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MEXICO: Estructura del Sector ViviendaMEXICO: Estructura del Sector Vivienda
COMISIÓN NACIONAL DE 

VIVIENDA
Es el organismo Coordinador de la 

Política Nal.
de Vivienda.   Actualmente administra los recursos para 

subsidio a la vivienda

ORGANISMOS 
NACIONALES DE 

VIVIENDA

ORGANISMOS ESTATALES DE 
VIVIENDA

INSTITUCIONES DE 
FINANCIAMIENTO 

PUBLICO Y PRIVADO

CONSEJO NACIONAL DE VIVIENDA
Órgano de Asesoría y Consulta de la CONAVI

Integrado por el Sector Público, Privado, Academico y 
Organizaciones Sociales. 

Funciona a través de Comités de trabajo.
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SOCIEDAD HIPOTECARIA FEDERAL
Banca de Desarrollo. 

Fondea la operación de las Sociedades 
Financieras de Objeto Limitado. 

En el corto plazo solo otorgará garantías.

INFONAVIT.
Trabajadores Asalariados
Recursos provenientes de 

aportaciones  patronales al fondo de
vivienda

FOVISSSTE
Trabajadores del Gobierno

Recursos Provenientes de las aportaciones 
patronales a su  fondo de vivienda

FONHAPO
Para trabajadores no asalariados

Recursos provenientes del Gobierno
Eederal y Estatal

INSTITUTOS ESTATALES DE VIVIENDA
Recursos provenientes del Gobierno 
Federal y  Estatal. Sus políticas son 

Diferentes  en cada Estado

SOFOLES.
Sociedades Financieras de Objeto Limitado

Otorgan crédito a la Construcción e
hipotecario, se fondean  de SHF  y  

con recursos propios

BANCA PRIVADA
Financian la construcción y crédito 

hipotecario para
vivienda con recursos propios
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Mandato y Actividades de SHF (Sociedad Hipotecaria Federal)Mandato y Actividades de SHF (Sociedad Hipotecaria Federal)
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Rol de SHF en el Mercado de ViviendaRol de SHF en el Mercado de Vivienda
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Instituto del Fondo de Vivienda de los trabajadores.Instituto del Fondo de Vivienda de los trabajadores.

Pilar del sistema de financiamiento hipotecario en México.
Organismo tripartito: Empresas, Empleados y Gobierno Federal.
Administrador de fondos de pensiones, con el 31% de las pensiones privadas.
Incluye seguro de desempleo en el crédito.
Realizó la primera titularización de 2004, denominados CEDEVIS.
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Sus recursos provienen del 5% de aportaciones salariales que por Ley deben
aportar los patrones al fondo del trabajador y de los recursos provenientes de la
cartera de crédito otorgada.

Operación
Relación estrecha con constructores.
Análisis de crédito sistematizado, con rapidez en toma de decisiones.
Sin verificación de buró de crédito.
Conocimiento previo del salario del solicitante.



Producto INFONAVIT

Denominado en salario mínimo, con plazos hasta 30 años y tasas de 4% al 10%
más incremento del salario. El 5% de salario pagado por el patrón se aplica al pago
de mensualidad y se utiliza el Saldo de Subcuenta de Vivienda (SSV) del trabajador
para integrar la cuota inicial.
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Producto Apoyo INFONAVIT
Se otorga con recursos de la Banca ó SHF para trabajadores de
más de 10 salarios. El valor vivienda es sin límite y bajo
condiciones más favorables de interés y enganche ya que aplica la
subcuenta de vivienda como garantía en caso de incumplimiento.



Mercado

Amplio conocimiento del mercado derivado de la salida de la Banca del
mercado hipotecario por la crisis de 1994.
Cobertura desde 50 mil hasta 150 mil UDIS de valor de vivienda con

SOFOLES (Sociedades financieras de objeto limitado)SOFOLES (Sociedades financieras de objeto limitado)
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fondeo SHF y en valores superiores otorgamiento con fondeo propio.
Vinculados al financiamiento a constructores para la originación del
crédito individual.
Especialistas en el otorgamiento de crédito a economía informal.
Estructura propia que garantiza ágil y flexibilidad en el otorgamiento de
crédito.
Importantes fusiones con la Banca (Hipotecaria Nacional+BBVA
Bancomer).



Regreso al mercado hipotecario a partir del 2000 con presencia de ScotiaBank y
Banorte con participación en el segmento de media y residencial
El resto de la Banca se incorpora gradualmente, optando algunas por fusiones
para incrementar su cuota de mercado.

BANCABANCA
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Esto provoca una fuerte competencia que se refleja en:

Disminución de tasa.
Disminución en comisiones.
Ampliación de plazo para disminuir el pago por mil.
Disminución de valores mínimos de vivienda.
Proliferación de productos.
Proliferación de destinos.
Productos de pago de pasivos para los portafolios antiguos.
Ofertas especiales a promotores.
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Créditos estimados en 2008 para 800.000
viviendas
Créditos estimados en 2008 para 800.000
viviendas

Número de créditos

Infonavit
41%

Conavi
10%

Fovissste
9%

Monto de los créditos

Fovissste 
11%

Conavi 
1%

Infonavit
$9.977 M 

39%
Banca
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Banca
20%

41%

Otras 
entidades

4%

Fonhapo
16%

Las Sofoles y entidades financieras canalizan un mo nto mayor 
de recursos.

Fuente: CONAVI.

Fonhapo
1% Otras 

entidades 3%

Banca
$11.558 M

45%

1.324.460 Créditos USD$25.595 millones
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Oferta Hipotecaria

� Destino: 
� Adquisición.

� Moneda: 
� Salarios Mínimos.

� Seguro:

2000-2002

� Destinos: 
� Adquisición.

� Apoyo Infonavit.
� Cofinanciamiento.
� Pagador Puntual

� Pago de Pasivos.
� Mejora de Condiciones

2003-2005 2006-2008

� Destinos: 
� Binacional.
� Producto Fovissste:

� Alia2
� Respalda2

� Herencia.
� Pago inicial bajo
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� Seguro:
� Vida.
� Daños.

� Mejora de Condiciones
� Liquidez.
� Lotes con Servicios.

� Moneda: 
� Pesos.
� Salarios Mínimos.

� Seguro:
� Vida.
� Daños.
� Desempleo.
� Contenidos.
� Responsabilidad Civil.

� Pago inicial bajo
� Remodelación, ampliación    

y mejoras.
� Cambio de casa.
� Construcción.

� Moneda: 
� Pesos.
� Salarios Mínimos.
� Dólares.
� Euros.

� Seguro:
� Vicios Ocultos.
� Gastos Médicos.



El aumento del poder adquisitivo y la disminución de tasas de 
interés hipotecarias, permite a las familias acceder a una mejor 
vivienda

11,75%

25,0%

20,0%

15,0% 14,0% 13,5%
12,5% 12,5%

80.000

100.000

120.000

140.000

160.000

180.000

200.000

15%

20%

25%

30%
Valor de Vivienda Tasa de Interés Hipotecaria
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Ahora pueden comprar una vivienda 
del doble del valor que en el 2000

Fuente: Estimaciones con datos de IMSS y Banco de México.



Las características del producto hipotecario han mejorado…

AÑO TASA COMISIÓN DE 
APERTURA PLAZO PAGO POR MIL

2000 25% 6% 15 años $20

15Banca Hipotecaria��������	��
��
������������

Con programas de pago puntual, 
las tasas llegan a niveles históricos (9%)...

2006 11.75% 2.25% 25 años $12.66

A FUTURO A la baja A la baja 30 años < $12
y diferida



Hay un claro complemento entre Banca y Sofoles para atender el 
mercado…

526
452

600

700

800

900

1.000

1.100

1.200
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452

164

0

100

200

300

400

500

Banco con
Mayor Valor
Promedio

Banco con
Menor Valor

Promedio

Sofol con
Mayor Valor
Promedio

Sofol con
Menor Valor

Promedio

Fuente: Asociación de Bancos de México (ABM). Instituciones Bancarias que comparten información.

Bancos principalmente en el segmento Medio - Residencial y 
Sofoles en Interés Social...

Banca:
Valor mínimo de 
inmueble $220,000

Sofoles:
Valor mínimo de 
inmueble $164,000
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GeneralidadesGeneralidades

• Se han promovido mecanismos de ahorro previo conjuntamente con los
subsidios, con el fin de que los compradores cubran el pago inicial para obtener
un crédito hipotecario.

• Se ha desarrollado un sistema de subsidio general que considera la
capacidad económica y el esfuerzo de ahorro previo.

• Los programas federales que existen son manejado por la SHF y Tu Casa a
cargo de FONHAPO.

• En 2007 se anunció la puesta en marcha del Programa a cargo de la
CONAVI, pero operado a través de la SHF quien incorpora a todas las
entidades ejecutoras (entidades relacionadas con el financiamiento y crédito
habitacional). Este subsidio puede llegar a ser hasta por el 20% del crédito.

• Este programa combina subsidio, crédito, ahorro y, si es necesario, una
garantía aplicable a: Adquisición, mejoramiento, autoconstrucción y adquisición
de lote con servicios mínimos.



FONHAPOFONHAPO

Programa de Créditos con Subsidio del Gobierno Federal, cuyo fin es otorgar
apoyos económicos a personas de bajos ingresos mediante un subsidio federal y
un crédito para adquisición de vivienda, ya sea nueva o usada. En 2007 se
otorgaron 218.000 subsidios.

Mecanica Operativa

SHF otorga una línea de crédito
sin garantia a HN Bancomer.

HN Bancomer otorga crédito a
Clientes.

SHF fondea recursos para pago a
Promotores.

HN Bancomer liquida créditos a
SHF.

Mecanica Operativa
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Esquema de financiamiento a través de BORHIs
(Bonos respaldados con hipotecas)
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LosLos 2.9 millones de dólares2.9 millones de dólares acumulados en 2007, acumulados en 2007, 
equivalen alequivalen al 13.32%13.32% de los recursos programados de los recursos programados 
a nivel nacional para financiamiento de vivienda.a nivel nacional para financiamiento de vivienda.

.//6��� 2�7 4/1

.//4� 2�30 38433

.//0�� 2�.3 .89./

:������� 6. 68477



• Clara segmentación del mercado, atendido en forma complementaria por entidades
estatales y privadas.

• Tasas de interés bajas con respecto a niveles históricos.

• Fortalecimiento de canales especializados.

• Colocación de acciones en Bolsa de empresas constructoras.

Factores claves de éxitoFactores claves de éxito
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• Colocación de acciones en Bolsa de empresas constructoras.

• Bursatilización de cartera de los Bancos contribuye a la disminución de la tasa de
interés, atando créditos de largo plazo con emisiones de igual plazo.

• Desarrollo de compañías de seguros de crédito.

• Mejoramiento de los productos de crédito hipotecario:
•Disminución de comisión de apertura (diferida)
•Aumento en los plazos.
•Disminución de la cuota por millón.
•Incentivos a usuarios cumplidos.



• Una fuerte sistematización que intercomunica los buró de crédito y la información
salarial principalmente, contribuye a lograr excelentes tiempos de respuesta.

• Empieza a cobrar importancia el concepto de sostenibilidad de la vivienda, favoreciendo
con mejores oportunidades de crédito las viviendas con atributos especiales, tales como
sistemas de calefacción solar, bombillos ahorradores, ahorradores de agua, de forma tal
que lo que se ahorra en servicios se pueda destinar a comprar un mejor inmueble
(Hipoteca verde).

Factores claves de èxitoFactores claves de èxito
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(Hipoteca verde).

• La emisión de certificados bursátiles con respaldo de hipotecas (BORHIS) es exitosa
siempre y cuando tenga un esquema de segundo revisor o calificador (para evitar el
riesgo de la subprime), así como el seguro de crédito a la vivienda (el cual en EEUU fue
eliminado para mejorar la rentabilidad). El originador también debe aportar parte del
capital.

•Créditos cofinanciados (dos entidades compartiendo en primer grado la misma hipoteca)
amplían las posibilidades para otorgar crédito, especialmente a los estratos medios y
bajos.



Vivienda en México: Lecciones en 
financiación hipotecaria

Francisco Sebá del C.
BBVA

Julio 29 de 2008



CONDICIONES DE USO
La Cámara Colombiana de la Construcción procura que los datos suministrados en las  
“Presentaciones”, publicadas en su página web y/o divulgadas mediante medios electrónicos, mantengan altos 
estándares de calidad. Sin embargo, no asume responsabilidad alguna desde el punto de vista legal o de 
cualquier otra índole, por la integridad, veracidad, exactitud, oportunidad, actualización, conveniencia, contenido 
y/o usos que se dé a la información y a los documentos que aquí se presentan. 

La Cámara Colombiana de la Construcción tampoco asume responsabilidad alguna por omisiones de información 
o por errores en la misma, en particular por las discrepancias que pudieran encontrarse entre la versión o por errores en la misma, en particular por las discrepancias que pudieran encontrarse entre la versión 
electrónica de la información publicada y su fuente original.

La Cámara Colombiana de la Construcción no proporciona ningún tipo de asesoría, por lo tanto la información 
publicada no puede considerarse como una recomendación para la realización de operaciones de construcción, 
comercio, ahorro, inversión, ni para ningún otro efecto.

Los vínculos a otros sitios web se establecen para facilitar la navegación y consulta, pero no implican la 
aprobación ni responsabilidad alguna por parte de la Cámara Colombiana de la Construcción, sobre la 
información contenida en los mismos. En consideración de lo anterior, la Cámara Colombiana de la 
Construcción por ningún concepto será responsable por el contenido, forma, desempeño, información, falla o 
anomalía que pueda presentarse, ni por los productos y/o servicios ofrecidos en los sitios web con los cuales se 
haya establecido un enlace.

Se autoriza la reproducción total o parcial de la información contenida en esta página web o documento, siempre 
y cuando se mencione la fuente.


