
Replican hipotecas
solidez económica

Scotíabank
La expectativa del fondeo a la vivienda mantiene una estrecha relación con el dinamismo

económico y el fortalecimiento financiero de los trabajadores asevera Enrique Margain al
asegurar que aún hay espacio para bajar las tasas de interés por parte de la banca comercial

VÍCTOR LOMELÍ ÁNGELES

La consolidación macroeconómica del país
es el factor principal que
permitirá al sector hipo
tecario nacional llegar a

tasas de fondeo mas competitivas e
incrementar la penetración crediti
cia para un mayor número de perso
nas afirma Enrique Margain Pitman
director ejecutivo de Crédito Hipote
cario de Scotíabank

En entrevista para CAPITAL DE
MÉXICOrefierequeaún existe espa
cio para que la banca comercial logre
tasas de interés menores a las dispo
nibles aunque admite que el fortale
cimiento del poder adquisitivo de los
consumidores también juega un pa
pel determinante en la disponibilidad
crediticia

Al referir que el incremento del in
greso familiar y el engrasamiento de
la clase media permitieron a los ac
tores financieros aumentar la cartera

hipotecaria señala que en la medida
en la que exista confianza del consu
midor para cumplir con sus compro
misos financieros a largo plazo habrá
incentivos para contratar un crédito
hipotecario

De cara a la discusión de fin de año
sobre el aumento en los salarios mí

nimos y sin mencionar alguna de las
propuestas manejadas por comentes
políticas o autoridades locales consi
dera indispensable tomar en cuenta
que el eventual incremento impacte
realmente en los bolsillos de los mexi

canos y les permita acercarse a mejo
res instrumentos financieros

A la luz de que las personas
reciban un mayor ingreso que no sea
inflacionario y conlleve a una mejo
ra real en la economía de las familias

podría impactar en el sector apunta
Recuerda que una de las cosas

que se pide a quienes buscan contra
tar una hipoteca es que comprueben
sus ingresos pues en función de ellos
se puede medir su capacidad de pago
v ofrecerle un crédito adecuado

ABONO CREDITICIO

De acuerdo con Margain una persona
puede pagar hasta 30 por ciento de su
ingreso bruto en el pago mensual del
crédito hipotecario y hasta 40 puntos
de su ingreso en todas sus deudas al
considerar tarjetas de crédito pagos
mínimos etcétera

Datos del Instituto Mexicano del

Seguro Social IMSS indican que el
salario promedio de los trabajadores
formales del país pasó de 282 32 pesos
diarios en enero a 280 06 en octubre

pasada es decir alrededor de ocho mil
500 pesos mensuales

Por región el mes pasado la zo
na centro tenía una paga promedio
de 333 71 pesos diarios a poco más de
diez mil pesos mensuales desde los
33907 del primer mes de 2014

La remuneración promedio en el
occidente del país fue de 243 50 pe
sos contra los 245 02 de enero es de
cir alrededor de siete mil 500 pesos

De acuerdo con datos del Institu

to Nacional de Geografía y Estadísti
ca Inegi de los 493 millones de per
sonas ocupadas al tercer trimestre del
año poco más de 29 millones 327 mil
habitantes ganaban entre uno y tres

salarios mínimos ello equivale a poco
menos de seis mil 500 pesos

A septiembre pasado 6 8 millones
de habitantes percibían hasta un sa
lario mínimo 11 7 dos salarios al día y
10 9 millones hasta tres minisalarios

 096.  2014.11.18



Siete millones 200 mil habitan

tes ganan más de tres y hasta cinco
salarios mínimos y 3 3 millones más
de cinco con lo que alcanzan un in
greso mínimo de 12 mil 500 pesos
mensuales

METROS DE OPORTUNIDAD
Para el directivo entre las condicio
nes actuales del pais que representan
oportunidades para el sector se en
cuentra el bono demográfico la baja
penetración del crédito y las óptimas
condiciones del financiamiento

De acuerdo con el Instituto del

Fondo Nacional de la Vivienda para
los Trabajadores Infonavit anual
mente se suman cerca de 950 mil fa

milias que requieren de una vivienda
No obstante la demanda de la car

tera hipotecaria representa 10 pun
tos del Producto Interno Bruto PIB
cuando en otros países como Canadá
y Estados Unidos rebasa 50 puntos

Comenta que ambos factores pue
den atenderse debido a las condicio

nes favorables en la oferta hipotecaria
Estamos en niveles históricos de

tasa de interés Eso permite que los pa
gos sean muy bajos resalta

Expone que la amplia variedad de
productos hipotecarios en el sector
contribuye para alcanzar incluso in
tereses mensuales de ocho pesos por
cada mil lo que se traduce en pagos de
ocho mil pesos por un préstamo de un
millón de pesos

MÁS TASAS BAJAS
A decir de Margain estos factores ro
bustecen la solidez de los bancos y les
permiten tener la suficiente confianza
para continuar con los otorgamientos
financieros requeridos por los distin
tos estratos poblacionales

Una muestra de que las hipotecas
son un producto fundamental para los
bancos dice es que las tasas de interés
se encuentran en los mínimos históri

cos con rangos que van desde el ocho
hasta el 11 por ciento aunque no des
carta la posibilidad de que en unfutu
ro no muy lejano exista una nueva ten
dencia bajista

Aclara que ello dependerá de te
mas como una eventual disminución

del costo de fondeo de largo plazo
En la medida en que México si

ga con estabilidad macroeconómicay
consega mejores condiciones de fon
deo de largo plazo indudablemente
mejorarían las condiciones abunda

El también coordinador del Comité

de Crédito Hipotecario de la Asocia
ción de Bancos de México ABM re
marca que la alta rivalidad competi
tiva en las tasas y el buen comporta
miento de los créditos hipotecarios
son fruto de la estabilidad macroeco

nómica que vive el país
Por ello insiste en que un recorte

en las condiciones crediticias depen
derá de que esta tendencia y que los
costos de fondeo de largo plazo pue
dan seguir disminuyendo

DECISIÓN MARATÓNKA
Aclara que a la par de mejores con
diciones ligadas al crédito la banca
desarrolla constantemente una com

petencia en el servicio y diversifica
ción de sus productos

Refiere que adicional al fondeo
de adquisición y preventa existen
para construcción o ampliación y de
pago de pasivos que mejora las con
diciones de una hipoteca existente

Existen productos cofinancia
dos con los organismos de vivienda
donde se puede utilizar el saldo de la
subcuenta más el crédito del banco

afirma al señalar que las institucio
nes compiten por brindar un mejor
servicio y asesoría al cliente

Explica que la amplia gama de
productos disponibles en el merca
do se tiene que ofrecer el producto
que mejor se acomode a las necesi
dades y capacidades de pago de ca
da cliente

Actualmente insiste exis

ten muchos esquemas de financia
miento donde el ahorro mensual

determina la capacidad de pago y
con esa capacidad identifican has
ta cuánto llegaría a pagar un crédi
to hipotecario sin dañar el bienestar
familiar

La contratación de un crédito

hipotecario equivale a cuando una
persona decide correr un maratón
hay que prepararse y checarsc pre
viamente Para el fondeo hay que ver
cómo estamos en buró cuánto pode
mos pagar mes con mes y si esto pue
de ser «insistente en el tiempo Hay
que hacer una serie de consideracio
nes antes de la contratación del cré
dito menciona
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CIMENTADA EXPECTATIVA
El representante de Scoriabank re
salta el buen comportamiento de la
cartera crediticia hipotecaria en lo
que va del año respecto al año pasa
do impulsado por las mejores con
diciones en la oferta por parte de los
intermediarios la baja en las tasas de
interés y el papel activo que tiene la
banca en programas de coparticipa
ción con los organismos de vivienda

La expectativa es muy positiva
El portafolio hipotecario ha venido
creciendo a tasas de doble dígito año
con año y en el primer semestre
en términos de colocación aumen

tó alrededor de L2 o 13 por ciento lo
cual es sumamente positivo afirma
al recordar que el cierre de año resul
ta muy grato para el sector debido
a la mayor liquidez en las personas

De acuerdo con datos de la Co
misión Nacional Bancaria v de Valores

CNBV al tercer trimestre de 2014
la cartera de crédito total de la Ban

ca Múltiple que incluye la manejada
por Sociedades Financieras de Objeto
Múltiple Sofomes alcanzó un saldo
de tres billones 163 mil millones de pe
sos lo que representa un aumento de
8 4 unidades porcentuales comparado
con lo registrado a igual mes de 2013

Los créditos comerciales suma
ron un billón 912 mil millones de

pesos lo que representa el 60 4 pun
tos de la cartera total mientras que
el segmento de la vivienda sumó 548
mil millones es decir 17 3 unidades
de la cartera global El restante se
compone de los créditos al consumo

con 793 mil millones
El saldo sobre el financiamiento hi

potecario de los primeros nueve me
ses del año representó un aumento de
12 4 por ciento anual

El segmento de la vivienda me
dia y residencial alcanzó 467 mil
millones lo que representa el 85
unidades porccentuales del total y
registró un alza de 15 puntos com
parado con igual periodo de 2013
cuando registró 406 mil millones
de pesos

El resto de la cartera integra a la
vivienda de interés social con 81 mil

millones de pesos y que representó
una baja de 0 6 puntos

Matices del financiamiento

De acuerno con Sociedad Hipotecaria Federal SHF el precio
medio nacional en el tercertrimestredelañofuede6Z0mi pesos
comertes x rresporriierte aviviend^
porciento de las operaciones fueron superioresa 690 mipesos

En unejerado realizado porCAPITAL DE MÉXICO apoyado por
el Simulador de Crédrto Hipotecario de la Comisión Nacional pana
la Protección y Defensa de los Usuarios de los Servicios Financie
ros Condusef diez instituciones financieras otorgan un esque
ma hipotecario ai considerar el precio más alto de la SHF y áez
por ciento de enganche Las tasas oscilan entre 10 y 11 por dentó

Las condtóones crediticias impican un desembolso inicial
OTeitiafKíierekjido de16 mi 336i84pesos hastaM7millI120

y mensualidades de seis mi 92I3 hasta siete mi 164 66 pesos
Al finalo^pla2D el acreditado erogarédependendoeliiter

meoíanofinanbero un rTKxtodes un rníón 389 mi 22434 has

ta un mlon 926 mil 115 68 pesos por un aédito de 621 mi pesos
De aumentar el plazo anco años más sólo Banorte y su pro

ducto Fteáble está dspuestoa fondeareste tipo de crédito
En estecaso se deberá desembolsar inicialmentel59 mil pe

sos que incluye los 69 mil de enganche comprobar ingresos por

16 rnil150ypagarmensualmenteochomi075 13 Al final se habrá
pagado un crédto de 621 milpesos en dos millones 213 mil 14L37

Para el caso de Scotiabank Valora que tiene una tasa com
petitiva en el mercado que puede llegar a 8 75 por ciento el fi
nanciamiento es para inmuebles no menores de un millón 064
mil 328 pesos en plazos que van de X a 20 años

Dentro delsmuladorde la Condusef Scotiabank se ubka co
mo la entidad con la tasa de interés más alta entre diez partici
pantes pero con el pago mensual más bajo que ronda los nue
ve mi 80416 pesos
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