Economia nacional

Las unidades de inversion como solucion
a los créditos hipotecarios y
alternativa de ahorro

Como es tradicién en México, des
pués de cada periodo gubernamental
viene una crisis economica, y ¢l sexe-
nio 1988-1994 no fue la excepcidn.
Luego de una administracién que
dijo que el pais ya formaba parte del
primer mundo, inicid el siguiente
gobierno con una devaluacién del
peso en dictembre de 1994, la cual
gerlerd a sU vez un incremento en los
precios y en las tasas de interés du-
rante 1995. Ante tal situacién, los
deudores de la banca tuvieron pro-
blemas para cumplir sus compro-
misos con las instituciones finan-
cieras, lo cual provocd un aumento
en la cartera vencida de los bancos.

Paradar solucion a este problema,
el gobierno federal disenid diversos
programas, entre ellos el Acuerdo de
Apoyo Inmediato a Deudores de la
Banca (ADE). Con base en ese pro-
grama, quien deseara obtener sus
beneficios deberia reestructurar su
credito en un nuevo Instrumento
llamado unidad de inversion (UDT).

Dicho instrumento es una nueva
forma de realizar algunas operaciones
en las instituciones financieras, como
inversiones, créditos ¢ transacciones
comerciales, tomando en cuenta la
inflacion.

En abril de 1995, cuando se apro-
bo el programa, la unidad de inver-
si6n tuvo un valor equivalente a un
peso; a partir de entonces su valor se
ajusta con base en el indice nacional
de precios 2l consumidor {(INPC).
Esto es, conforme se incrementan los
precios de los bienes y servicios que
integran la canasta basica, el valor de
la UDI aumenta en la misma propor-
cion. Por ejemplo, sial inicio del ario
se adeudan cien UDIs y su valor es
de un peso, se adeudan cien pesos; al
final del afio, si la UDI tiene un valor
de 1.50 pesos, se deben 150 pesos. Lo
anterior es resultado del crecimiento
promedio de los precios en dicho
periodo, que fue de 50 por clento.

La UDI es una medida con valor
real; esto es, la cantidad en pesos al
inicio del periodo tendra el mismo
poder de compra al final del mismo,
porque en su cotizacion se considera
la inflacién. Por lo anterior, las uni-
dades de inversién han sido consi-
deradas como una alternativa para
solucionar los altos indices de cartera
vencida de deudores de la banca, asi
como una opcidn para su capita-
lizacion.

Desde diciembre de 1994 la carte-
ra vencida de créditos hipotecarios
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comenzé a ser una de las preocu-
paciones de gran porcentaje de la
poblacidn, ya que no podia liquidar
sus deudas con la banca por las eleva-
das tasas de interés. Poco después, en
abril de 1995, las instituciones finan-
cleras intciaron la promocién para
convencer a los deudores de rees-
tructurar los créditos mediante su
conversion en unidades de inversion,
lo que significaba celebrar un nuevo
convento entre el deudor y {a banca,
y partr de cero.

Tener un crédito hipotecario en
UDIs permuite al deudor aligerar en
el corto plazo el importe de sus pagos
mensuales, por ello se dice que el
programa es atractivo en primera ins-
tancia; sin embarge, con el trans
curso de los afios el pago mensual se
hace mas elevado, ademds la deuda
se multiplica debido a que esta ajus-
tada a la inflacion y con una tasa de
interés fija.

Por otro lado, la UDI es también
una alternativa de ahorro, ya que
existe la oportunidad de que cual-
quier persona pueda Invertir en ese
instrumento. De esta manera, una
cantidad de pesos se convierte en
UDIs de acuerdo con la conzacidon
del dfa; al retirar dicha cantdad se
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reciben los intereses mas el nuevo va-
lor de la UDI, lo cual significa un
rendimiento por arriba de la infla-
cion.

Por ejemplo, si se invierten 540
mil pesos en UDIs que valen 1.80 pe-
sos, se estaran invirtiendo 300 mil

UDls. Después de un tiempo, cuan-
do la UDI alcance un valor de dos
pesos, la inversion seguira siendo de
300 muil UDIs, lo que equivale a 600
mil pesos. Dado que el valor de la
UDI se ajusta a diario con el INPC,
es posible eliminar el efecto de la
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inflacton. Ademas, debe considerarse
la tasa de interés que ofrece el banco,
que fluctta entre 1.0y 6.5 por ciento,
dependiendo del plazo y del monto
que se Invierta.

La UDI protege relativamente el
capital ya que es posible contar con
tasas de interés reales, es decir, adicio-
nales a la inflacion promedio de la
canasta basica; por lo tanto, es un
instrumento financiero con rendi-
miento real.

Sin embargo, las UDIs no podran
resolver el problema de cartera ven-
cida del ramo hipotecario —ni de nin-
gun otro— dade que los deudores reci-
ben sus ingresos en pesos devaluados
v no en UDIs. St percibieran su
salario en dicha unidad, el programa
serla mas justo para el deudor. Se
considera que el programa fue sola-
mente un paliativo inicial porque
posteriormente ha generado un cons-
tante ajuste al alza en el monto de
los pagos mensuales y en el débito
total, por lo que cada dia mas deu-
dores se van a encontrar en las mis-
mas condiciones de 1995: sin poder
pagar las mensualidades acordadas v
adeudando mas pesos.

En suma, el sistema de UDs esta
apostando a que la inflacion bajara
en el futuro y a que mejorard la si-
tuacion econdmica de la poblacidn
deudora, lo cual se ve muy dificl
mientras no se busque reactivar el
empleo y awmentar los salarios. Si
ello no se da, pueden sobrevenir
dificulrades en la economia, como
seria una moratoria, lo cual es una
amenaza para la estabilidad linan-
ciera y soctal. Por el lado del ahorro,
las UDIs son mejor aceptadas debido
a que protegen a las inversicnes del
cfecto de la inflacién, lo cual, sumade
ala tasa de interés, permite obtener
un rendimiento real.
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