluta (fi), Frecuencia absoluta acumulada
(Fi), Frecuencia absoluta relativa (hi) y Frecuencia acumulada relativa (Hi)



Tabla 1.12 Clases para la variable “Interés” de las opciones de crédito hipotecario en UDIs

Clase Linf Lsup xi fi Fi hi Hi fixi
1 7.90% 8.60% 8.25% 4 4 0.105263| 0.105 0.33
2 8.60% 9.30% 8.95% 0 4 0 0.105 0
3 9.30% 10.00% 9.65% 15 19 0.394737] 0.500 1.4475
4 10.00% | 10.70% | 10.35% 13 32 0.342105| 0.842 1.3455
5 10.70% | 11.40% | 11.05% 5 37 0.131579| 0.974 0.5525
6 11.40% | 12.10% | 11.75% 1 38 0.026316| 1.000 0.1175
) 3.793

Fuente: elaboracion propia

La Media (x) esta dada por X fixi / n = 3.793 / 38 = 9.9816%

La Mediana (Md) esta dada por: Md = Lins + [ (n/2 — F i1) / fi]w, correspondientes a la
clase donde se ubica el valor de Frecuencia absoluta acumulada (Fi) =n/2 = 19, esto es, la
clase 3. Sustituyendo los valores se tiene lo siguiente: Md = 9.30 + [ (19 — 4) / 15] 0.70 =
10.0000%

Para la Moda (Mo) el célculo es el siguiente: Mo= Li;s + [ d1 / (d1 + d2) ]w,
correspondientes a la clase donde se ubica el valor de Frecuencia absoluta observada (fi) con
mayor incidencia, esto es, la clase 3 (15 ocurrencias). Sustituyendo los valores se tiene lo
siguiente: Mo=9.30 + [ (15 - 0) / ((15 — 0) + (15— 13))) ] 0.70 = 9.9176%

o Media, Mediana y Moda para la variable “Comision” de los créditos hipotecarios en

UDlIs

El monto de la comisidn en porcentaje de las 38 opciones de crédito hipotecario en
UDIs, ordenados de menor a mayor, se muestra en la Tabla 1.13:

Tabla 1.13 Comisién aplicada en las opciones de crédito hipotecario en UDIs
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Fuente: elaboracion propia a partir de datos del simulador de créditos hipotecarios de
Conafovi

El nGmero de muestras (n) es igual a 38, el rango (R, diferencia entre los valores
méximo y minimo) es igual a 2%, el nimero de clases necesarias (k) es igual a ¥n = 6
(redondeado al entero inmediato inferior), la amplitud de clase (w) es igual a R/k = 2.0/6 =
0.40%. Con estos datos, se construye la Tabla 1.14, con sus valores de Marca de clase (xi)



igual a (Linf + Lsup) / 2, Frecuencia observada absoluta (fi), Frecuencia absoluta acumulada
(Fi), Frecuencia absoluta relativa (hi) y Frecuencia acumulada relativa (Hi)
Tabla 1.14 Clases para la variable “Comision” de las opciones de crédito hipotecario en UDIs

Clase Linf Lsup xi fi Fi hi Hi fixi
1 1.90% 2.30% 2.10% 1 1 0.026316| 0.026 0.021
2 2.30% 2.70% 2.50% 0 1 0 0.026 0
3 2.70% 3.10% 2.90% 20 21 0.526316| 0.553 0.58
4 3.10% 3.50% 3.30% 0 21 0 0.553 0
5 3.50% 3.90% 3.70% 0 21 0 0.553 0
6 3.90% 4.30% 4.10% 17 38 0.447368| 1.000 0.697

) 1.298

Fuente: elaboracion propia

La Media (x) esta dada por X fixi / n=1.298 / 38 = 3.4158%

La Mediana (Md) esta dada por: Md = Lins + [ (n/2 — F i1) / fi]w, correspondientes a la
clase donde se ubica el valor de Frecuencia absoluta acumulada (Fi) =n/2 = 19, esto es, la
clase 3. Sustituyendo los valores se tiene lo siguiente: Md = 2.70 + [ (19 — 1) / 20] 0.40 =
3.0600%

Para la Moda (Mo) el célculo es el siguiente: Mo= Lij;s + [ d1 / (d1 + d2) ]w,
correspondientes a la clase donde se ubica el valor de Frecuencia absoluta observada (fi) con
mayor incidencia, esto es, la clase 3 (20 ocurrencias). Sustituyendo los valores se tiene lo
siguiente: Mo=2.70 + [ (20 - 0) / ((20 — 0) + (20 — 0))) ] 0.40 = 2.9000%

o Media, Mediana y Moda para la variable “Avaltio” de los créditos hipotecarios en

UDlIs

El monto del avalto en porcentaje de las 38 opciones de crédito hipotecario en UDIs,
ordenados de menor a mayor, se muestra en la Tabla 1.15:

Tabla 1.15 Avaluo aplicado en las opciones de crédito hipotecario en UDlIs

0.22% 0.22% 0.25% 0.29% 0.29% 0.29% 0.29% 0.29%
0.29% 0.29% 0.29% 0.29% 0.29% 0.29% 0.29% 0.29%
0.29% 0.29% 0.29% 0.29% 0.29% 0.29% 0.29% 0.29%
0.45% 0.47% 0.48% 0.49% 0.53% 0.53% 0.53% 0.60%
0.63% 1.68% 1.80% 2.04% 2.16% 2.28%

Fuente: elaboracion propia a partir de datos del simulador de créditos hipotecarios de
Conafovi

El namero de muestras (n) es igual a 38, el rango (R, diferencia entre los valores
méximo y minimo) es igual a 2.0602%, el nimero de clases necesarias (k) es igual a Yn = 6
(redondeado al entero inmediato inferior), la amplitud de clase (w) es igual a R/k = 2.0602/6 =



0.3440%. Con estos datos, se construye la Tabla 1.16, con sus valores de Marca de clase (xi)
igual a (Linf + Lsup) / 2, Frecuencia observada absoluta (fi), Frecuencia absoluta acumulada
(Fi), Frecuencia absoluta relativa (hi) y Frecuencia acumulada relativa (Hi)

Tabla 1.16 Clases para la variable “Avalto” de las opciones de crédito hipotecario en UDIs

Clase Linf Lsup xi fi Fi hi Hi fixi

1 0.22% 0.56% 0.39% 31 31 0.815789| 0.816 |0.120435

2 0.56% 0.90% 0.73% 2 33 0.052632| 0.868 0.01465

3 0.90% 1.25% 1.08% 0 33 0 0.868 0

4 1.25% 1.59% 1.42% 0 33 0 0.868 0

5 1.59% 1.94% 1.76% 2 35 0.052632| 0.921 0.03529

6 1.94% 2.28% 2.11% 3 38 0.078947| 1.000 |0.063255
) 0.23363

Fuente: elaboracion propia

La Media (x) esta dada por X fixi / n=0.2336 / 38 = 0.6148%

La Mediana (Md) esta dada por: Md = Lins + [ (/2 — F i1) / fi]w, correspondientes a la
clase donde se ubica el valor de Frecuencia absoluta acumulada (Fi) =n/2 = 19, esto es, la
clase 1. Sustituyendo los valores se tiene lo siguiente: Md = 0.22 + [ (19 — 0) / 31] 0.3440 =
0.4273%

Para la Moda (Mo) el célculo es el siguiente: Mo= Li,s + [ d1 / (d1 + d2) ]w,
correspondientes a la clase donde se ubica el valor de Frecuencia absoluta observada (fi) con
mayor incidencia, esto es, la clase 1 (31 ocurrencias). Sustituyendo los valores se tiene lo
siguiente: Mo=0.22 + [ (31— 0) / ((31 — 0) + (31 — 2))) ] 0.3440 = 0.3942%



ANEXO 2. PROYECCIONES DE INCREMENTO EN EL VALOR DE LAS UDIs

Como se revisé en el Capitulo 11, el 1° de abril de 1995 el Banco de México (Banxico)
publicé en el Diario Oficial de la Federacion (DOF) el Decreto por el cual se crearon las UDIS
y el Procedimiento para el célculo del valor de las mismas. Para el céalculo del valor en
moneda nacional de la UDI, Banxico establecié que las variaciones del valor de la misma
deberian corresponder con las variaciones del indice Nacional de Precios al Consumidor
(INPC), en base a observaciones de precios ya realizadas. De igual forma, las variaciones en el
valor de la UDI deberian tener el menor rezago posible respecto a las variaciones observadas
en el INPC.

El INPC tiene una periodicidad de calculo quincenal y de presentacion quincenal y
mensual. El resultado mensual es el promedio de las dos quincenas de un mismo mes. Para la
difusion de dichos resultados el Banco de México publica en el Diario Oficial de la Federacion
a mas tardar el dia 10 de cada mes el nivel del INPC correspondiente a la segunda quincena
del mes inmediato anterior, y a lo mas, el dia 25 el nivel correspondiente a la primera quincena
del mismo mes. Por otra parte, la tarde del dia previo a la publicacién en el Diario Oficial de la
Federacion el Banco de México pone a disposicion de los agentes econdmicos en su pagina
Web la informacidn de este indicador.

Como ejemplo, en la 12 quincena de febrero de 2009, el INPC tuvo un valor de
134.2310, y para la 22 quincena del mismo mes, un valor de 134.5030. El valor mensual del
INPC correspondiente al mes de febrero de 2009 es de 134.3670

Asi mismo, para determinar el incremento porcentual del INPC de una fecha en
relacion a otra fecha, la formula utilizada es: INPC, / INPC, — 1. Por ejemplo, en el mes de
enero de 2008 el INPC tuvo un valor de 126.1460, y para el mes de enero de 2009 el valor
correspondiente fue de 134.0710, el incremento observado en enero de 2009 en relacién con
enero de 2008 es = 134.0710/ 126.1460 — 1 = 6.2824%



Los promedios mostrados en la Tabla 2.1 corresponden al promedio del incremento
porcentual anual del INPC de enero de 2002 a enero de 2009, al promedio del incremento
porcentual anual del valor de las UDIs en las mismas fechas mencionadas anteriormente y al
promedio de incremento en pesos / dia del valor de las UDIs para los mismos afios. Se toman
s6lo los valores correspondientes a los afios 2002 a 2009 debido a que se observa que en estos
afios ha habido un mayor control en la inflacién por parte de las autoridades del gobierno
federal y Banco de México

Tabla 2.1 Valores e incrementos anuales del INPC y UDIs de enero de 1996 a enero de 2009

PERIODO INPC INCR % UDIs INCR % |INCR $
1-ene-96 45.033000 1.339150
1-ene-97 56.942000 26.45% 1.712991 27.92% 0.001024222
1-ene-98 65.638000 15.27% 2.001235 16.83% 0.00078971
1-ene-99 78.119000 19.01% 2.364061 18.13% 0.000994044
1-ene-00 86.730000 11.02% 2.672114 13.03% 0.000843981

1-ene-01 93.765000 8.11% 2.910462 8.92% 0.000653008
1-ene-02 98.253000 4.79% 3.055569 4,99% 0.000397553
1-ene-03 103.320000 5.16% 3.226234 5.59% 0.000467575
1-ene-04 107.661000 4.20% 3.352470 3.91% 0.000345852
1-ene-05 112.554000 4.54% 3.535050 5.45% 0.000500219
1-ene-06 116.983000 3.94% 3.638474 2.93% 0.000283353
1-ene-07 121.640000 3.98% 3.789867 4.16% 0.000414775
1-ene-08 126.146000 3.70% 3.933466 3.79% 0.000393422
1-ene-09 134.071000 6.28% 4,185501 6.41% 0.000690507

PROMEDIO 4.57% 4.65% $ 0.000437

Fuente: elaboracién propia a partir de datos de Banco de México
Como se observa en la tabla anterior, el promedio del incremento en porcentaje del
valor de las UDIs de enero de 2002 a enero de 2009 es de 4.65% y el promedio del incremento
en pesos / dia del valor de las UDIs de enero de 2002 a enero de 2009 es de $0.000437. Con
estos valores y una tendencia lineal se construyé la Tabla 2.2, que muestra las proyecciones de
incremento en el valor en pesos de las UDIs



Tabla 2.2 Proyecciones del valor de las UDIs por Incremento por Tendencia Lineal,

Incremento en % e Incremento en $, de enero de 1996 a enero de 2040

Fecha Valor Real Trend Incr en % Incren $
1-ene-1996 1.339150 1.339150 1.339150 1.339150
1-ene-1997 1.712991 1.712991 1.712991 1.712991
1-ene-1998 2.001235 2.001235 2.001235 2.001235
1-ene-1999 2.364061 2.364061 2.364061 2.364061
1-ene-2000 2.672114 2.672114 2.672114 2.672114
1-ene-2001 2.910462 2.910462 2.910462 2.910462
1-ene-2002 3.055569 3.055569 3.055569 3.055569
1-ene-2003 3.226234 3.226234 3.226234 3.226234
1-ene-2004 3.352470 3.352470 3.352470 3.352470
1-ene-2005 3.535050 3.535050 3.535050 3.535050
1-ene-2006 3.638474 3.638474 3.638474 3.638474
1-ene-2007 3.789867 3.789867 3.789867 3.789867
1-ene-2008 3.933466 3.933466 3.933466 3.933466
1-ene-2009 4.185501 4.185501 4.185501 4.185501
1-ene-2010 - 4.499986 4.378285 4.350909
1-ene-2011 - 4.703453 4.582840 4.510289
1-ene-2012 - 4.906920 4.796911 4.669668
1-ene-2013 - 5.110944 5.021550 4.829485
1-ene-2014 - 5.314411 5.256000 4.988865
1-ene-2015 - 5.517878 5.501355 5.148245
1-ene-2016 - 5.721345 5.758123 5.307625
1-ene-2017 - 5.925369 6.027569 5.467441
1-ene-2018 - 6.128836 6.308780 5.626821
1-ene-2019 - 6.332303 6.603073 5.786201
1-ene-2020 - 6.535770 6.911055 5.945581
1-ene-2021 - 6.739794 7.234242 6.105397
1-ene-2022 - 6.943261 7.571543 6.264777
1-ene-2023 - 7.146728 7.924534 6.424157
1-ene-2024 - 7.350194 8.293944 6.583537
1-ene-2025 - 7.554219 8.681593 6.743353
1-ene-2026 - 7.757686 9.086170 6.902733
1-ene-2027 - 7.961152 9.509567 7.062113
1-ene-2028 - 8.164619 9.952658 7.221493
1-ene-2029 - 8.368644 10.417626 7.381310
1-ene-2030 - 8.572111 10.902898 7.540690
1-ene-2031 - 8.775577 11.410743 7.700069
1-ene-2032 - 8.979044 11.942211 7.859449
1-ene-2033 - 9.183069 12.499919 8.019266
1-ene-2034 - 9.386535 13.081981 8.178646
1-ene-2035 - 9.590002 13.691118 8.338026
1-ene-2036 - 9.793469 14.328590 8.497405
1-ene-2037 - 9.997494 14.997536 8.657222
1-ene-2038 - 10.200960 15.695693 8.816602
1-ene-2039 - 10.404427 16.426326 8.975982
1-ene-2040 - 10.607894 17.187937 9.135362

Fuente: elaboracion propia



En modo gréfico, la informacidn de la Tabla 2.2 tiene el siguiente comportamiento

Proyecciones de valor de UDIs
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Figura 2.1 Proyecciones de valor en pesos de las UDIs con incremento por Tendencia lineal,
Incremento en % e Incremento en $

En la proyeccion por Tendencia lineal el valor de la UDI se incrementa en forma de
linea recta, la formula empleada es tendencia de Microsoft Excel 2002

En la proyeccion por Incremento en %, cada valor correspondiente a un afio Y, se toma
considerando el incremento en % del afio X, por ejemplo, para el 1 de enero de 2009, el valor
de UDI fue de 4.185501, el incremento promedio de 2002 a 2009 fue de 4.65%, por lo que el
valor esperado para el 1 de enero de 2010 es = 4.185501 * (1 + 4.65%) = 4.380195, el
incremento en pesos / dia es = (4.380195 — 4.185501) / 365 = $0.000533. Para el 1 de enero de
2011, el valor de la UDI sera de 4.380195 * (1 + 4.65%) = 4.583946 y el incremento en pesos
/ dia es = (4.583946 — 4.380195) / 365 = $0.000558

Para la proyeccion por Incremento en $, dado que el promedio de incremento en $ de
enero de 2002 a enero de 2009 fue de $0.000437 / dia, entonces cada nuevo valor Y de la UDI
estara dado por: UDIy = UDIy + 0.000437 * numero de dias transcurridos de X a Y. Por
ejemplo, el valor de la UDI el 1 de abril de 2009 fue de 4.230828, el valor esperado el 1 de

mayo de 2009 sera de 4.230828 + 0.000437 * 30 = 4.243928 y para el 1 de junio sera de
4.243928 + 0.000437 * 31 = 4.257464
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