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Resumen

La literatura sobre vivienda social en América Latina ha prestado escasa
atencion al papel que desempena la digitalizacion en la gestion de créditos
hipotecarios, a pesar de que las plataformas tecnoldgicas se han convertido
en un recurso clave para la inclusion financiera. El objetivo de este articulo
fue identificar los factores tecnoldgicos asociados a la cartera vencida de
los créditos otorgados por el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para
los Trabajadores (INFONAVIT) en una regidon del norte de México, con énfa-
sis en las brechas de acceso y su relacion con el incumplimiento de pagos.
La investigacion utilizé el enfoque cuantitativo mediante la aplicacion de un
cuestionario a 247 acreditados en oficinas regionales. En el andlisis general,
se observo que el uso de correo electronico y de la aplicaciéon Mi Cuenta
Infonavit se vincula con una mayor probabilidad de mantener los créditos
vigentes. En el subgrupo de 86 acreditados con cartera vencida, el 74.4%
reportd tener correo electronico, el 45.3% declard saber usar la aplicacion,
pero solo el 17.4% la tenia instalada, lo que revela una diferencia entre cono-
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cimiento declarado y uso efectivo. Los resultados de una prueba de Chi-cuadrado evidencian que
la digitalizacion, si bien constituye un apoyo para la gestion crediticia, no garantiza por si sola me-
jores resultados. Por lo anterior, se manifiesta la importancia de acompanar de politicas inclusivas
y de programas de educacion financiera que fortalezcan las capacidades de los acreditados, en
especial de los sectores mas vulnerables.

Palabras clave: créditos hipotecarios, viviendas de interés social, tecnologias digitales, cartera
vencida, INFONAVIT.

Abstract

Research on social housing in Latin America has paid limited attention to the role of digitalization
in mortgage management, even though technological platforms have become a key resource for
financial inclusion. In this article, the objective was to identify the technological factors associa-
ted with the non-performing loan portfolio granted by the National Workers’ Housing Fund Institute
(INFONAVIT, by its acronym in Spanish) in a region of northern Mexico, with an emphasis on access
gaps and their relationship with payment defaults. The research used a quantitative approach
by administering a questionnaire to 247 borrowers in regional offices. The overall analysis showed
that the use of email and the Mi Cuenta Infonavit application is associated with a higher likelihood
of maintaining current loans. In the subgroup of 86 borrowers with past-due loans, 74.4% reported
having an email account, 45.3% claimed to know how to use the application, but only 17.4% had it
installed, revealing a gap between declared knowledge and effective use. The results of a chi-squa-
re test show that digitalization, while a support for credit management, does not in itself guarantee
better results. Therefore, it is important to support it with inclusive policies and financial education
programs that strengthen the capabilities of borrowers, especially those in the most vulnerable
sectors.

Keywords: mortgage loans, social housing, digital technologies, non-performing loans, INFONAVIT.

Introduccion

La morosidad en los préstamos hipotecarios
constituye una métrica clave para evaluar el ries-
go crediticio, ya que impacta directamente en la
estabilidad del sistema bancario y refleja la pro-
babilidad de pérdidas financieras. La magnitud
de la cartera vencida no solo determina la solidez
de las instituciones financieras, sino que también
influye en la resiliencia del sector bancario frente
a choques econémicos (Khan et al, 2020).

Un incremento en la morosidad crediticia puede
comprometer la sostenibilidad del sistema finan-
ciero y, de manera indirecta, afectar el desem-

peno de la economia real. Por ello, reducir la car-
tera vencida resulta esencial para fortalecer los
mercados financieros y promover el crecimiento
econdmico. En este contexto, realizar un andlisis
exhaustivo del riesgo crediticio se vuelve impera-
tivo para mitigar pérdidas en el proceso de otor-
gamiento de préstamos (Mahyoub y Said, 2021).

En los dltimos anos, la adopcion de tecnologias
digitales ha transformado la interacciéon entre las
instituciones financieras y los clientes, influyendo
en la gestion del riesgo crediticio. Factores como
el uso de aplicaciones moviles, la conectividad



a internet y la disponibilidad de medios de co-
municacidn electronicos han revolucionando la
manera en la que las personas trabajan, viven, y
conviven con su medio ambiente (Sharma, 2024).
Consecuentemente, en el sector de la viviendag,
las politicas y sistemas de crédito estdn siendo
transformados por el uso de plataformas digi-
tales y la automatizacion (Perry y Martin, 2023).
Por lo anterior, resulta interesante analizar tales
variables tecnolégicas para evaluar el compor-
tamiento de los acreditados y su capacidad de
pPago. A su vez, el estudio de estas variables per-
mite comprender como la digitalizacion incide en
la morosidad de los créditos hipotecarios y apor-
ta evidencia para disenar estrategias mas efecti-
vas de mitigacion del riesgo.

En ese sentido, la Organizacion de Naciones Uni-
das (ONU) (sf) indica que la tecnologia y una
buena conectividad, podrian ser elementos claves
que impulsen la igualdad en el acceso a servicios
y comercio. Sin embargo, en un reporte presenta-
do por el Panel de Alto Nivel del Secretario Gene-
ral de la ONU, la organizacion comentd que estas
innovaciones también plantean desafios signifi-
cativos, especialmente para las poblaciones vul-
nerables que enfrentan barreras para acceder y
utilizar estas tecnologias (Naciones Unidas, 2019).
En ese sentido, Honecker et al. (2022) concluyeron
que, si bien algunos consumidores han adoptado
con rapidez alternativas digitales para operacio-
nes bancarias bdsicas, los sectores de la sociedad
mas vulnerables no han sido tan diestros en su
acogimiento. Por esa razén, se evidencia la nece-
sidad de que los responsables de politicas publi-
cas fortalezcan tanto el acceso a las tecnologias
digitales como la confianza de toda la poblacion.

En algunos casos, la brecha digital en América La-
tina es un obstdculo para acceder a los servicios
de vivienda publica. Es indispensable entonces
considerar a aquellas personas y familias de bajos
ingresos que carecen de la tecnologia necesaria,
como teléfonos inteligentes o acceso a internet
confiable, para utilizar sistemas de pago en linea
o aplicaciones que proporcionan informacion
sobre saldos de vivienda (Banco Interamericano
de Desarrollo, 2020). Investigaciones indican que

proporcionar acceso a internet gratuito o de bajo
costo es insuficiente, dado que se requiere una
capacitacion integral y apoyo en el uso de tecno-
logia para que las poblaciones marginadas pue-
dan interactuar efectivamente con las platafor-
mas digitales (Ellison-Barnes et al, 2021). Esta falta
de acceso puede impedir que individuos elegibles
soliciten o mantengan su estatus de vivienda pU-
blica, exacerbando la inseguridad habitacional.

En ese sentido, los factores socioecondmicos
juegan un papel crucial en la determinacion del
acceso a la tecnologia. En muchos paises de
Ameérica Lating, incluido México, las disparidades
econdmicas significan que los hogares de bajos
ingresos pueden priorizar necesidades bdsicas
sobre inversiones tecnolégicas. La incapacidad
de pagar teléfonos inteligentes o servicios de in-
ternet puede llevar a una dependencia de solu-
ciones de vivienda informales, que a menudo son
menos estables y carecen de protecciones lega-
les (Martinez-Jiménez et al, 2020). Esta situacién
se agrava por el hecho de que las politicas pu-
blicas a menudo no consideran las barreras tec-
nolégicas que enfrentan estas poblaciones, per-
petuando un ciclo de exclusion de oportunidades
de vivienda publica (Rodriguez-Reyes et al, 2019).

En concordancia con lo anterior, el uso de la tec-
nologia para aplicaciones relacionadas con el
mantenimiento de los hogares y pagos de vi-
vienda puUblica afecta de manera desproporcio-
nada a grupos vulnerables, incluidos los adultos
mayores y aquellos con habilidades tecnolégicas
limitadas. Por ejemplo, estudios demuestran que
los adultos mayores a menudo tienen dificulta-
des con la tecnologiag, 1o que puede obstaculizar
su capacidad de navegar sistemas en linea para
solicitudes y pagos relacionados con los hoga-
res (Ellison-Barnes et al, 2021). En México, varias
iniciativas de cardcter habitacional se han digi-
talizado, y con esto, ciertos grupos poblacionales
han quedado excluidos o relegados del acceso a
servicios bdasico, profundizando la precariedad de
sus condiciones de vida.

La vivienda social en México constituye un pilar
fundamental para garantizar el bienestar y la es-
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tabilidad econdmica de millones de familias. Este
sector no solo impacta en la calidad de vida, sino
que también influye en el desarrollo urbanoy enla
equidad social. Consecuentemente, comprender
los factores que inciden en la morosidad de los
créditos hipotecarios resulta esencial, ya que di-
cha problemdatica afecta tanto a las instituciones
financieras como a los beneficiarios, poniendo en
riesgo la sostenibilidad del sistema. El Instituto del
Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajo-
dores (INFONAVIT) desempena un papel central
en este dmbito, al originar mds del 50% de todas
las hipotecas en el pais y administrar casi la to-
talidad de los subsidios destinados a la vivienda
(93%) (Romirez-Sierra et al, 2024). Ademés, se ha
documentado que el apoyo promedio otorgado
a las personas acreditadas equivale a cerca de
una quinta parte del valor de las viviendas, o que
evidencia la relevancia de estos recursos para la
poblacién con menores ingresos.

En este contexto, el objetivo fue identificar los fac-
tores tecnolégicos asociados a la cartera venci-
da de los créditos otorgados por el INFONAVIT en
una region del norte de México, con énfasis en las
brechas de acceso y su relacion con el incum-
plimiento de pagos. Y es que, a pesar de que el
instituto ha sido un actor clave en la provisidon de
vivienda en el pais, durante 2023 se registrd un
incremento significativo en los niveles de cartera
vencida; especificamente de los créditos otorga-
dos en la Ciudad de Chihuahua, México. Con un
indice de cartera vencida promedio del 24% en la
ciudad, en contraste con el 16% estatal (INFONA-
VIT, 2023). Este fenémeno representa un desafio
tanto para las familias acreditadas como para la
solidez financiera del mencionado instituto credi-
ticio (INFONAVIT, 2023).

El resto del articulo se organiza de la siguiente
manera: la seccidon 2 presenta una revision de
la literatura. La seccion 3 describe los datos, las
variables y los métodos utilizados. La seccidn 4
presenta los resultados y la discusion. Finalmente,
se presentan las principales conclusiones y limi-
taciones del estudio, asi como sugerencias para
futuras lineas de investigacion.

Contexto de la Situacion

En el estudio realizado por Medina-Conde vy Flo-
res-llhuicatzi (2019) se encontré que, a pesar de los
principios constitucionales y de derechos huma-
nos que fundamentan al INFONAVIT, en muchas
ocasiones las personas acreditadas consideran
que los intereses son altos; esto aunado al poco
tiempo otorgado para pagar los intereses las lleva,
eventualmente, a incumplir con los pagos.

Para Olivares-Aguayo et al. (2021) ese problema
se presenta cuando la persona acreditada perte-
nece a un nivel socioecondmico medio-bajo. Por
lo tanto, en el estudio se examind la salud finan-
ciera de los créditos hipotecarios en México y los
riesgos asociados. El estudio, con datos de 2015 y
un enfoque cuantitativo de amortizacién, conclu-
y6 que quienes perciben ingresos medios-bajos
(entre $2,103 y $6,309 MXN) presentan un alto ries-
go de incumplimiento en sus pagos.

En ese sentido, Colonello y Dal Borgo (2025) pon-
deraron sila inclusion de un tercer ente financiero
pudiera contrarrestar algunos de los problemas
financieros. En su estudio analizaron los impac-
tos de los esquemas de cofinanciamiento entre
el INFONAVIT y la banca privada, concluyendo que
tanto las instituciones como las personas acredi-
tadas pueden beneficiarse de estas alianzas. Por
un lado, el INFONAVIT puede atender a segmentos
de mayores ingresos, para la banca privada im-
plica compartir riesgos y ampliar la captacion de
clientes potenciales; y por el otro lado, las perso-
nas que buscan comprar vivienda acceden a un
pago inicial menor y a viviendas de mejor calidad

Sin embargo, en el estudio realizado por el Cen-
tro de Investigacion para el Desarrollo Sostenible
(CIDS), los analistas detallaron que -en México- la
industria de la vivienda se desarrolla en un entor-
no cambiante, que debe evolucionar conforme el
medio le demande. En ese sentido, se concluyd
que tanto los desarrolladores de vivienda, como
las autoridades, gestores de crédito y acredita-
dos requieren abrirse a procesos de colabora-
cién. Por lo tanto, para la organizacion resulta



fundamental reconocer que la incorporacion de
tecnologias no garantizard -por si sola- el éxito
de los proyectos habitacionales (CIDS, 2018).

En un estudio de campo realizado por Reyes y
Reyes-Sdnchez (2025), las autoras indicaron que
a las problemdaticas sefialadas con anterioridad
se suman las prdcticas irregulares e informales.
En su investigacion se encontré que las fami-
lios quedan atrapadas en deudas impagables
porque las politicas inmobiliarias y financieras,
orientadas en maximizar ganancias, promueven
viviendas en desarrollos aislados y con muchas
deficiencias. Como consecuencia, ademdas de te-
ner deudas fuertes, las familias también utilizan
estrategias informales para sobrellevar la falta de
servicios o infraestructuras.

Continuando con la influencia de la informalidad,
Baird-Zars (2023) examiné como las oficinas mu-
nicipales de uso de suelo en una region conurba-
da de México consolidan prdcticas legales pero
informales, denomindndolas instituciones grises.
La autora concluye que este tipo de instituciones
influyen de manera significativa en los procesos de
urbanizacién ya que, a través de los afos las prac-
ticas se vuelven rutinarias. A su vez, esas practicas
se convierten en saberes colectivos y habilidades
para interactuar con las normativas legales.

Metodologia

Se realizd una investigacion descriptiva correla-
cional con cdlculo de Chi-cuadrado de Pearson,
lo cual permitidé conocer la asociacion de las va-
riables tecnoldgicas que inciden en las omisiones
de pago de créditos hipotecarios INFONAVIT. La
muestra se conformo por 247 personas que acu-
dieron alas oficinas regionales del INFONAVIT en la
ciudad de Chihuahua, México, entre el 3y el 14 de
julio de 2023. El acceso a los datos se realizd pos-
teriormente a la obtencion de la autorizacion ins-
titucional, lo que ocasiond una demora en el and-
lisis. Se aplicd un muestreo por conveniencia en
el que todas las personas que asistieron en esas
fechas fueron invitadas a participar, y Gnicamen-
te aquellas que aceptaron de manera voluntaria
respondieron el cuestionario. El instrumento inclu-

y6 25 preguntas cerradas, orientadas a recabar
informaciéon sobre variables sociodemogrdficas,
situacion crediticia y uso de herramientas digita-
les vinculadas con la gestion hipotecaria. La apli-
cacion se realizdé de forma presencial en las ins-
talaciones del INFONAVIT, asegurando el cardcter
andénimo de las respuestas.

La hipdtesis del estudio se refiere a los factores
tecnologicos asociados a la cartera vencida de
los créditos otorgados por INFONAVIT, por lo que
se plantea lo siguiente:

HI. Las variables tecnoldgicas que inciden en las
omisiones de pago de créditos hipotecarios IN-
FONAVIT en la ciudad de Chihuahuag, México, son:

a) Acceso a internet.
b) Contar con correo electrénico.

c) Conocimiento de aplicaciéon moévil  “Mi
Cuenta Infonavit”.

Esta ultimo refiriéndose a la aplicaciéon Mi Cuenta
Infonavit, utilizada para la gestion de los créditos
hipotecarios por medio de una plataforma digital,
la cual puede ser accedida tanto en teléfonos in-
teligentes como en computadoras.

Resultados

Los resultados se presentan en dos niveles de
andlisis. En el primero, se describen los hallazgos
generales de la muestra total de 247 acreditados.
Posteriormente, se examina de manera especifica
el subgrupo de 86 personas con cartera vencidag,
con el fin de identificar con mayor detalle las con-
diciones vinculadas al incumplimiento de pago.

En primer lugar, se observo que, de la poblacion
encuestada, el 39% de los acreditados pertenecia
al grupo de edad entre 31y 45 anos. Sin embar-
go, es destacable que el 42% de los encuesta-
dos tenian entre 46 y 60 anos, lo que indica que
este grupo etario mayor muestra mayor interés
por regularizar y pagar sus créditos hipotecarios,
siendo también el grupo con el mayor nimero de
créditos activos.
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A continuacion, se clasificd la muestra total en
dos grupos: cartera vigente y cartera vencida. La
division se definid de acuerdo con el estado ac-
tual de los pagos de los créditos hipotecarios de
los encuestados, permitiendo una diferenciacion
clara entre aquellos que mantenian sus pPagos
al dia y aquellos que presentaban retrasos o in-
cumplimientos de hasta 9 meses en sus obliga-
ciones hipotecarias. En la Tabla 1 se muestra que
el 65.2% de los encuestados se encontraba en
la categoria de cartera vigente, mientras que el
34.8% restante estaba en cartera vencida.

Tablal.
Clasificacion de tipo de cartera

Cartera Frecuencia Porcentaje
Vigente 167 65.20
Vencido 86 34.80

Total 247 100.00

A continuacion, se presentan los resultados del
subgrupo de acreditados con cartera vencida
(n=86). Dentro de ese subgrupo, y en cuanto a
las preguntas especificas con el uso de tecnolo-
gia, los resultados se muestran en la Tabla 2, indi-
cando que el 74.4% de esas personas reportaron
tener correo electronico, lo que sugiere acceso A
internet. Ademads, el 45.3% de las personas de ese
subgrupo declararon que saben usar la aplica-
cién Mi Cuenta Infonavit; sin embargo, solo el 17.4%
tiene esa aplicacion descargada en sus teléfonos
celulares. Este hallazgo resalta la necesidad de

Tabla 2.
Preguntas de Variables Tecnologicas

fortalecer la educacion financiera y tecnologica
entre los acreditados para mejorar su capacidad
de gestionar sus créditos hipotecarios.

En la Tabla 3 se observa el andlisis de la relacion
entre el tipo de cartera y la tenencia de correo
electronico respecto al total de las personas en-
cuestadas (n=247). Los resultados muestran una
mayor proporcion de acreditados con carte-
ra vigente que dispone de esta herramienta de
comunicacion (139 casos), en contraste con los
acreditados en cartera vencida (64 casos). Aun-
que en ambos grupos existe presencia de usua-
rios con correo electronico, la diferencia en mag-
nitud sugiere que contar con este medio podria
facilitar el acceso a notificaciones o recordatorios
de pago; aumentando la probabilidad de mante-
ner el crédito al corriente.

En concordancig, en la Tabla 4 se observa la aso-
ciacion entre el tipo de cartera y el uso de la apli-
cacion Mi Cuenta Infonavit. Estos resultados evi-
dencian un nivel bajo de adopcién tecnoldgica
en los integrantes de la muestra: Unicamente 66
acreditados reportaron tener instalada la aplicao-
cién, frente a 181 que no la utilizan. No obstante,
se observa que el porcentaje de usuarios de la
aplicacion es mds elevado entre quienes tienen
cartera vigente (31.7%) que entre los acreditados
en cartera vencida (17.4%). Este hallazgo indicaria
que el uso de herramientas digitales de gestion
hipotecaria podria estar vinculado con mejores
prdcticas de administraciéon financiera y mayor
cumplimiento de las obligaciones de pago.

Frecuencia Porcentaje
Preguntas de variables tecnolégicas
Si No No sabe Si No No sabe

(Tiene correo electronico? 64 22 744 256
¢Sabe usar la aplicacion de internet Mi Cuenta Infonavit? 39 47 453 547
/Tiene la aplicacion de internet Mi Cuenta Infonavit? 15 71 174 826
¢Conoce el saldo para liquidar? 18 48 20 209 558 233
¢Conoce los diferentes canales de pago? 22 64 256 744




Tabla 3.
Asociacion de informacion entre las preguntas: ¢Tipo de car-
tera? y ¢Tiene correo electronico?

Correo
Cartera
Si No Total
Vigente 139 22 167
Vencido 64 22 86
Total 203 44 247

El andlisis conjunto de los resultados muestra que
el acceso y uso de herramientas tecnoldgicas estd
asociado con un mejor desempeno en el cumpli-
miento de los créditos, aunque persisten limito-
ciones importantes. Por un lado, la mayoria de los
acreditados con cartera vigente cuenta con co-
rreo electronico, mientras que, entre los de cartera
vencida esta proporcidn es menor, sugiriendo que
disponer de este medio de comunicacion facilita
el acceso a notificaciones y recordatorios, y puede
influir en la puntualidad de los pagos.

De manera similar, aunque el uso de la aplica-
cion Mi Cuenta Infonavit es bajo en general, su
adopcidn es proporcionalmente mas alta entre
quienes mantienen la cartera vigente (31.7%) que
entre los acreditados en cartera vencida (17.4%).
A esto se agrega que, segun la Tabla 2, el 74.4%
de los encuestados cuenta con correo electréni-
co, pero Unicamente el 17.4% tiene descargada la
aplicacién en su celular, a pesar de que el 45.3%
afirma saber utilizarla. Estos datos reflejan que la
tenencia de medios digitales no siempre se tra-
duce en su uso efectivo, lo que subraya la nece-
sidad de fortalecer tanto la educacion financiera
como la capacitacion tecnolégica de los acredi-
tados, a fin de potenciar la utilidad de estas he-
rramientas en la gestion de sus créditos hipote-
carios y reducir riesgos de incumplimiento.

Para la comprobacion de la hipdtesis, se realizd

la prueba Chi-cuadrado con la siguiente formulag,
en donde O = Datos observados y E = Datos es-

perados.
y2 - z (0 —E)?
E

Tabla 4.
Asociacion de informacion entre las preguntas: ¢Tipo de car-
tera? y ¢Tiene la aplicacion de internet Mi Cuenta Infonavit?

Aplicacién
Cartera
Si No Total
Vigente 51 110 167
Vencido 15 71 86
Total 66 181 247

Nivel de significancia: 0.05
« Correo electronico: 2 categorias
« Razdn de no pago: 5 categorias
Grados de Libertad = (2-1) (5-1) = 4

En este punto se selecciond la pregunta del cues-
tionario correspondiente al correo electronico, la
cual era de decision dicotdmica “si” 0 “no”; vy, por
otro lado, se selecciond una de las preguntas de
la seccion “datos demogrdficos” relacionada con
la razon principal por la cual la persona no realiza
su pago. La pregunta se visualizaba de la siguien-
te manera:

Pregunta. ¢Cudl es la razén principal por la cual
no hace el pago de su mensualidad?

a) Si hago los pagos

a) No tengo trabajo

a) Si tengo trabajo, pero no me alcanza para
pagar la mensualidad

a) La mensualidad es demasiado alta

a) Otro

En la Tabla 5 se observan las frecuencias obser-
vadas y esperadas de la hipdtesis; mientras que
en la Tabla 6 se observa el recuento de los casos
observados.

Tabla 5.
Frecuencias observadas y esperadas
No paga Si paga
Tiene c’or'reO Observado Esperado  Observado  Esperado
electrénico
No 26 21.5547 18 22.6286
Si 95 99.4453 108 103.3714

Total, general 121 121 126 126
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Tabla 6.
Tabla de recuento H1

¢Cudl es la razon principal por la cual no hace el pago de su hipoteca?

Sihago los pagos  No tengo trabajo

Si tengo trabajo,

pero no me al-

(anza para pagar - La mensualidad es

lamensualidad  demasiado alta Otro Total

¢Tiene correo ,

electrénico? S 108 54
No 18 16

Total 126 70

15 10 15 203
5 3 2 44
21 13 17 247

En el andlisis de Chi-cuadrado (Tabla 7) aplicado
a la relacion entre contar con correo electronico
y las razones de no pago, el valor de significancia
obtenido (p>0.05) indicé que no existe eviden-
cia estadisticamente suficiente para afirmar que
ambas variables estén asociadas. Esto significa
que la tenencia de correo electrénico, por si solg,
no explica las causas por las cuales los acredita-
dos dejaron de cumplir con sus pagos, lo cual su-
giere que los factores econdmicos y sociales po-
drian tener un peso mayor en el incumplimiento.

Tabla 7.
Cdlculo del Chi cuadrado X2 de H1

Sig. asintética

eler gl bilateral)
Chi-cuadrado 34740 4 0.482
Razon de verosimilitud 3.449 4 0.486
Asociacién lineal por lineal ~ 0.310 1 0.578
n de casos validos 247

a. 3 casillas (30.0%) han es-
perado un recuento menor
que 5. El recuento minimo
esperado es 2.32.

Lo anterior coincide con la tendencia en las res-
puestas respecto al tema tecnoldgico la cual in-
dica que la falta de cumplimiento no se atribuye
a la ausencia de acceso a internet, sino que po-
dria proponer falta de familiaridad, habilidades

o confianza en el uso de los medios electrénicos
proporcionados por el INFONAVIT. Este hallazgo
subraya la importancia de fortalecer la educa-
cién financiera y tecnolégica entre los acredita-
dos para mejorar su capacidad de gestion finan-
ciera.

Discusion

La importancia de comprender los determinantes
de la morosidad de los préstamos hipotecarios
radica en el potencial de identificar un conjunto
de indicadores de alerta, permitir una interven-
cion oportuna y minimizar la probabilidad vy los
costos asociados (Msomi, 2022).

Ramirez-Sierra et al. (2024) comentaron que en
México, el Instituto del Fondo Nacional de la Vi-
vienda para los Trabajadores (INFONAVIT) origina
mds del 50% del total de las hipotecas en el pais
y casi la totalidad de los subsidios destinados a
la vivienda (93%). Ademas, en su estudio encon-
traron que el apoyo promedio recibido por las
personas acreditadas equivalid a casi la quinta
parte del valor de las viviendas, lo que refleja la
relevancia de estos recursos para la poblacion
CoOn Menos ingresos econdmicos.

A pesar de lo anterior, Pefa-Barrera y Sandoval
(2017) opinan que el modelo de financiamiento
de vivienda en México ha resultado insuficien-
te para atender las necesidades habitacionales
mds apremiantes. La rdpida produccidon de vi-



viendas en grandes volimenes, junto con la falta
de evaluacion de riesgos en las etapas iniciales,
ha propiciado la construccidn de humerosas vi-
viendas de baja calidad que no han logrado sol-
ventar la escasez habitacional. Las autoras ana-
den que estas deficiencias han derivado en un
sistema propenso al incumplimiento de pagos
hipotecarios y cesion de créditos para la compra
de bienes inmuebles.

De alli que la politica habitacional no debe enfo-
carse en la construccion de viviendas o en una
evaluacion técnica de los costos, materiales o
plazos de entrega. Se requiere ademds un siste-
ma integral que incorpore las dimensiones socio-
les, culturales y ambientales para poder endosar
no solo la cantidad, sino la calidad de la vivienda
(Rincon-Gonzélez, 2008). En ese sentido, el autor
explica que la vivienda se puede observar des-
de tres enfoques: el instrumental, el cognitivo y el
sistémico. El primero, el enfoque instrumental, se
relaciona con el uso de la técnica y la tecnologia
para producir y difundir innovaciones; es decir,
con la creencia de que los avances tecnoldgicos
estimulan cambios culturales y sociales.

Por ejemplo, en el caso particular del INFONAVIT
se han hecho muchos intentos por mejorar sus
sistemas de cobro y comunicacion con las per-
sonas que tienen un crédito hipotecario. Especifi-
camente, en el trabajo de investigacion de Pardo
(2006) se recopilan los eventos de transformacion
del instituto, fortaleciendo los temas de tecnolo-
gia, pero también de creacion de dreas sustanti-
vas como la cobranza social a fin de servir a los
derechohabientes con el control y seguimiento
del cobro de créditos. Sin embargo, un insuficien-
te acceso a la tecnologia, particularmente a los
sistemas de pago en linea y aplicaciones moviles
para gestionar las finanzas de vivienda publica,
puede obstaculizar significativamente incumpli-
miento de los créditos hipotecarios. En un estudio
realizado en Estados Unidos, Greene et al. (2023)
concluyeron que los hogares que no tienen acce-
so a medios digitales para realizar y recibir pagos
no pueden participar plenamente en una econo-
mia cada vez mas digitalizada.

Ademds, como ya se comentd, la problematica
de la vivienda es multifactorial, entrelazando no
solo la alfabetizacion tecnoldgica, sino también el
estatus socioecondmico y la infraestructura exis-
tente de los servicios pUblicos. Por ejemplo, las
dreas con mejor infraestructura tecnoldgica tien-
den a tener precios de vivienda mds altos, lo que
puede disuadir a las familias de bajos ingresos de
acceder a estos barrios (Yu et al, 2023). Esta des-
igualdad espacial no solo afecta la disponibilidad
de viviendg, sino que también limita el acceso a
servicios esenciales que cada vez mds se ofrecen
en linea, como solicitudes de empleo y servicios
sociales, consolidando atin mds las divisiones so-
cioeconémicas (Atuesta et al, 2018). En ese senti-
do el CIDS destaca la importancia de considerar
factores como la ubicacién, cercania a escuelas,
urbanizaciéon y seguridad en los programas de vi-
vienda de INFONAVIT para evitar que las viviendas
sean abandonadas y terminen formando parte
de la cartera vencida (CIDS, 2018).

Finalmente, ademds de la tecnologia, la situa-
cidn econdmica de los beneficiarios es clave. Las
personas con empleos inestables o dificultades
financieras son las que Mas sufren para cum-
plir con los pagos de sus créditos. En México, las
condiciones laborales han cambiado significati-
vamente en los Ultimos anos, afectando la capa-
cidad de muchas personas para mantenerse al
dia con sus deudas (Zavala Villagomez, 2018). Este
fendmeno resalta la necesidad de que las politi-
cas de vivienda no solo se adapten a los avances
tecnologicos, sino que también consideren las
realidades econdmicas de los beneficiarios.

Conclusiones

El INFONAVIT visualiza la inversion en tecnologia
como una prioridad. Sin embargo, el gran nime-
ro de usuarios representa un desafio para man-
tener y actualizar la infraestructura tecnoldgica.
La rapidez con la que avanza la tecnologia im-
plica que la obsolescencia puede ocurrir de un
dia para otro, lo que requiere una constante mo-
dernizacion para mantener la competitividad y la
satisfaccion de la demanda.
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Otro reto importante es lograr la conectividad de
los usuarios. Aungque millones de personas utili-
zan teléfonos inteligentes, no se ha logrado que
el 100% de los usuarios, especialmente aquellos
de bajos recursos o de edad avanzada, tengan
acceso efectivo a internet y aplicaciones nece-
sarias para gestionar sus créditos hipotecarios. La
falta de infraestructura en dreas rurales también
dificulta el acceso a servicios digitales, limitando
asi la inclusion de estos grupos vulnerables en los
programas de vivienda publica.

Con el objetivo de examinar con mayor detalle a
la poblacion con mayores riesgos de incumpli-
miento, en esta investigacion se realizd un andlisis
especifico de los 86 acreditados en cartera ven-
cida. Los hallazgos ya presentados indican que el
74.4% de ellos contaba con correo electréonico, el
45.3% afirmo saber utilizar la aplicacion Mi Cuenta
Infonavit, pero Unicamente el 17.4% la tenia insto-
lada en su dispositivo movil. Estos datos reflejan
que, aun cuando existe cierto nivel de acceso y
conocimiento tecnolégico, la adopcion efectiva
de herramientas digitales sigue siendo limitada.
Asimismo, la diferencia entre “saber usar” y “tener
instalada” la aplicacion revela una brecha entre
la familiaridad declarada y el uso prdctico de la
plataforma, lo que limita su potencial para apo-
yar la gestion de los créditos.

En conjunto, los andlisis muestran que, si bien la
adopcién tecnolégica se asocia a un mejor des-
empeno crediticio en términos descriptivos, los
resultados inferenciales indican que estas vo-
riables no explican por si solas el incumplimiento
de pago. Esto resalta la necesidad de considerar
factores econdmicos y sociales adicionales.

La integracidon de nuevas tecnologias en la ges-
tion de créditos hipotecarios representa un avan-
ce significativo, ya que permite optimizar los
procesos de pago y mejorar la eficiencia en la
administracion de las cuentas de los beneficia-
rios. Estas herramientas digitales, como las plata-
formas en linea para la realizacion de pagos vy la
consulta de saldos, tienen el potencial de reducir
los impagos y facilitar el acceso a la informacion
en tiempo real. Sin embargo, para que estas in-

novaciones tecnologicas logren su maximo im-
pacto, es indispensable que estén acompafadas
de politicas inclusivas que tomen en cuenta las
diversas situaciones econdmicas, sociales y tec-
noldgicas de los usuarios.

Por lo tanto, es fundamental abordar estas barre-
ras mediante la implementacion de programas
de educacion financiera y tecnolégica que ca-
paciten a los usuarios en el uso de herramientas
digitales. Al mismo tiempo, las politicas publicas
deben estar orientadas a reducir las desigualda-
des socioecondmicas que impiden a los sectores
mas vulnerables acceder de manera equitativa a
una vivienda digna y sostenible. Solo a través de
un enfoque integral que combine tecnologia, ca-
pacitacion y apoyo econdmico, se podrd garan-
tizar que todos los ciudadanos, especialmente los
mds desfavorecidos, tengan las mismas oportu-
nidades de acceso a la vivienda adecuada.

Limitaciones del estudio

Este estudio presenta algunas limitaciones que
deben ser consideradas al interpretar los resulto-
dos. En primer lugar, la muestra se conformé me-
diante una seleccion por conveniencia con 247
personas que acudieron a las oficinas regionales
del INFONAVIT en la ciudad de Chihuahua entre el
3y el 14 de julio de 2023. La participacion fue vo-
luntaria y los datos obtenidos reflejan las carac-
teristicas y percepciones de quienes asistieron en
esas fechas, por lo que los hallazgos no pueden
generalizarse a la totalidad de los derechoha-
bientes del instituto.

En segundo lugar, en el andlisis estadistico con la
prueba de Chi-cuadrado, alrededor del 30% de
las celdas presentaron recuentos esperados me-
nores a cinco, 1o que limita la robustez del estadis-
tico y obliga a interpretar con cautela la ausen-
cia de asociacion significativa entre las variables
tecnologicas y las razones de incumplimiento. Es-
tas limitaciones sugieren la necesidad de futuras
investigaciones con disefos muestrales proba-
bilisticos y con técnicas estadisticas que permi-
tan un mayor poder explicativo sobre los factores
que influyen en la morosidad hipotecaria.



Futuras lineas de investigacion

Se considera necesario profundizar en el estudio
de las variables que inciden en la morosidad de
los créditos hipotecarios, incorporando dimen-

cién del riesgo. Finalmente, se sugiere la aplica-
cibn de métodos de andlisis mds robustos, tales
como modelos predictivos avanzados, técnicas
de aprendizaje automatico y andlisis multivaria-
do, que contribuyan a la construccién de marcos

explicativos mas integrales y a la formulacion de
estrategias efectivas para la sostenibilidad del
sistema de vivienda social.

siones socioecondmicas, demogrdficas y con-
textuales que permitan explicar con mayor pre-
cisiéon los patrones de incumplimiento. Asimismo,
se recomienda ampliar el alcance del andlisis
a muestras representativas de distintas regio-
nes del pais, con el fin de identificar diferencias
territoriales y factores especificos asociados a
cada contexto. Por otra parte, resulta pertinente
explorar la medicion de variables tecnologicas
desde enfoques alternativos que consideren su
impacto en la gestion del crédito y en la mitiga-
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