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Criterios de Seleccion

Esta auditoria se selecciond con base en los criterios establecidos por la Auditoria Superior
de la Federacién para la integracién del Programa Anual de Auditorias para la Fiscalizaciéon
Superior de la Cuenta Publica 2024 en consideraciéon de lo dispuesto en el Plan Estratégico
de la ASF.

Objetivo

Fiscalizar el otorgamiento de apoyos financieros y garantias por el Fondo de Operacién y
Financiamiento Bancario para la construccidn, adquisicién y mejora de la vivienda de interés
social, a fin de verificar su contribucién al abatimiento del rezago habitacional e incrementar
la inclusion financiera.

Alcance

La auditoria comprendié la fiscalizacion de los resultados de la Sociedad Hipotecaria Federal
S.N.C., I.B.D. (SHF), en su caracter de fiduciario del Fondo de Operacién y Financiamiento
Bancario a la Vivienda (FOVI), en 2024, y, en su caso, se tomé como referencia el periodo de
2020 a 2023, respecto del otorgamiento de apoyos financieros para la construccion,
adquisicion y mejora de la vivienda de interés social, mediante el disefio y desarrollo de
nuevos productos, y su promocién; la cobranza y la recuperacion de la cartera hipotecaria;
la sustentabilidad financiera del FOVI, mediante sus principales indicadores financieros, y la
contribucidn al abatimiento del rezago habitacional e incremento de la inclusién financiera.
Asimismo, se revisé el Sistema de Evaluacién del Desempeiio, la rendicidon de cuentas vy el
control interno institucional.

La auditoria se realizé6 de conformidad con la normativa aplicable a la fiscalizacién superior
de la Cuenta Publica para asegurar el logro del objetivo y el alcance establecidos. Los datos
proporcionados por el ente fiscalizado fueron, en lo general, suficientes, de calidad,
confiables y consistentes para aplicar todos los procedimientos establecidos y para
sustentar los hallazgos y la opinion de la Auditoria Superior de la Federacion sobre el
cumplimiento de objetivos y metas del FOVI, cuyo fiduciario es la SHF.
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Las normas aplicadas en materia de auditorias de desempefio son congruentes con el Marco
de Pronunciamientos Profesionales de la Organizacién Internacional de Entidades
Fiscalizadoras Superiores (INTOSAI).

Antecedentes

En 1963, la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico (SHCP) cred el Programa Financiero de
la Vivienda, primer programa permanente en materia de vivienda mediante el ahorro
interno,! cuyos principales propdsitos fueron facilitar la compra de viviendas de interés
social e incrementar su construccidn.

En ese mismo afo, la SHCP comunicé al Banco de México (BANXICO) la determinacién del
Gobierno Federal de constituir dos fideicomisos para el desarrollo del Programa Financiero
de la Vivienda, por lo que, mediante contratos de fideicomisos entre la SHCP y el BANXICO,
se crearon el “Fondo de Operacién y Descuento Bancario a la Vivienda” (actualmente FOVI)
con recursos iniciales de 100.0 millones de pesos, cuyos principales propdsitos fueron
otorgar apoyos financieros a las sociedades de crédito hipotecario, bancos de ahorro y
préstamo e instituciones autorizadas para recibir depdsitos de ahorro, y el “Fondo de
Garantia y Apoyo a los Créditos para la Vivienda” (FOGA) con recursos iniciales por 25.0
millones de pesos, encargado de la regulacidon del tipo de interés en las operaciones
crediticias, asi como de garantizar a los bancos la recuperacién de sus préstamos en caso de
incumplimiento de pago por parte de los acreditados.?

El periodo de 1961 a 1976 se caracterizd por la existencia del crédito hipotecario y la
demanda habitacional de los sectores medios de la poblacién, ya que las condiciones
inflacionarias se mantuvieron bajas en el pais, por lo que el nivel de recuperacién de cartera
crediticia fue elevado. En ese periodo, los programas gubernamentales promovieron la
construccion de 233,448 viviendas, de las cuales el FOVI financié la construccién de
124,394 viviendas, lo que representd el 53.3% del total de viviendas financiadas en ese
periodo.

En la década de los setenta, se presentd una crisis de legitimidad politica debido a las
demandas del movimiento obrero en un entorno de altas tasas de crecimiento de Ila
poblacién urbana y de desinterés privado por invertir en vivienda social.* Ademas, en 1982,
el Programa Financiero de la Vivienda entré en crisis, a raiz de la inflacion, pero también por
la pérdida de la capacidad adquisitiva de los sectores medios en relacién con los precios de
construccion y con los costos de captacién del dinero, lo que obligé al FOVI a ajustar sus

1 Instituto Nacional de Administracién Publica, Propuestas para mejorar la calidad del servicio en el Infonavit, México,
2019, Capitulo Aspectos crediticios.- Alcances y perspectivas, p.48.

2 Garcia Peralta Nieto, Beatriz, La vivienda y el Estado Mexicano durante el siglo XX. Un enfoque desde la economia
politica, México, 2016, UNAM-IIS, pp. 56, 61y 62.

3 Garcia Peralta Nieto, Beatriz, op. cit., p.288.
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tasas de interés; sin embargo, pese al contexto nacional, la promocion de vivienda se
mantuvo constante y en crecimiento, por lo que, a inicios de la década de los ochenta, el
FOVI apoyd la promocién de 36,675 viviendas, y para 1987 lo hizo con 88,581 viviendas.®

En mayo de 1985, el FOGA dejd de funcionar como organismo independiente, por lo que sus
funciones se transfirieron al FOVI, motivo por el cual el fondo mantuvo sus siglas, pero pasé
a denominarse “Fondo de Operacidn y Financiamiento Bancario de la Vivienda”. A raiz del
terremoto de 1985, el Gobierno Federal determind instrumentar el “Programa Emergente
de Renovacion Habitacional Popular del Distrito Federal”, programa en el que participé el
FOVI, mediante el cual se buscaba reparar, rehabilitar y reconstruir las viviendas de los
predios expropiados, ademads de brindar a la poblacién de menores recursos la posibilidad
de adquirir, como propiedad, la vivienda que habitaban antes del sismo, ya fuera
rehabilitada o nueva.

En 1989, se realizaron cuatro modificaciones en el Programa Financiero de la Vivienda y en
las operaciones del FOVI, mediante las cuales se elimind el encaje legal de financiamiento
habitacional; el FOVI dejé de intervenir en el financiamiento de vivienda media, el fondeo
del FOVI consistié en recursos del BANXICO, en préstamos del Banco Mundial y en subastas
de paquetes de créditos para programas habitacionales que inicié el fondo,® por lo que el
FOVI disminuyé su accidon, ya que esa desregulacidon suponia una mayor participacion del
sector privado.

De 1995 a 2000, los recursos financieros para la individualizacién de créditos provenian en
mayor medida del Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores
(INFONAVIT) y del FOVI, de este ultimo, en una proporcién menor, y fueron determinantes
para el crecimiento y la consolidacién de las grandes empresas desarrolladoras de vivienda.

El financiamiento otorgado mediante el FOVI permitié el surgimiento de un mercado
habitacional; sin embargo, no era suficiente para cubrir la demanda social y, con el objetivo
de atender la creciente demanda de créditos hipotecarios, el Gobierno Federal definié como
objetivo ampliar y consolidar el financiamiento a la vivienda, por lo que, en 2001, se publicé
la Ley Orgénica de Sociedad Hipotecaria Federal, mediante la cual se creé la SHF.”

A partir de 2002, la SHF inici6 operaciones, se constituyd como fiduciario del FOVI, en
sustitucion del BANXICO,® y se encargd de su administracion. El objetivo principal del FOVI
fue otorgar apoyos financieros a las entidades financieras mediante aperturas de crédito o
garantias destinadas al financiamiento de la construccién, adquisicién y mejora de vivienda,

5 Garcia Peralta Nieto, Beatriz, op. cit., p.289.

6 Conolly, Priscilla, La Politica Habitacional en México y América latina: Balance y Perspectivas de las Transformaciones
Recientes, México, 1997, UAM-Azcapotzalco, Capitulo “El Financiamiento de Vivienda en México, pp.44 y 45.

7 DOF, 11 de octubre de 2001.

8 En términos del articulo Transitorio Segundo del Decreto por el que se expidid la Ley Organica de Sociedad Hipotecaria
Federal.
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incluyendo bases de vivienda y lotes con servicios, asi como de actividades para el desarrollo
del mercado de ésta y de los servicios de apoyo necesarios para su uso.

De 2008 a 2012, como resultado de los problemas que enfrentaron algunas Sociedades
Financieras de Objeto Limitado (SOFOLES) y Sociedades Financieras de Objeto Multiple
(SOFOMES), el FOVI recibid, en dacién en pago,® derechos fideicomisarios en estructuras
con activos individuales y comerciales. Adicionalmente, con motivo de los sismos de 2017, el
FOVI disefid productos especificos para la atencién de damnificados, de los cuales se
mantiene la administracion de los créditos originados a la fecha. A partir de 2018, se ha
observado un aumento generalizado a nivel global de las tasas de interés, esto debido al
contexto internacional relacionado con los conflictos comerciales entre China y Estados
Unidos, la pandemia del COVID-19, los efectos de la guerra entre Rusia y Ucrania, y el
incremento de la inflacién a nivel internacional.

En este sentido, para 2024, el FOVI ha encaminado sus tareas a la recuperacién de su
cartera crediticia, principalmente de aquella recibida en dacién en pago desde las crisis
hipotecarias de 2008 y 2012. Lo anterior, con la finalidad de dar soluciones al rezago
habitacional del pais mediante el fortalecimiento de actividades productivas en las
economias locales y proyectos integrales que incluyen infraestructura, equipamiento,
componentes de movilidad, tecnologias que disminuyan el impacto ambiental y el disefio de
vivienda sustentable, considerando esquemas pasivos y de orientacion bioclimatica.

Resultados
1. Otorgamiento de apoyos financieros
1) Disefioy desarrollo de productos

En 2024, la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI, contdé con un portafolio de 2
productos: 1 para la construccidn de vivienda denominado “Esquema de Financiamiento a la
Infraestructura para la Vivienda, su equipamiento y Urbanizacién” (FOVI URBA), el cual tiene
como objetivo otorgar recursos para proyectos de infraestructura hidraulica, sanitaria, para
la provision de energia eléctrica, transporte o telecomunicaciones, proyectos de
urbanizacién relacionados con instalaciones para el fomento de la educacién y cultura, salud
y asistencia social, comercio y abasto, comunicaciones y transportes, recreacion y deporte,
administracién publica y servicios urbanos; y 1 para la adquisicion de vivienda nueva o
usada nombrado “Hipoteca Digital FOVI”, el cual se defini6 como una alternativa de
financiamiento hipotecario dirigida a segmentos de la poblacion con ingresos mixtos
(combinacion de ingresos fijos comprobables y/o variables), ya sean asalariados o Personas
Fisicas con Actividad Empresarial (PFAE), que son poco atendidos por la banca comercial o

®  Transaccion juridica en la que un acreedor acepta recibir de parte de un deudor un determinado bien o servicio diferente
al que se le adeuda.
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los institutos de vivienda, que pretende satisfacer la demanda de adquisicién de vivienda
tradicional, mediante una plataforma tecnolégica.

Para el disefio y desarrollo de nuevos productos o modificaciones de los ya existentes, se
constaté que la entidad fiscalizada dispuso del Manual de Politicas, Procesos y
Procedimientos de la Gestion de Productos, vigente a 2024, en el cual describidé las
actividades y dreas responsables para realizar el mantenimiento del portafolio de productos
consistentes en establecer la definicidn inicial del producto con base en el andlisis de
mercado; presentar a las areas, para su revision, el proyecto de nuevo producto o
modificacion, y someter, para aprobacién del Comité de Crédito del FOVI, la solicitud del
producto nuevo, el Documento de Andlisis de Producto (DAP) y la Ficha Técnica, para
posteriormente contar con la opinidon de viabilidad juridica del producto.

Al respecto, se identificé que, con base en ese proceso, el Comité de Crédito del Fondo
aprobd, el 19 de abril y el 18 de diciembre de 2024, 2 modificaciones al producto “FOVI
URBA”; la primera, como resultado de una solicitud de 2022, acerca de dividir el producto
en dos modalidades, una enfocada en los desarrolladores y otra en los Proyectos de
Inversion con Fuente de Pago Propia, a fin de ofrecer un esquema de financiamiento para
terrenos en brefia y bases de vivienda con fuente de pago privada y tasas de fondeo de
fomento para que los desarrolladores dispongan de recursos para capital de trabajo; y la
segunda, para la transicion de la Tasa de Interés Interbancaria de Equilibrio (TIIE) a 28 dias a
la TIIE de Fondeo Compuesta por Adelantado a 28 dias, con motivo del comunicado
publicado por el Banco de México el 20 de diciembre de 2022. Sin embargo, las
modificaciones mencionadas se propusieron en 2022 y 2023; ademas, la SHF, en su caracter
de fiduciario del FOVI, no disefid ni autorizd ningun nuevo producto, por lo que la SHF, en su
caracter de fiduciario del FOVI, no evidencié que, en 2024, realizara el analisis sobre las
necesidades del mercado para identificar la importancia de disefiar o modificar sus
productos y, con ello, mantener actualizado su portafolio de productos.

Sobre el particular, como hechos posteriores al ejercicio fiscal revisado, la SHF, en su
caracter de fiduciario del FOVI, acredité que, en 2025, la Direccidn de Atencién a
Desarrolladores de Vivienda y la Direccién de Banca Social analizaron el portafolio de
productos de FOVI, mediante reuniones de trabajo e intercambio de correos electrdnicos
con comentarios y revisiones de dichos productos, con lo que se determind la necesidad de
modificar los productos “FOVI URBA” e “Hipoteca Digital FOVI”, por lo que dichas
direcciones remitieron a la Subdireccion de Desarrollo y Seguimiento de Negocios vy
Productos las solicitudes de modificacidn, a fin de incorporar nuevas modalidades y destinos
de crédito con base en las necesidades actuales del mercado de vivienda y, con ello,
mantener actualizado su portafolio de productos, por lo que se solventd lo observado.

Respecto del periodo 2020-2024, se identificd que, en 2021, se determind la creacidn del
producto “Hipoteca Digital”, a cargo de la SHF; sin embargo, en 2022, se decidié que dicho
producto estuviera a cargo del FOVI con el objetivo de reactivar la participacién del fondo
en el financiamiento para la adquisicién de vivienda, por lo que se definid un plan de
implementacion, con una fecha de conclusion a diciembre de 2022, conformado por 13
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actividades relacionadas con la certificacidon del intermediario financiero para operar el
producto, la elaboracidon de la nota técnica, la constitucidn del fideicomiso, las tasas y
aspectos operativos, la revisiéon de los contratos, la apertura de cuenta de cheques, la
capacitacién del fideicomiso y de los administradores, el tramite de alta de usuarios para la
operacion, el alta de producto en la Comisién Nacional para la Proteccién y Defensa de los
Usuarios de Servicios Financieros (CONDUSEF), el lanzamiento y la originacién de créditos
individuales; sin embargo, con la revision de la informacion proporcionada por la entidad
fiscalizada, se identifico que no cumplié con la programacién establecida en ese plan, ya
que, al cierre de 2024, aun se continuaba con su implementacidn, sin que se acreditaran las
causas.

Respecto del cumplimiento de las 13 actividades definidas en el plan de implementacién del
producto “Hipoteca Digital FOVI”, la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI, acreditd que,
en 2024, llevé a cabo 9 acciones operativas relacionadas con 6 actividades definidas en ese
plan, referentes a la definicién de tasas y aspectos operativos, revisidon de contratos, gestion
de cuentas bancarias, capacitacion del fideicomiso y administradores, y el registro ante la
CONDUSEF, por lo que, al cierre de 2024, quedaron pendientes las actividades del
lanzamiento del producto y la originacidn de créditos.

Sobre el particular, como hechos posteriores al ejercicio fiscal revisado, en 2025, la SHF, en
su caracter de fiduciario del FOVI, realizé el lanzamiento del producto “Hipoteca Digital
FOVI”, por lo que informd, mediante correo electrdnico, a las dreas involucradas en su
disefo y desarrollo, la conclusion de la fase de implementacidn de dicho producto, asi como
el inicio de sus operaciones. Asimismo, se identificd que, en 2025, el originador y el
administrador primario notificaron la firma del primer crédito individual de este producto,
por lo que se llevé a cabo la primera disposicidon de recursos de la linea de crédito del FOVI.
Lo expuesto evidencio que, en 2025, la entidad fiscalizada concluyd las actividades definidas
en su plan de implementacion, por lo que se solventd lo observado.

2) Promocion

De acuerdo con lo establecido en el Manual de Crédito de la SHF, la promocién corresponde
al “conjunto de actividades de contacto, promocién y asesoramiento de potenciales
acreditados y/o contrapartes”.

En el andlisis, se identificé que, para el ejercicio fiscal 2024, la SHF, en su caracter de
fiduciario del FOVI, conté con el Manual de Politicas y Procedimientos de Promocion de
Negocios, en el cual se establecié que se deberd informar de los productos, programas,
esquemas de negocio y servicios de financiamiento a la vivienda, efectuar la promociéon con
intermediarios financieros y posibles clientes, asi como asesorar a éstos, actuando como
canal Unico para atender sus necesidades; sin embargo, no se definieron las actividades y los
procedimientos necesarios para lograr el cumplimiento de lo establecido en ese manual, ni
las responsabilidades de cada una de las areas involucradas en el proceso de promocion, por
lo que se determind que carecid de politicas y procedimientos en la materia. Ademas, en
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ese ano, no dispuso de una estrategia de promocidn, por lo que no programd ni coordind
acciones en la materia, sin acreditar las razones de ello.

En relacién con lo anterior, la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI, no programé
acciones de promocién; no obstante, se identific6 que, en 2024, la entidad fiscalizada
remitio a 3 entidades financieras que mostraron interés sobre el producto “FOVI URBA” un
correo electrdnico con el listado de los requisitos y la documentacién necesaria para iniciar
el tramite de solicitud de crédito, pero ninguno continué con el proceso. Asimismo, el 7 de
agosto de 2024, la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI, se reunié con la Cdmara
Nacional de la Industria de Desarrollo y Promocién de Vivienda (CANADEVI), para
proporcionar informacion del producto “Hipoteca Digital FOVI” relacionada con sus
caracteristicas generales y el perfil del acreditado.

En ese afio, la entidad fiscalizada llevd a cabo una capacitacidn virtual con una Sociedad
Financiera de Objeto Multiple, la cual fue designada como originador y administrador
primario del producto “Hipoteca Digital FOVI” para realizar pruebas operativas relacionadas
con la solicitud y dispersidon de recursos, comportamiento de créditos, control de flujos y
reportes operativos; ademas, informd que realizé 15 reuniones virtuales de asesoria y
acompafiamiento en el marco del producto “Hipoteca Digital”; sin embargo, no se identificd
en qué consistio su participacion, a quiénes iban dirigidas, ni los resultados obtenidos.

Al respecto, se identificé que, en 2024, la SHF, en su cardcter de fiduciario del FOVI, realizé
actividades para informar sobre las caracteristicas de los productos de su portafolio, las
cuales respondieron al interés de las entidades financieras y no a la implementacién de
actividades de promocién por parte de la entidad fiscalizada, por lo que, en 2024, no
incorporéd de nuevas entidades financieras para ampliar la cobertura del FOVI en el
mercado, mediante sus productos y servicios financieros.

Sobre el particular, en el transcurso de la auditoria y con motivo de la Reunién para la
Presentacion de Resultados Finales y Observaciones Preliminares, y de la intervencién de la
Auditoria Superior de la Federacidn, la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI, definié un
cronograma de trabajo para actualizar el Manual de Politicas y Procedimientos de
Promocion de Negocios, con el objetivo de establecer los medios y las actividades
especificas para llevar a cabo la difusion de los productos de FOVI, identificar a los
responsables de dichas actividades, informar a las entidades financieras interesadas sobre
las politicas, caracteristicas y requerimientos de los productos que ofrece la institucidn,
como estrategia para impulsar la colocacidon de recursos en cumplimiento de las metas
institucionales, asi como documentar el proceso que realizan las unidades encargadas de la
promocion antes de la incorporacion de nuevas entidades financieras.

A fin de cumplir el objetivo planteado, la entidad fiscalizada establecié 8 actividades: la
solicitud de requerimiento; la integracion de actualizaciones, la revision del proceso,
formato y consistencia, la validacién del duefio, la validacidn de las areas involucradas, la
firma del Manual, la aprobacién por parte de los Organos Sociales Facultados de SHF y FOVI,
y la publicacién y difusién de la nueva actualizacion.
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Al respecto, el 9y el 18 de septiembre de 2025, la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI,
acredité que la Unidad de Promocién de Negocios entregd a la Subdirecciéon de
Documentacion y Reingenieria de Procesos la solicitud de actualizacion del Manual de
Politicas y Procedimientos de Promocion de Negocios, con lo cual, la entidad fiscalizada
evidencid que inicidé las gestiones para incorporar en ese manual los procedimientos y
actividades que realizan las Unidades Administrativas adscritas a la Unidad de Promocién de
Negocios, para informar sobre los productos, programas, esquemas de negocio y servicios
de financiamiento a la vivienda del FOVI; los responsables de su ejecucidn, y establecer la
estrategia de promocidn que permita impulsar la colocacion de recursos en cumplimiento
de las metas institucionales, por lo que se solventé lo observado.

3) Otorgamiento

Para el otorgamiento de créditos, la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI, contd con el
Manual de Crédito, en el cual se establecid que, una vez concluidas las actividades de
promocion e incorporacion de nuevas entidades financieras, se debe llevar a cabo el
analisis, evaluacién y aprobacién de las operaciones de crédito mediante el andlisis
cualitativo y cuantitativo sobre la informacion y documentacién de las solicitudes
presentadas por la Entidad Financiera (EF), realizar la instrumentacidon legal para la
elaboracion y firma del contrato de crédito y, en su caso, demas instrumentos legales
necesarios, a efecto de brindar seguridad y certeza juridica respecto de los derechos vy
obligaciones para cada una de las partes, dentro del marco juridico aplicable.

Al respecto, se identificd que la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI, en 2024, no
defini6 una meta comercial para los productos del fondo ni otorgd créditos para la
construccion, adquisicion y mejora de la vivienda de interés social. Sobre el particular, la
entidad fiscalizada indicé que no realizé el otorgamiento de créditos, ya que “durante el
periodo 2020-2024, el enfoque del FOVI se abocd en la recuperacién de su cartera legada.
No obstante, como resultado de la pandemia de COVID-19 se generaron distorsiones de
incremento en precios de los insumos de la construccién (varilla, cemento, otros materiales,
etc.), incremento de tasas de interés y falta de apetito de inversionistas para la generacion
de proyectos de construccidn, infraestructura y urbanizacion”; sin embargo, no evidencié de
qué forma las causas sefialadas se vincularon con la falta de colocacidon de créditos, ni
acredité las medidas implementadas para reactivar el otorgamiento de crédito, por lo que
no cumplié su objetivo que, de acuerdo con su contrato constitutivo, consistié en “otorgar
apoyos financieros, con cargo a su patrimonio, a las entidades financieras destinados al
financiamiento a la vivienda y sujetdndose a las determinaciones de su Comité Técnico”.

De acuerdo con lo establecido en el Manual de Politicas, Procesos y Procedimientos de la
Gestion de Productos de SHF y FOVI, la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI, debe
elaborar, de manera mensual, el Reporte de Colocacién de Crédito Directo y Crédito
Inducido, de sus productos, en los cuales se incluya el desglose de la colocacion de créditos
destinados a la construccidn y originacién de garantias por programas y tipos de garantias,
asi como el reporte con los saldos finales correspondientes al cierre del mes inmediato
anterior, con el objetivo de identificar los productos que no han presentado originacion de




Grupo Funcional Desarrollo Social

crédito, emitir alertas y, con base en los resultados, presentar un analisis de las
problematicas relacionadas con la falta de originacion.

Respecto de lo anterior, se identific6 que, en 2024, la entidad fiscalizada elabord los
reportes de la colocacién de créditos destinados a la construccion y originacion de garantias
de los productos del fondo, en los que incluyd las alertas referentes a que los productos
“Hipoteca Digital FOVI” y “FOVI URBA” no presentaron originacién; sin embargo, no analizé
ni presentd el diagndstico sobre las problematicas de dichos productos ni las medidas para
solucionar la problematica identificada.

Sobre el particular, en el transcurso de la auditoria y con motivo de la Reunién para la
Presentacién de Resultados Finales y Observaciones Preliminares, y de la intervencién de la
Auditoria Superior de la Federacion, se verificé que la SHF, en su caracter de fiduciario del
FOVI, definié un cronograma de trabajo para actualizar el Anexo 2. Solicitud de Producto del
Manual de Politicas y Procedimientos de la Gestidon de Productos, con el objetivo de incluir
una seccién en la que el patrocinador solicitante de un nuevo producto o de una
modificacion a los ya existentes identifique y describa la oportunidad de negocio detectada
en el mercado con los potenciales clientes o en atencién a una poblacién objetivo y, en su
caso, descripcién de las problematicas detectadas en la implementacién e instrumentacion
de productos existentes y fomentar su colocacion.

A fin de cumplir el objetivo planteado, la entidad fiscalizada establecié 8 actividades: la
solicitud de requerimiento, la integracion de actualizaciones; la revision del proceso,
formato y consistencia, la validacién del duefio, la validacién de las areas involucradas, la
firma del Anexo 2; la aprobacién por parte de los Organos Sociales Facultados de SHF y
FOVI, y la publicacién y difusidn de la nueva actualizacion.

Al respecto, la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI, acreditd que, el 18 de septiembre
de 2025, la Subdireccién de Desarrollo y Seguimiento de Negocios y Productos entregd a la
Subdireccién de Documentacidn y Reingenieria de Procesos la solicitud de actualizacién del
Anexo 2. Solicitud de Producto del Manual de Politicas y Procedimientos de la Gestidén de
Productos, con lo cual la entidad fiscalizada evidencié que inici6 las gestiones para, en su
caso, presentar las problematicas identificadas en los productos que no han presentado
colocacion, por lo que se solventd lo observado.

Respecto del periodo 2020-2024, se identificé que el FOVI dejé de colocar créditos a partir
de 2022, ya que los ultimos financiamientos se otorgaron en 2020y 2021, como se detalla a
continuacién:
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OTORGAMIENTO DE CREDITOS PARA LA CONSTRUCCION, ADQUISICION Y MEJORA

DE LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL MEDIANTE FOVI, 2020-2024

(Miles de pesos)

Concepto 2020 2021 2022 2023 2024
Total 56,193.6 29,695.1 0.0 0.0 0.0
Construccion 46,420.8 29,695.1 0.0 0.0 0.0
Crédito individual (Sismos) 9,772.8 0.0 0.0 0.0 0.0

FUENTE: Elaboracidn propia con base en la informacién proporcionada por la Sociedad Hipotecaria Federal,
S.N.C,, en su caracter de fiduciario del FOVI.

NOTA: Las cifras se actualizaron a precios de 2024 con un factor de actualizacion de 1.2216 para 2020,
1.1691 para 2021, 1.0964 para 2022, 1.0494 para 2023 y 1.0000 para 2024.

Se identificd que, en 2020, los créditos fueron destinados con motivo de los sismos de 2017
por un monto de 56,193.6 miles de pesos, de los cuales, el 82.6% (46,420.8 miles de pesos)
se destind a la construccion de viviendas y el 17.4% (9,772.8 miles de pesos) a créditos
individuales para el apoyo en la reconstruccién y mejora de las viviendas de los afectados
por esos sismos. En 2021, dltimo afio de financiamiento, se otorgd un monto de 29,695.1
miles de pesos, cifra inferior en 47.1% respecto de 2020, por lo que durante ese periodo se
mostré una disminucion del 100.0%, al pasar de un monto otorgado de 56,193.6 miles de
pesos, en 2020, a 0.0 pesos, en 2024.

4) Supervisidn de proyectos habitacionales

Con el objetivo de supervisar que los proyectos de construccidn, adquisicion y mejora de la
vivienda de interés social, financiados con recursos del fondo, cumplieran el objetivo para el
cual fueron aprobados, la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI, debe dar seguimiento
técnico a los proyectos de construccidon de vivienda que se encuentren asociados a lineas de
crédito vigentes, hasta la liquidacion, mediante visitas de supervision, las cuales constan de
entrevistas con los principales funcionarios de las entidades financieras y se califican los
procesos conforme a la normativa vigente. De acuerdo con el procedimiento de monitoreo
de SHF-FOVI, la supervision es aplicable para las entidades financieras, administradores,
desarrolladores y obligados solidarios a los que se les haya otorgado crédito, excepto las
entidades financieras a las cuales se les otorgaron lineas de crédito en caracter de
fiduciarias.

Al respecto, con la informacidn proporcionada por la entidad fiscalizada, se identificd que,
en 2024, no se realizaron visitas de supervision, debido a que, en ese afo, no se otorgaron
lineas de crédito, en tanto las lineas correspondientes a 2020 y 2021 fueron otorgadas a
entidades financieras en cardcter de fiduciarias, lo que, de acuerdo con el procedimiento de
monitoreo, las exime de esa supervision.
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2. Cobranza y recuperacion de la cartera hipotecaria
1) Cobranza

En 2024, la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI, dispuso del Procedimiento de
Monitoreo y del Procedimiento de Cobranza, que tienen, entre sus objetivos, realizar el
seguimiento a las entidades financieras (EF) que tuvieron créditos con el FOVI, efectuar la
gestion preventiva de cobranza a las EF; establecer los lineamientos para la cobranza de Ia
cartera con respecto de las obligaciones de pagos contractuales con el fin de recuperar los
créditos otorgados a las entidades financieras en los plazos establecidos, asi como
identificar oportunamente los créditos que presenten problemas de recuperacioén.

Se identificé que, para el procedimiento de monitoreo, la SHF, en su cardcter de fiduciario
del FOVI, debe evaluar la calidad y oportunidad del pago que realizan la entidades
financieras en el cumplimiento de sus obligaciones de pago; ademas, debe asignar, revisar y
validar la calificacién por experiencia de pago de cada EF y para el procedimiento de
cobranza, la entidad fiscalizada debe realizar las acciones de cobranza preventiva que
consisten en el envio de los recordatorios de pago a las EF, asi como la realizacién de los
reportes mensuales de cobranzay, en caso de haber incumplimientos de pago, se procede a
realizar actividades de administracién de cartera.

Con el fin de identificar las actividades de monitoreo y cobranza que la SHF, en su caracter
de fiduciario del FOVI, realizé en 2024, se solicitaron los procesos realizados para tal efecto,
por lo cual, la entidad fiscalizada indicé que, para el monitoreo, dispuso de la Calificacién
por Experiencia de Pago (CEP) con la que se evalud el comportamiento de pago mensual de
las EF con lineas de crédito, en relacién con sus obligaciones contractuales; y que, para la
cobranza, remitié recordatorios de pago a las entidades financieras con lineas de crédito y
garantias, mediante el envio de correos electrdnicos, y realizé los resumenes mensuales de
cobranza por fecha de exigibilidad de las lineas de crédito y de garantias. Con el andlisis de
los documentos y actividades mencionadas, se identific6 que, en 2024, la SHF, en su
caracter de fiduciario del FOVI, monitored y realizd actividades de cobranza a 16 EF.

Se identific6 que, de las 16 EF con actividades de monitoreo y cobranza, 6 (37.5%)
correspondieron a lineas de crédito, 7 (43.8%) a garantias y 3 (18.8%)'° contaron con ambos
tipos de apoyos; al respecto, se verificé que, de acuerdo con la normativa, el monitoreo
mediante la CEP se aplicé unicamente a las EF con lineas de crédito, por lo que, de las 9 EF
con lineas de crédito, 8 (88.9%) contaron con una calificacién en 2024. En cuanto a los
recordatorios de pago, de las 8 EF que se reportaron en la CEP, la SHF, en su caracter de
fiduciario del FOVI, acredité que 5 (62.5%) contaron con recordatorios de pago de cada mes
del afio, excepto 1 EF que liquidd el total de su adeudo en agosto, por lo que sélo contd con
recordatorios de enero a julio de 2024.

10 La suma de las cifras puede no coincidir con el total debido al redondeo de decimales.
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Asimismo, se compard a las EF reportadas en los resimenes de cobranza por fecha de
exigibilidad de las lineas de crédito y las reportadas en la CEP de 2024, y se identificd que 4
EF (Entidades financieras 1, 6, 7 y 8) aparecen en ambos documentos, mientras que 4 EF
(Entidades financieras 2, 3, 4 y 5) reportadas en la CEP no se incluyeron en los resimenes de
cobranza y 1 EF (Entidad financiera 9) reportada en los resimenes de cobranza y que
reporté saldo en ceros, no se incluyd en la CEP. Al respecto, la entidad fiscalizada indicé que
la diferencia de las EF reportadas en la CEP que no se incluyeron en los resimenes de
cobranza fue porque no tuvieron gestiones de cobranza. En el caso de las garantias, se
identificé que, de las 10 EF con este tipo de apoyo, todas contaron con recordatorios de
pago y se incluyeron en los resimenes mensuales.

Se analizé cada una de las actividades de monitoreo y cobranza, referentes a la CEP, los
recordatorios de pago a las entidades financieras con lineas de crédito y garantias, y los
resimenes mensuales de cobranza por fecha de exigibilidad de las lineas de crédito y de
cobranza por garantias.

Respecto de la CEP, en dicho documento, la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI,
determiné una clasificacion de calificaciones, que incluyé 10 rubros y la semaforizacién de
éstos, de acuerdo con el tipo de adeudo. La entidad fiscalizada acredité la evaluacién del
comportamiento de pago mensual que presentaron 8 EF, en 2024, y asigno la calificacién al
considerar el nimero mdaximo de dias de incumplimiento de pago, como se menciond
anteriormente. La calificacién de esas EF se muestra a continuacion:
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CALIFICACION POR EXPERIENCIA DE PAGO DE LAS ENTIDADES FINANCIERAS CON LINEAS DE CREDITO DEL FOVI, 2024

(Entidades financieras)

Calificaciones

Sefializacion de semaforo

Entidades financieras
incluidas en cada
semaforo

Identificador

A-1 No adeudos

Sin adeudos. Etapa 1

Entidad financiera 1
Entidad financiera 2
Entidad financiera 3
Entidad financiera 7

Entidad financiera 8

A-2 Retrasos de 1-14 dias (en cartera vigente)

B-1 Retrasos de 15-29 dias (en cartera vigente)

B-2 Retrasos de 30-44 dias (en cartera vigente)

B-3 Retrasos de 45-59 dias (en cartera vigente)

C-1 Retrasos de 60-89 dias (en cartera vigente)

Créditos con adeudos que
no han sido traspasados a
cartera con riesgo de
crédito etapa 3. Etapa 2

Entidad financiera 3

(A-2)

C-2 Retrasos de 30-179 dias (créditos con pago Unico al
vencimiento)

Retrasos de 90-179 dias

D Retrasos de 180-365 dias

E Retrasos de mas de 365 dias

Créditos traspasados a
cartera con riesgo de
crédito etapa 3 de acuerdo
con los lineamientos de la
CNBV. Etapa 3

Entidad financiera 6
Entidad financiera 7

(E)

FUENTE: Elaboracion propia con base en la informacidn proporcionada por la Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C., en su

caracter de fiduciario del FOVI.

Nota: La Entidad financiera 3 aparece en semaforo ambar (etapa 2) de enero a agosto de 2024 debido a que, en julio de
2023, presentd problemas para realizar en tiempo y forma el pago de su mensualidad y, aunque liquidé su adeudo
en agosto de ese afio, conservo la misma calificacion hasta el mes de agosto de 2024; en tanto que, de septiembre
a diciembre de 2024, se colocdé en semaforo verde (etapa 1).

Se identificé que, en 2024, se califico a 8 entidades financieras, de las cuales 1 (12.5%) se
coloco en “A-2 Retrasos de 1-14 dias” (semaforo ambar, etapa 2), ya que en julio de 2023
presentd problemas para realizar el pago en tiempo y forma y la calificacién se conservé
hasta agosto de 2024 vy, a partir de septiembre de ese afio, se colocd en semaforo verde
(etapa 1) junto a 5 (62.5%) EF mas que fueron calificadas como “A-1 No adeudos”, y las 2
(25.0%) restantes se calificaron como “E Retrasos de 365 dias” y se posicionaron en
semaforo rojo, debido a que en los sistemas del FOVI éstas se reportaron como traspasada
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a cartera con riesgo en etapa 3! en 2012 y 2017, las cuales se encuentran en el proceso de
recuperacién de la cartera dacionada, que significa que las entidades financieras entregaron
bienes (titulos de fideicomisos) como fuente de pago.

Al respecto, la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI, acreditd que, respecto de las 4 EF
gue se reportaron en la CEP, pero que no tuvieron actividades de cobranza, 2, reportadas en
semaforo rojo (EF 6y 7) y 1, en semaforo verde (EF 2), con cobranza administrativa ya que
es cartera delegada,?? se incluyeron de manera informativa, considerando Unicamente los
dias de impago de cada entidad para la determinaciéon de su calificacidn, e indicé que la EF
3, cuyo ultimo pago fue en agosto de 2023, de acuerdo con su contrato, aun registra saldo
en los sistemas de FOVI, razén por la cual se incluyd en la CEP, pues éste es una alerta de
monitoreo del comportamiento de pago que puede ayudar a tomar decisiones.

En cuanto al procedimiento de cobranza, la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI, indicé
que, en 2024, realizd la gestidn preventiva y administrativa de cobranza por medio de los
recordatorios de pago a las entidades financieras con lineas de crédito y garantias, emitié
los resimenes mensuales de cobranza por fecha de exigibilidad de las lineas de crédito y de
cobranza por garantias, y envid los reportes mensuales de la cartera de crédito al Burd de
Crédito. En el caso de la primera actividad, se revisaron los recordatorios de pago mensuales
por medio de correos electrénicos que remitieron a las EF con lineas de crédito y garantias
del FOVI en el aio fiscalizado, con lo que la SHF, en su cardcter de fiduciario del FOVI,
acredité que, en 2024, les fue notificado a las EF que los folios de cobranza exigible ya se
encontraban disponibles para su pago, asi como la fecha limite para su cumplimiento;
ademads, se verific6 que la informacién contenida en los correos electrénicos se
correspondid con lo reportado en el resumen de cobranza de las lineas de crédito y, en el
caso de las garantias, la SHF, en su cardacter de fiduciario del FOVI, sefialé que la informacion
no coincidié con los resimenes de cobranza de las garantias, ya que los recordatorios de
cobranza se emiten en conjunto para las garantias de la SHF y las del FOVI.

Respecto de los resimenes mensuales de cobranza por fecha de exigibilidad
correspondientes a las lineas de crédito y a la cobranza por garantias, se identificé que esos
resimenes incluyeron para las lineas de crédito: 1) las EF que debian realizar el pago, 2) el
monto de la cobranza generada y su fecha, 3) el monto de la cobranza pagada y 4) el monto
de la cobranza adeudada y capitalizada; en tanto que, para las garantias incluyeron: 1) las EF
que tuvieron primas, 2) el total de la cobranza mensual y el estatus de la cobranza, 3)
cobranza recibida en tiempo o posterior a la fecha obligatoria, 4) el monto de la cobranza
adeudada y 5) el monto total. Por lo anterior, se identificd que, en ambos casos, se reportd

11 La SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI, clasifica la cartera de crédito en tres etapas, segin el comportamiento de
pago, de la siguiente forma: Etapa 1, créditos con riesgo de crédito bajo, el acreditado ha cumplido regularmente con sus
pagos y no presenta retrasos significativos; Etapa 2, crédito con riesgo de crédito moderado, el acreditado ha presentado
algun retraso en sus pagos, pero aun no se considera un incumplimiento; y Etapa 3, créditos con riesgo de crédito alto, el
acreditado presenta un incumplimiento significativo en sus pagos, lo que implica un riesgo de pérdida.

12 la cartera delegada se refiere a cartera de crédito fondeada por el FOVI, que se gestiona en los aplicativos de
administradores primarios y, a su vez, se registra en los estados financieros del FOVI.
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una cobranza pagada correspondiente a la cobranza generada, ya que no hubo adeudos de
pago en 2024. Los montos mensuales de la cobranza generada y pagada de las lineas de
crédito del FOVI, asi como la cobranza recibida en tiempo de las garantias, se muestran a
continuacion:

COBRANZA MENSUAL DE LAS ENTIDADES FINANCIERAS CON LINEAS DE CREDITOS Y GARANTIAS DE FOVI, 2024

(Miles de pesos y nimero de entidades)

fiira]tr:giae(:a Ene. Feb. Mar. Abr. May. Jun. Jul. Ago. Sept. Oct. Nov. Dic Total
nam.
Cobranza de lineas de crédito generada y pagada!

Total 818.4 811.2 769.0 759.4 755.3 746.6 741.2 | 1,736.4 708.5 704.5 665.4 505.2 9,721.1
1. 751.7 744.1 701.8 691.9 687.5 678.8 673.1 668.6 665.4 663.0 623.8 463.5 8,013.2
6. 24.2 245 245 24.8 25.0 25.0 25.1 | 1,024.8 n.a. n.a. n.a. n.a. 1,197.9
7. 3.4 3.4 3.4 34 34 3.4 3.4 3.4 3.4 3.5 3.5 3.5 41.1
8. 39.1 39.2 39.3 39.3 39.4 39.4 39.6 39.6 39.7 38.0 38.1 38.2 468.9
9. - - - - - - - - - - - - -

Cobranza de garantias generada y recibida en tiempo?

Total 5,794.6 | 11,723.0 | 11,514.2 | 11,259.1 | 10,928.7 | 11,225.7 | 9,817.8 | 9,023.3 | 9,057.2 | 8,714.2 | 7,769.8 | 7,353.3 | 114,180.9
7. 28.2 67.9 66.8 65.2 63.2 65.4 54.1 49.3 48.6 46.40 40.0 36.0 631.1
8. 22.9 52.0 50.5 49.4 47.9 48.4 39.0 34.6 33.9 32.1 28.1 26.4 465.2
9. 171.5 44.4 43.5 42.6 41.2 40.7 34.8 30.4 30.7 29.5 25.8 24.4 559.5
10. 4,036.8| 8,454.2| 8,327.8| 81569 | 7,930.2| 8,168.6| 7,156.4| 6,604.0| 6,644.3| 6,405.3 | 5719.0| 5417.2| 83,020.7
11. 8.7 20.5 18.4 16.7 15.8 16.4 13.0 10.6 10.1 9.2 7.9 7.3 154.6
12. 1.1 2.7 2.6 2.6 2.5 2.6 2.2 1.5 1.5 1.4 1.3 1.2 23.2
13. 1,374.7 | 2,763.0| 2,691.2 2,618.6 | 2,529.4 2,575.9 | 2,249.0| 2,056.1 | 2,050.2 | 1,960.7 | 1,742.5| 1,646.4 26,257.7
14. 1.6 7.2 6.9 6.7 6.1 6.4 5.1 4.4 4.5 4.2 3.3 2.9 59.3
15. 5.9 10.8 10.6 10.4 10.2 10.5 9.4 8.8 8.8 8.6 7.9 7.5 109.4
16. 143.2 300.3 295.9 290 282.2 290.8 254.8 223.6 224.6 216.7 194.0 184.0 2,900.1
FUENTE: Elaboracién propia con base en la informacién proporcionada por la Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C., en su cardcter de fiduciario del

FOVI.
SIGLAS:  n.a.: No aplicable.

1

Los conceptos presentados se corresponden con los reportados en los resimenes de cobranza por fecha de exigibilidad para el caso de las

lineas de crédito y resumen de cobranza por garantia.

En 2024, la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI, recibié 9,721.1 miles de pesos
correspondientes a lineas de crédito y 114,180.9 miles de pesos correspondientes a las
garantias. Con la revisién de los resumenes de cobranza, se identificd que, para el caso de
las lineas de crédito, de enero a junio de 2024, se reportaron 5 EF, para julio y agosto 4, y
para el resto del afio 3, mientras que el mayor monto que se recibié fue en agosto con
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1,736.4 miles de pesos, y el menor fue de 505.2 miles de pesos en diciembre. Al respecto, se
identificé que la disminucién de las entidades financieras se debié a que una de ellas (EF 9)
se reportd en ceros desde enero, por lo que en julio ya no se reportd con obligacidn de pago
por cobranza; respecto de la otra que dejo de reportarse en septiembre (EF 6), la SHF, en su
caracter de fiduciario del FOVI, acredité que esa EF liquidd su linea de crédito en agosto de
2024. En relacidn con las garantias, se identificé una cobranza a 10 EF, la cual se recibié en
tiempo en cada mes del afio, con el mayor monto pagado en febrero por 11,723.0 miles de
pesos y el menor monto en enero por 5,794.6 miles de pesos.

Por lo anterior, se identificd que, en 2024, SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI, recibié
oportunamente el 100.0% de la cobranza generada de las lineas otorgadas por el fondo, asi
como el 100.0% de los pagos programados de primas de garantias y, debido a ello, no se
identificaron posibles problemas de recuperacidn de los créditos otorgados, no se realizaron
diagndsticos de viabilidad sobre posibles acciones de recuperacidon, ni se autorizaron
procedimientos de evaluacién y seguimiento mas estrictos para aquellos créditos en cartera
vencida, y tampoco hubo traspasos a recuperacion administrativa y extrajudicial en el afio
fiscalizado.

De 2020 a 2024, en los resumenes de cobranza se identificd que, salvo en 2023, no se
reportaron adeudos de cobro, ya que todas la EF pagaron el total de la cobranza generada
en el sistema; respecto de 2023, se identificaron 2 EF que no realizaron el pago completo
del adeudo generado, pero la SHF, en su cardcter de fiduciario del FOVI, realizé las gestiones
de cobranza de recuperacidn por incumplimiento, mediante el envio de correos electrénicos
a ambas EF con la notificacion del adeudo vy la solicitud del pago inmediato, y el envio de un
oficio de requerimiento y seguimiento del adeudo, en el cual también se insté a las EF a
realizar el pago, por lo cual se logré recuperar el pago de la linea y, por lo tanto, en el
periodo no se realizaron estrategias y planes de accidon para maximizar el valor de la
recuperacion de los créditos con problemas de adeudos, ni hubo traspasos a recuperacién
administrativa y judicial de cartera. Ademas, se solicitaron los datos generales de Ia
cobranza de cartera del FOVI y, con la revision de su base de datos del flujo recibido
aplicable a los créditos, se identificd que, en 2024, la SHF, en su caracter de fiduciario del
fondo, registr6 un monto recuperado por 190,778.3 miles de pesos, los cuales
correspondieron a 18 EF, lo que significé el 23.8% del saldo de responsabilidad de la cartera
de las lineas de crédito acumulado que reportaron montos de cobranza en 2024, las cuales
se otorgaron entre 1993 y 2018.

Asimismo, la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI, indicé que la base de datos incluyd
el total de flujo recibido en 2024, el cual considerd varios aspectos aplicados a los créditos,
como los prepagos, la cobranza (de cartera delegada y la preventiva), los adeudos y otros
accesorios, y acreditd que el proceso de recepcién de los flujos por los conceptos a los que
hace referencia la base de datos se encuentra normado en el Procedimiento de Aplicacién
de Pagos. El desglose del flujo recibido en 2024, correspondiente a los 190,778.3 miles de
pesos provenientes de 18 entidades financieras con lineas de crédito del FOVI, se presenta a
continuacion:
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DESGLOSE DEL FLUJO RECIBIDO APLICABLE A LOS CREDITOS OTORGADOS POR EL FOVI, 2024

(Miles de pesos y porcentajes)

Cobranza Pago a accesorios Prepago a capital
TOta.Ibf.l(;”O Cartera delegada Fondeo
MECILICO Monto | Porcentaje | Monto | Porcentaje
Monto Porcentaje Monto Porcentaje
(a) ) | (g=f/ax100) | (h) | (i=h/ax100)
(b) (c=b/aX100) (d) (e=d/ax100)
190,778.3 130,861.4 68.6 9,746.3 5.1 39,671.6 20.8 10,498.9 5.5

FUENTE: Elaboracion propia con base en la informacién proporcionada por la Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C., en su
caracter de fiduciario del FOVI.

Notas: La cartera delegada se refiere a la cartera de crédito fondeada por el FOVI, que se gestiona en los aplicativos de
administradores primarios y, a su vez, se registra en los estados financieros de FOVI. El fondeo se refiere al monto
recuperado por medio de las gestiones de cobranza preventiva y administrativa. Los accesorios corresponden a
conceptos adicionales en el monto de pago de créditos, conforme a los contratos de crédito y al tipo de productos.
El prepago a capital se refiere a todo pago parcial o total voluntario u obligatorio del saldo insoluto del crédito
realizado de manera anticipada a los términos contractuales del contrato.

La base de datos muestra el flujo de la cobranza en el momento en que ingresa a las cuentas bancarias de FOVI y se
aplica a la cartera de crédito, de acuerdo con la fecha de exigibilidad de pago establecida en los contratos de
crédito.

Se identificé que, de los 190,778.3 miles de pesos, el 68.6% (130,861.4 miles de pesos)
provino de cartera delegada, cuyas gestiones de cobranza las realizan los administradores
primarios, y el 5.1% (9,746.3 miles de pesos) se obtuvo mediante la gestidén de cobranza que
realiza la entidad fiscalizada; en tanto que el monto restante provino del pago a accesorios,
con el 20.8% (39,671.6 miles de pesos), y de prepago a capital con el 5.5% (10,498.9 miles
de pesos).

Asimismo, se identificaron diferencias en los datos de la cobranza por fondeo reportados en
los resimenes de cobranza (9,721.1 miles de pesos) y en la base de datos del flujo recibido
(9,746.3 miles de pesos). Al respecto, la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI, sefialé
que dicha diferencia se debié a que en los resimenes se presentd el corte de la
mensualidad a exigir de los meses anteriores a cada reporte, por lo que contiene los montos
pagados de diciembre de 2023 a noviembre de 2024, y en la base de datos se incluyé el flujo
de la cobranza al momento en que ingresa a las cuentas bancarias del FOVI y se aplica a la
cartera de crédito, lo que corresponde a los pagos recibidos el primer dia habil del mes
siguiente, por lo que contiene los datos de enero a diciembre de 2024, asi como a una
diferencia en el monto de la gestion de cobranza de octubre de 2024, de un prepago
voluntario de intereses que realizé 1 EF.

Respecto del periodo 2020-2024, la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI, reportd que,
a 2024, se recuperaron 2,181,848.9 miles de pesos, como se muestra a continuacion:
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MONTO DE LA COBRANZA DE LOS CREDITOS OTORGADOS POR EL FOVI REPORTADA EN LA BASE DE DATOS, 2020-2024

(Miles de pesos! y porcentajes)

Monto otorgado Saldo Responsabilidad Total Total Recuperado Porcentaje de Variacién
g de Cartera - Dic 2024 2020-2024 recuperacion absoluta
(Monto Original) () (b) (c=b/aX100) il
3,707,424.7 5,270,033.6 2,181,848.9 41.4 3,088,184.7

FUENTE: Elaboracion propia con base en la informacion proporcionada por la Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C., en su
caracter de fiduciario del FOVI.

1 Los montos presentados se corresponden con los proporcionados por la Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C.,
en su caracter de fiduciario del FOVI, actualizados a diciembre de 2024.

Se identificd que, del saldo de responsabilidad de la cartera a diciembre de 2024 (saldo por
cobrar) de 5,270,033.6 miles de pesos, se recuperaron 2,181,848.9 miles de pesos de 2020 a
2024, lo que representd el 41.4% del total por recuperar.

2) Recuperacion

En el Programa Institucional 2020-2024 del FOVI se establecié un objetivo prioritario
relacionado con vigilar la recuperacidn y gestién dptima de los activos no estratégicos.’
Asimismo, en el proceso crediticio del FOVI se incluyd la fase de recuperacién de cartera, en
la cual se realizan las acciones necesarias para realizar el traspaso de cartera con posibilidad
de irrecuperabilidad a un proceso por la via administrativa o judicial. Al respecto, la SHF, en
su caracter de fiduciario del FOVI, sefialé que, en 2024, no hubo lineas de crédito con
problemas de recuperacién, por lo que no se realizaron traspasos para la recuperacién
administrativa o judicial de la cartera, ni se realizaron planes de accién para maximizar el
valor de la recuperaciéon debido a que no hubo incumplimientos que requirieran dicho
mecanismo, e indicé que se enfocd en continuar con la recuperacion de la cartera crediticia
proveniente de fideicomisos, de los cuales, el fondo es titular de los derechos
fideicomisarios derivados de dacién en pago, que iniciaron las gestiones en afos anteriores.

Al respecto, la entidad fiscalizada acreditd que, para llevar a cabo el proceso de
recuperacion de carteras dacionadas,'* dispuso del Procedimiento de Cartera Dacionada, en
el cual se establece que la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI, realiza el andlisis de la
informacién de la cartera dacionada, la cual es proporcionada por los administradores

13 Los activos no estratégicos son aquellos bienes o derechos que no son considerados esenciales para el cumplimiento de su
mision principal, como garantizar el acceso a créditos para vivienda, fomentar la construccién y mejorar la calidad de las
viviendas. La gestién de activos no estratégicos puede implicar su venta, arrendamiento o cualquier otra forma de
disposicion que genere valor para la SHF y que no afecte su capacidad para cumplir con sus objetivos principales. La
identificacion y clasificacion de los activos como estratégicos o no estratégicos es importante para optimizar la gestion de
los recursos de la institucion.

14 La cartera dacionada se compone de fideicomisos privados, donde FOVI es titular de derechos fideicomisarios en virtud de
una dacion en pago.
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primarios y administradores maestros,’®> quienes realizan las gestiones de cobranza, el
procesamiento y generacion de informacién de dichas carteras.

Con el fin de constatar los resultados de la recuperacidn de los activos no estratégicos, se
revisé la base de datos de la recuperacion de los activos no estratégicos proporcionada por
la entidad fiscalizada, cuya fuente de informacion proviene de los administradores
primarios, en la cual se registré que el monto de recuperacién de 2024 fue de 278,708.9
miles de pesos, la cual indicé que provino de la liquidacidon y cobranza de 8 carteras
dacionadas, con un total de 6,986 activos, como se muestra a continuacion:

RECUPERACION DE LOS ACTIVOS NO ESTRATEGICOS PROVENIENTES DE CARTERAS DACIONADAS, 2024

(Miles de pesos y porcentajes)

Concepto Monto recuperado Origen Ndmero de activos
Total 278,708.9 - 6,986
Cartera dacionada-fideicomiso 1 74,682.5 Cobranza 2974
Cartera dacionada-fideicomiso 2 19,494.5 Liquidacién 324
Cartera dacionada-fideicomiso 3 10,495.6 Cobranza 116
Cartera dacionada-fideicomiso 4 7,521.9 Liquidacién 26
Cartera dacionada-fideicomiso 5 58,601.6 Cobranza 1457
Cartera dacionada-fideicomiso 6 15,705.4 Liquidacién 136
Cartera dacionada-fideicomiso 7 67,537.1 Cobranza 1673
Cartera dacionada-fideicomiso 8 24,670.3 Liquidacién 280

FUENTE: Elaboracion propia con base en la informacién proporcionada por la Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C.,
en su cardcter de fiduciario del FOVI.

Al respecto, la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI, sefalé que la cobranza, en este
caso, se refiere a los flujos recibidos en las cuentas de los fideicomisos derivados de la
recuperacion parcial de los activos, incluyendo lo principal y los intereses, comisiones,
primas y demas accesorios, mientras que la liquidacién corresponde a los flujos percibidos
en las cuentas de los fideicomisos por motivo de la recuperacidn total del crédito.

Asimismo, se revisé el Informe de Avances y Resultados del Programa Institucional de FOVI
2024, en el cual la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI, reporté los activos vencidos e
inmuebles adjudicados recibidos en dacidn que se han vendido o liquidado, con lo que se
identificd que la SHF, en su cardcter de fiduciario del FOVI, reporté la venta de 232 activos

15 Los administradores primarios son responsables de llevar a cabo la cobranza (administrativa, extrajudicial y judicial) y la

desincorporacion de activos, asi como el procesamiento y generacidon de informacidn de las carteras dacionadas. Los
administradores maestros se encargan de supervisar, monitorear y revisar el cumplimiento de las funciones realizadas por
los administradores primarios.
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vencidos y 4 muebles adjudicados vendidos a junio de 2024, los cuales corresponden a
activos con 4 moras o mas, por lo cual, la informacién reportada en dicho documento
representa un subconjunto de la informacién contenida en la base de datos de recuperacién
gue incluye toda la cartera dacionada sin hacer distincidn entre activos vencidos o vigentes.

Con la revision de la base de datos de la recuperacidon de los activos no estratégicos, se
identificd que, en el periodo de 2020 a 2024, se reportd una recuperacién total de
1,790,223.0 miles de pesos, con un crecimiento del 1.3%, al pasar de 264,886.9 miles de
pesos en 2020 a 278,708.9 miles de pesos en 2024.

3. Sustentabilidad financiera
1) Administracién financiera del FOVI

En 2024, la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI, llevd a cabo la administracion
financiera del fondo por medio de la elaboracién y autorizacidon del Programa Operativo,
Financiero y Presupuesto de Gasto Corriente de 2024, que incluye los limites de
endeudamiento, financiamiento y el resultado de intermediacion financiera, asi como la
presentacion, de manera trimestral,l” del andlisis del balance general y del estado de
resultados, y de la gestién de activos y pasivos.

Con la revisién del Programa Operativo y Financiero, se verificé que, en 2024, la SHF, en su
cardcter de fiduciario del FOVI, realizd la planeacion financiera, en la cual incluyd el analisis
de la variacion de disponibilidades, asi como la propuesta del saldo para el otorgamiento de
crédito, de 1,500.0 millones de pesos, para el afo fiscalizado y una recuperacién de cartera
de 83.0 millones de pesos, por lo que se presentd una propuesta de financiamiento neto de
1,417.0 millones de pesos, asi como un presupuesto de gasto corriente del FOVI de 337.0
millones de pesos.

Asimismo, se revisaron los informes trimestrales del avance financiero del FOVI que fueron
presentados al Comité Técnico del FOVI, en los cuales se presentd el analisis de las
variaciones trimestrales del balance general y del estado de resultados integrales, que
muestra un crecimiento del margen financiero y del resultado neto. Ademds, en los
informes del avance financiero también se presentd la gestién de activos y pasivos, la cual,
de acuerdo con la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI, se realizé6 mediante el analisis
de la gestién de solvencia y liquidez del fondo, en donde se presentd un analisis de métricas

16 La SHF, en su cardcter de fiduciario del FOVI, sefialé que no contd con un Informe de Labores con informacién al cierre de
2024, ya que la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico solicité mediante oficio que las dependencias y entidades
integraran y publicaran el informe sobre el avance y los resultados obtenidos durante el ejercicio fiscal 2023 y el primer
semestre de 2024.

17 Los andlisis del balance general, del estado de resultado y de la gestion de activos y pasivos (analisis de solvencia y
liquidez) se incluyeron en los Informes de la Direccién General de Sociedad Hipotecaria Federal, Sociedad Nacional de
Crédito, Institucion de Banca de Desarrollo, en su caracter de fiduciario del Fondo de Operacién y Financiamiento
Bancaria a la Vivienda, con respecto al Avance Financiero, que fueron presentados ante el Comité Técnico del FOVI los
dias 22 de julio, en el caso del informe del primer trimestre, 4 de diciembre, para los informes del segundo y tercer
trimestre, y 11 de julio de 2025, para el caso del cuarto trimestre.
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para estimar la fortaleza de capital (indice de solvencia) en diferentes escenarios, por lo que
se informd que el fondo mantiene una perspectiva de fortaleza de capital en cada escenario.

También, como parte de la prospectiva de liquidez, se mostrd que la situacién esperada es
favorable, al predecir un crecimiento constante en los préximos afios, en tanto que el
analisis del activo neto y patrimonio mostraron que existe capital excedente disponible para
nuevas colocaciones, pero es necesario evaluarlo frente a las futuras necesidades de
liquidez, reservas y requerimientos; no obstante, como se vio en el resultado relacionado
con el otorgamiento, el FOVI no colocé créditos nuevos en 2024, pese a contar con capital
para ello.

Como parte de la administracion financiera, la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI,
sefialé que presentd, de manera trimestral, ante el Comité Técnico del fondo el reporte
denominado “Cumplimiento de indicadores del Fondo de Operacién y Financiamiento
Bancario a la Vivienda", con los indicadores de “indice de Morosidad”, “indice de
Cobertura”, “Retorno sobre Activos” y “Rendimiento sobre Capital”, con el fin de
monitorear el desempefio financiero de la institucion.®

De acuerdo con lo reportado por la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI, al corte de
diciembre de 2024, el “indice de Fortaleza Patrimonial” tuvo un resultado del 127.73%,°
cifra mayor en 113.73 puntos porcentuales de lo aprobado (14.0%), debido a un mayor
monto de amortizaciones de la cartera delegada; ademds, se superaron las metas de
desincorporacién de activos del portafolio del FOVI mediante los productos solucién (venta,
liquidacion y reestructura) para créditos y la venta de inmuebles mediante los descuentos
autorizados. Dicho indice se compuso de dos pardmetros: “Proporcidn de los activos
vencidos e inmuebles adjudicados que se han desincorporado de la cartera perteneciente a
FOVI recibida en dacién”, cuyo resultado fue del 8.0%, por lo que alcanzé la meta de 2024
que también fue del 8.0%; y el “indice de Solvencia”, con un cumplimiento del 7.7%.
Respecto del anadlisis del periodo, el ejercicio de 2020 fue el afio en el que el indicador
presentd el nivel mas bajo, sin incumplimientos, al ubicarse en 40.19%, mientras que en
2024 presentod el resultado mas alto de 127.73%. Asimismo, dicho indicador estd asociado
con la vigilancia de la sustentabilidad financiera del fondo, por lo que su resultado por
encima del pardmetro normativo indica que el FOVI cuenta con estabilidad financiera.

En cuanto al “indice de Morosidad”, en 2024, su resultado fue del 81.2%, por lo que la
cartera vencida no superd a la cartera total del fondo. De 2020 a 2024, el indicador aumenté
13.6 puntos porcentuales, al pasar del 67.6% al 81.2%, por lo que, si bien la cartera vencida

18 El documento “Cumplimiento de indicadores del Fondo de Operacién y Financiamiento Bancario a la Vivienda" fue
presentado ante el Comité Técnico del FOVI los dias 22 de julio de 2024, en el caso del reporte del primer trimestre; 4 de
diciembre, para el segundo trimestre; 20 de diciembre, para el tercer trimestre, y 11 de julio de 2025, para el cuarto
trimestre.

19 E| resultado del indice de Fortaleza Patrimonial se presenta con 2 decimales de conformidad con lo reportado en el
documento “Cumplimiento de indicadores del Fondo de Operacién y Financiamiento Bancario a la Vivienda” de la SHF.
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no superd a la cartera total del FOVI, ésta ha presentado un crecimiento, pero la entidad
fiscalizada indicd que puede mitigar los riesgos con las reservas.

Referente al “indice de Cobertura”, en 2024, éste registré un resultado del 116.4%, 16.4
puntos porcentuales por encima del 100.0%, en tanto que, de 2020 a 2023, el indicador
igualmente se mantuvo arriba del limite de referencia, lo cual signific6 menor riesgo
financiero al poder cubrir la cartera vencida con reservas.

En cuanto al indicador “Eficiencia Operativa”,?® en 2024, se registrd un resultado del 2.13%,

y en el periodo de 2020 a 2023, el indicador presentd niveles debajo del rango establecido,
pero aumento para 2024, al ubicarse en 2.13%, 0.35 puntos porcentuales mas que en 2023.

Respecto del indicador “Retorno sobre Activos”, en 2024, éste tuvo un resultado del 8.39% y
registré un crecimiento entre 2022 y 2023, al pasar del 6.5% al 11.58%; sin embargo,
decrecid para el afio fiscalizado, al presentar un resultado del 8.39%, por lo que la eficiencia
de los recursos y la capacidad de generar utilidad del FOVI ha disminuido.

Relativo al indicador de “Retorno sobre Capital”, en 2024, se obtuvo un resultado del 9.15%
y registré un crecimiento entre 2022 y 2023, al pasar del 7.1% al 12.51%, pero tuvo una
disminucién de 3.36 puntos porcentuales de 2023 a 2024, lo que significd que las utilidades
han disminuido para el ejercicio en revision.

Para el indicador “Rendimiento sobre Capital”, en el aio fiscalizado, se observé un resultado
del 9.64%, por lo que decrecié en 3.5 puntos porcentuales respecto del aifio anterior, que
fue cuando presenté el valor mas alto en el periodo.

Referente al indicador “MIN”,?! que sirve para evaluar la rentabilidad y la gestién de riesgos
de la institucion, presentd un incremento de 3.92 puntos porcentuales, al pasar del 7.70%
en 2020 al 11.62% en 2024, lo que refleja que el FOVI dispuso de rentabilidad y una gestién
eficaz de riesgos.

En relacion con lo anterior, se verificé que, en 2024, la SHF, en su caracter de fiduciario del
FOVI, dio seguimiento a los indicadores financieros mediante los informes trimestrales que
presenta al Comité Técnico del fondo; al Informe de Avance y Resultados del PI 2020-2024
del FOVI que entrega a la SHCP, asi como a las publicaciones que realiza de forma trimestral
en su pagina de internet, en las cuales hace un analisis comparativo en la evolucion del
resultado de los indicadores mencionados correspondiente a cada trimestre del afio;
ademas, se verificd que los indicadores son consistentes con los publicados por la Comisién
Nacional Bancaria y de Valores (CNBV).

20 |os resultados de los indicadores “Eficiencia Operativa”, “Retorno sobre Activos”, “Retorno sobre Capital”, “Rendimientos
sobre Capital” y “MIN” se presentaron con 2 decimales de conformidad con lo reportado en el documento “Cumplimiento
de indicadores del Fondo de Operacion y Financiamiento Bancario a la Vivienda”.

21 Margen de Interés Neto: analiza el margen financiero ajustado por riesgos crediticios, con el fin de medir la rentabilidad de
la institucién.
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2) Administracion de riesgos

Para monitorear la implementacién de metodologias para la identificacion, medicién,
analisis y limitacion de los riesgos asociados a la operacion del FOVI, en 2024, la SHF, en su
caracter de fiduciario del FOVI, dispuso del Manual de Administracidn Integral de Riesgos de
la SHF, que es aplicable al FOVI e incluye las metodologias y los procedimientos por cada
riesgo, y del documento Objetivos, Lineamientos y Politicas en Materia de Administracién
Integral de Riesgos, asi como de los Limites y Alertas de Exposicidon de Riesgo, del Fondo de
Operacién y Financiamiento Bancario a la Vivienda, el cual fue aprobado por el Consejo
Técnico del FOVI y cuyas actualizaciones son aprobadas por el Consejo Directivo de la SHF,
en su caracter de fiduciario del FOVI.

Al respecto, se identific6 que en los Objetivos, Lineamientos y Politicas en Materia de
Administracidon Integral de Riesgos del FOVI se incluyd el perfil de riesgo deseado vy
aprobado por el Comité Técnico, y éste se compuso de cuatro ejes principales: vigilancia de
capital, aseguramiento de liquidez, mitigacion de pérdidas econdmicas y optimizacion
generacional; la clasificacién de los riesgos por tipo de operacion y linea de negocios; los
limites globales y especificos de exposicidn al riesgo; la forma y periodicidad de informes
que elabora la unidad administrativa encargada, y el proceso para exceder los limites y
niveles de tolerancia.

Para verificar la implementacidon de la metodologia para la identificacién, medicién, analisis
y limitacion de los riesgos asociados a la operacién del FOVI en 2024, se consultaron los
informes mensuales de la Administracién Integral de Riesgos del Fondo de Operacién vy
Financiamiento Bancario a la Vivienda y de la Direccidon General de Sociedad Hipotecaria
Federal, S.N.C., en su cardacter de fiduciario del FOVI, respecto de la Administracién Integral
de Riesgos, que son presentados ante el Comité Técnico del FOVI, asi como el Informe de
Autoevaluacién del FOVI del cierre de 2024. En dichos documentos se presentaron los
resultados de cada uno de los riesgos, un analisis de los diversos escenarios que pueden
presentarse, asi como el resumen de los limites establecidos.

En los documentos revisados se presentaron los resultados de los riesgos de mercado,
crédito, liquidez, tecnoldgico, operaciones, legal, estratégico y de reputacién, y un resumen
de los limites establecidos, por lo que se identificd que, para los riesgos de crédito, tracking
error, tecnoldgico, legal y de reputacion, se presentaron riesgos bajos. En tanto que, en los
meses de junio y julio, el riesgo de mercado, denominado FOVI Fondo SWAP, presentd una
desviacidn del limite y una alerta para el mes de agosto; mientras que el riesgo de liquidez,
denominado igualmente FOVI Fondo SWAP, presentd desviaciones a la alerta establecida en
julio y agosto, y en ambos riesgos las causas se relacionaron con el incremento en la
volatilidad de las curvas de valuacién nominales y reales, debido a las elecciones en México,
en particular, por la incertidumbre generada por la composicidén de la cdmara de diputados
y senadores, lo cual se reflejé en preocupacion en los mercados financieros por las reformas
al marco legal que se pudieran llevar a cabo en septiembre de 2024; sin embargo, se
identificd que, a partir de septiembre dichos riesgos no rebasaron el limite establecido, ya
que no hubo otras desviaciones referentes al limite ni eventos por considerar.
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Para el riesgo operacional, se registraron 18 incidencias operativas v, al cierre del ejercicio,
se identificaron riesgos operacionales por 19.8 millones de pesos, por lo cual se colocé en
un riesgo medio, y se le dio seguimiento al realizar el andlisis de mapeo de calor de riesgos,
asi como el reporte de las incidencias operativas; y, respecto del riesgo estratégico, para el
cuarto trimestre del aio fiscalizado, éste se ubicé en un nivel alto de riesgo, debido a que se
presentaron riesgos altos en el cumplimiento de los indicadores de riesgos estratégicos
“Crecimiento en Inclusidon Financiera del Sector por acciones de Vivienda” e “Inclusién en
Rezago Habitacional”, y un riesgo moderado en el indicador “Crecimiento del saldo de
crédito directo e impulsado al sector privado”.

Al respecto, la entidad fiscalizada acredité que incluyé en el “Informe de la Direccidn
General de Sociedad Hipotecaria Federal, Sociedad Nacional de Crédito, Institucién de
Banca de Desarrollo, en su caracter de fiduciario del Fondo de Operaciéon y Financiamiento
Bancario a la Vivienda”, apartado B. Administracién Integral de Riesgos, las ponderaciones
para los indicadores estratégicos con el fin de darle seguimiento, asi como los factores y los
planes de acciéon para su mitigacién, que consistieron en incorporar intermediarios
financieros de SHF para ampliar la oferta, promocionar y adecuar los productos financieros
de SHF; promover la coordinacion interinstitucional para generar alternativas para facilitar
el acceso a la vivienda, e implementar la colocacidon de créditos a la vivienda de manera
digital. El riesgo estratégico se encuentra vinculado con el objetivo establecido en el
contrato constitutivo del FOVI relativo a otorgar apoyos financieros a las entidades
financieras, mediante aperturas de crédito o garantias destinadas al financiamiento de la
construccion, adquisicion y mejora de vivienda, como se detalla en el resultado
“Otorgamiento de apoyos financieros”, asi como con el objetivo de contribuir al abatimiento
del rezago habitacional, que se detallara en el resultado del mismo nombre.

4, Contribucion al abatimiento del rezago habitacional

De acuerdo con el contrato constitutivo del FOVI, el fondo ha tenido el objetivo de otorgar
apoyos financieros a las entidades financieras destinados al financiamiento de la vivienda;
ademas, se constituyd como un fideicomiso publico considerado entidad paraestatal que
debe formular su programa institucional para su desarrollo y operacidon. En este sentido, en
el Programa Institucional 2020-2024 del FOVI se establecid el Objetivo prioritario 1.
“Incrementar el financiamiento para la construccién y la adquisicién de vivienda de interés
social” y se sefiald la relevancia de que el FOVI se alinea con la SHF para jugar un papel mas
dindmico en el sector y apoyar en el otorgamiento de crédito individual, ofreciendo
opciones para la adquisicion de vivienda a los segmentos mas desfavorecidos de la
poblacién y contribuir de manera especifica y gradual al abatimiento del rezago
habitacional, en concordancia con la accién puntual 6.1.2 “Promover el acceso de la
poblacién de bajos ingresos y de la poblacidn en condiciones de rezago habitacional a
programas y productos de financiamiento, incluido el crédito hipotecario de la banca de
desarrollo, con el objetivo de impulsar su inclusién financiera” del Programa Nacional de
Financiamiento del Desarrollo 2020-2024. Al respecto, la SHF, en su cardacter de fiduciario
del FOVI, seiialéd como contribuye al objetivo sectorial, mediante las acciones siguientes:
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ACTIVIDADES RELACIONADAS CON LA INCLUSION FINANCIERA CON LAS QUE EL FOVI CONTRIBUYO AL CUMPLIMIENTO
DEL PRONAFIDE 2020-2024

Obijetivo prioritario

Estrategia

Accion puntual

Actividades realizadas por el FOVI

6. Ampliar y fortalecer el
financiamiento y la
planeacién de la banca de
desarrollo y otros vehiculos
de financiamiento de la
Administracién Publica
Federal, asi como fomentar
una mayor inclusion
financiera de los sectores
objetivo y una mayor
participaciéon del sector
privado, para contribuir al
desarrollo econémico
sostenido del pais y al
bienestar social.

6.1 Promover el acceso a los
servicios financieros de la
banca de desarrollo, a través
de esquemas y programas de
financiamiento, asi como
otros productos financieros,

que permitan una mayor
inclusion de su poblacion
objetivo que enfrenta
limitaciones de acceso al
sistema financiero privado
formal.

6.1.2 Promover el acceso de
la poblacion de bajos
ingresos y de la poblacién en
condiciones de rezago
habitacional a programas vy
productos de
financiamiento, incluido el
crédito hipotecario de Ia
banca de desarrollo, con el
objetivo de impulsar su
inclusion financiera.

El FOVI se encuentra alineado en
sus acciones de inclusion
financiera con las que realiza la
Sociedad Hipotecaria Federal
(fiduciario de éste), quien en su
caracter de banca de desarrollo
estableci6 en su Programa
Institucional 2020-2024 su
objetivo prioritario: 1. Mejorar el
acceso y cobertura a soluciones
de vivienda a nivel nacional. El
cual por medio de su meta para
el bienestar: Crecimiento en
Inclusién Financiera del Sector
por acciones de Vvivienda;
considera el numero total de
acciones de vivienda (que incluye
SHF-SCV y FOVI).

FUENTE: Elaboracion propia con base en el Programa Nacional de Financiamiento del Desarrollo 2020-2024 y la informacion

proporcionada por la Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C., en su cardcter de fiduciario del FOVI.
SIGLAS: SCV: Seguros de Crédito a la Vivienda SHF, S.A. de C.V.

En materia de inclusién financiera, la SHF, en su cardcter de fiduciario del FOVI, sefialé que
contribuye por medio de la meta para el bienestar “Crecimiento en Inclusidn Financiera del
Sector por acciones de vivienda” del Programa Institucional 2020-2024 de Sociedad
Hipotecaria Federal, S.N.C. Al respecto, con la revision de la ficha de esa meta para el
bienestar, se identificd que ésta mide el crecimiento en la inclusidn financiera del nimero
de acciones de vivienda con financiamiento, mediante el calculo del nimero de estas
acciones al cierre de cada afio; sin embargo, no fue posible identificar con qué acciones de
vivienda contribuyé el FOVI para incrementar la inclusién financiera, ademas la SHF, en su
caracter de fiduciario del FOVI, sefialé que no realizé el otorgamiento de créditos ya que
“durante el periodo 2020-2024 el enfoque del FOVI, se abocd en la recuperacidon de su
cartera legada”.

Al respecto, como hechos posteriores al ejercicio fiscal revisado, en 2025, la SHF, en su
caracter de fiduciario del FOVI, proporciond el desglose de los montos de colocacién para el
FOVI del periodo 2025-2030, cuyos datos servirdn de insumo para el calculo de la meta para
el bienestar “Crecimiento en Inclusién Financiera del Sector por acciones de vivienda”, en el
que se considera el nimero total de acciones de vivienda (que incluye SHF, Seguros de
Crédito a la Vivienda SHF, S.A. de C.V., y FOVI) y se verificd en la version preliminar del
Programa Institucional del FOVI 2025-2030 que esta meta sera incluida en este documento,
por lo que se solventd lo observado.

Asimismo, la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI, sefialé6 que los mecanismos
vinculados con el otorgamiento de apoyos financieros para contribuir al abatimiento del
rezago habitacional fueron el Informe de Avance y Resultados del Programa Institucional
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2020-2024 del FOVI y los Reportes Trimestrales de los Indicadores de ese programa, con los
gue se dio seguimiento a los resultados obtenidos respecto de los objetivos prioritarios del
programa. Al respecto, con la revisién del Informe de Avance y Resultados del Programa
Institucional 2020-2024 del FOVI, se identificé que, desde 2023, se formalizé una linea de
crédito por 900.0 millones de pesos mediante el producto “Hipoteca Digital FOVI”,
destinada a financiar la adquisicién de vivienda terminada (nueva o usada) de un segmento
de la poblacién asalariada o con ingresos mixtos; sin embargo, esta linea de crédito no tuvo
colocacidn, ya que se encontré en proceso de implementacion, por lo que, en 2024, el FOVI
no tuvo originacion.

Respecto del periodo 2020-2024, los resultados de los indicadores de los objetivos
prioritarios 1y 2 fueron los siguientes:

RESULTADOS DE LAS METAS PARA EL BIENESTAR Y PARAMETROS del PROGRAMA INSTITUCIONAL 2020-2024 DEL FOVI
(Millones de pesos y porcentajes)

. ) Resultado Meta Variaciéon
. . Unidad de Tendencia
Meta para el bienestar / Parametro medida e —— 2020 2021 2022 2023 2024 2024 absoluta
(a) (b) (c) (d) (e) (f) g=(e-f)

Objetivo prioritario 1. Incrementar el financiamiento para la construccion y la adquisicion de vivienda de interés social.
Crecimiento en el saldo de Crédito Millones de J 8,170.0 7,016.0 6,021.0 5,995.0 5,413.0 7,573.0 (2,160.0)1
Directo e Impulsado al Sector pesos
Privado.

Crecimiento en la Originacién Porcentaje T 46.2 25.4 0.0 0.0 0.0 n.d.2 n.a.
Crédito Directo e impulsado al

Sector Privado a través de FOVI.

Financiamiento a la construccién y Millones de T 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 n.d.2 n.a
adquisicion de vivienda de interés pesos

social .
Objetivo prioritario 2. Vigilar la sustentabilidad financiera de la institucién y recuperacién y gestion 6ptima de los activos no estratégicos.
indice de Fortaleza Patrimonial. Porcentaje >=14.0 40.2 100.3 91.6 107.8 127.7 >=14.0 113.7
Proporcién de los activos vencidos Porcentaje N 10.5 10.0 11.0 17.2 8.0 8.0 n.a.

e inmuebles adjudicados que se

han desincorporado de la cartera

perteneciente a FOVI recibida en

dacion.

indice de Solvencia. Porcentaje >=0 5.9 9.2 7.8 9.8 7.7 n.d.2 n.a.

FUENTE: Elaboracién propia con base en la informacion proporcionada por la Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C., en su caracter

de fiduciario del FOVI.

1 Al tener una tendencia descendente, un resultado por debajo de la meta se considera dptimo.
2 De acuerdo con los Criterios para elaborar, dictaminar, aprobar y dar seguimiento a los programas derivados del Plan
Nacional de Desarrollo 2019-2024 y la Guia para la Elaboracion de programas derivados del Plan Nacional de Desarrollo
2019-2024 emitidos por la SHCP, no se establece la obligacidn de que los pardmetros cuenten con metas.

1 Ascendente
J Descendente
—>  Constante

SIGLAS: n.d.: no disponible y n.a.: no aplicable.

Se identificd que el primero conté con una meta para el bienestar y 2 pardmetros, de los
cuales, la meta “Crecimiento en el saldo de Crédito Directo e Impulsado al Sector Privado”
registrdo en su ficha técnica que es de tendencia descendente con una meta a 2024 de
7,573.0 millones de pesos, esto significd que su propdsito fue disminuir la cifra hasta 7,573.0
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millones de pesos; al respecto, de 2020 a 2024 presentd una tendencia a la baja, ya que
descendié en un promedio anual del 9.8% y, en 2024, esta meta para el bienestar registré
un resultado de 5,413.0 millones de pesos, lo que representd 2,160.0 millones de pesos por
debajo de la meta por alcanzar de 7,573.0 millones de pesos, lo que indicé un resultado
dOptimo que sobrepasé la meta establecida.

No obstante, con la revisién del “Reporte de Indicadores Pl FOVI trimestral dic24”, que se
presentd al Comité Técnico del FOVI, se identificd la informacion siguiente:

CUMPLIMIENTO DE LA META PARA EL BIENESTAR “CRECIMIENTO EN EL SALDO DE CREDITO DIRECTO E IMPULSADO
AL SECTOR PRIVADO”, 2024

Meta del
Programa .
Documento Tendencia Institucional Ob;zrz\/:do Método de calculo CPS;:EE::::;:E Comentarios
2020-2024 P
del FOVI
Este método de calculo se
Rt.eporte de (Valor de 2024 / utiliza para una tender}ua
Indicadores PI ascendente, por lo que aqui se
X Valor de la Meta a 71.0% .
FOVI trimestral 2024) X 100 esperaria ascender a los
dic24. 7,573.0 miles de pesos para
cumplir con el 100.0%.
Descendente 7,573.0 5,413.0 Este método de calculo se
utiliza para que el
s Valor de cumplimiento se refiera a que
Andlisis del
rupo auditor 2024=<Valor de la 100.0% todo valor observado que sea
grup ’ Meta a 2024 igual o menor a los 7,573.0
miles de pesos cumplird al
100.0% la meta.

FUENTE: Elaboracién propia con base en la informacion proporcionada por la Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C., en su caracter de

fiduciario del FOVI.

Al respecto, en el “Reporte de Indicadores Pl FOVI trimestral dic24” se presentd un
cumplimiento de la meta del 71.0%, porcentaje que resultd de dividir el resultado de 2024
de 5,413.0 entre la meta de 7,573.0, por lo que, aun cuando el resultado descendid por
debajo de la meta establecida, en el reporte se expresa que no se cumplié al 100.0% la
meta. Por lo anterior, se identificé que, de la informacion correspondiente al cumplimiento
de la meta para el bienestar “Crecimiento en el saldo de Crédito Directo e Impulsado al
Sector Privado”, reportada al Comité Técnico del FOVI, se debe analizar su método de
calculo, a fin de que se cuente con informacién confiable para la elaboracion y presentaciéon
de los informes, en lo correspondiente al cumplimiento del Programa Institucional.

Sobre el particular, en el transcurso de la auditoria y con motivo de la Reunién para la
Presentacion de Resultados Finales y Observaciones Preliminares, y de la intervencién de la
Auditoria Superior de la Federacion, la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI, mediante
el Titular de la Unidad de Planeacién, informara en la siguiente sesiéon del Comité Técnico
del FOVI la correccion correspondiente al método de calculo del cumplimiento de esa meta
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para el bienestar, la cual mejorard el resultado del desempeno de este indicador, por lo que
se solventé lo observado.

Se verificd que a los parametros del objetivo prioritario 1 no se les definié una meta, ya que
en los “Criterios para elaborar, dictaminar, aprobar y dar seguimiento a los programas
derivados del Plan Nacional de Desarrollo 2019-2024” y la “Guia para la Elaboracién de
programas derivados del Plan Nacional de Desarrollo 2019-2024”, emitidos por la SHCP, no
se establecid esa obligacion, por lo que no fue posible calcular su grado de cumplimiento;
ademas, el resultado registrado en 2024, para el pardmetro “Crecimiento en la Originacién
Crédito Directo e impulsado al Sector Privado a través de FOVI” fue de 0.0 y el del
pardmetro “Financiamiento a la construccién y adquisicion de vivienda de interés social”
también fue de 0.0, debido a que en ese afio no se colocaron créditos.

Respecto del objetivo prioritario 2, éste contd con una meta para el bienestar y 2
parametros, de los cuales la meta “indice de Fortaleza Patrimonial” registré un resultado del
127.73%, lo que representd 113.73 puntos porcentuales mas que la meta establecida del
14.0%; ademas, de 2020 a 2024, se incrementé en un promedio anual del 33.5%, lo que
significé que el nivel de solvencia y sostenibilidad de la institucién ha sido éptimo durante el
periodo sefialado. Ademds, para el pardmetro “indice de Solvencia”, al igual que los
correspondientes al objetivo prioritario 1, no se les establecié una meta, por lo que no fue
posible calcular su grado de cumplimiento. En cuanto a su resultado, en 2024, registro el
7.7%, por lo que cumplié la tendencia esperada de ser igual o mayor que el 0.0%.

Para el parametro “Proporcion de los activos vencidos e inmuebles adjudicados que se han
desincorporado de la cartera perteneciente a FOVI recibida en dacién” registrd, en 2024, un
resultado del 8.0%, por lo que cumplié al 100.0% la meta a ese aio y, respecto del periodo
2020-2024, presentd un decremento en promedio anual del 6.6%; no obstante, en el
Programa Institucional 2020-2024 del FOVI, para este pardmetro se establecid una
tendencia constante de la que no se sefiald si el valor observado por arriba de la meta es
favorable o desfavorable, por lo que la SHF, en su cardcter de fiduciario del FOVI, debe
incorporar en los pardmetros de programas subsecuentes la especificacion sefialada para la
tendencia constante.

Al respecto, como hechos posteriores al ejercicio fiscal revisado, en 2025, la SHF, en su
caracter de fiduciario del FOVI, evidencié que establecié una tendencia ascendente para la
meta para el Bienestar “indice de Fortaleza Patrimonial” del Programa Institucional del FOVI
2025-2030, y sefiald que para ese programa no se considerara la integracion de parametros
y, por ende, de sus tendencias, por lo que se solventd lo observado.

Ademas de las metas para el bienestar y los pardmetros incluidos en el Programa
Institucional 2020-2024 del FOVI, la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI, conté con los
indicadores financieros que le permitieron medir su sustentabilidad financiera, cuyos
resultados se presentan en el resultado ndm. 3 “Sustentabilidad financiera” y que
mostraron que la cartera vencida no superé a la cartera total del fondo, el riesgo financiero
fue menor al poder cubrir la cartera vencida con reservas, las utilidades han disminuido y
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qgue el FOVI dispuso de rentabilidad y una gestién eficaz de riesgos; no obstante se identifico
qgue en el cuarto trimestre del afio fiscalizado se presentd un nivel alto en el riesgo
estratégico, el cual se relaciona con el incumplimiento de los objetivos estratégicos del FOVI.

En relacidon con lo anterior, aun cuando el FOVI presentd resultados dptimos en su
sustentabilidad financiera, los cuales se reflejan de igual forma en las metas para el
bienestar y los pardmetros del Programa Institucional 2020-2024 del FOVI, se identificé que
el fondo dejo de colocar créditos a partir de 2022; ademds, como se senalé en el resultado
num. 1 “Otorgamiento de apoyos financieros”, en 2024 no conté con una estrategia de
promocién; por lo que se identificd que el FOVI debe de fortalecer los mecanismos de
promocion de su portafolio de productos, y de otorgamiento de créditos y garantias para
cumplir el objetivo establecido en su Contrato Constitutivo de otorgar apoyos financieros a
las entidades financieras destinadas al financiamiento de la construccidn, adquisicion y
mejora de vivienda.

Como resultado de la Presentacion de Resultados Finales y Observaciones Preliminares, en
el transcurso de la auditoria y como hechos posteriores al ejercicio fiscal revisado, la SHF, en
su caracter de fiduciario del FOVI, proporcioné la versidon preliminar del Programa
Institucional del FOVI 2025-2030, en el que se establecerd el objetivo “1.- Incrementar el
financiamiento para la construcciéon y la adquisicion de vivienda para segmentos de la
poblacién tradicionalmente no atendidos por intermediarios financieros no tradicionales” y
proporciond capturas de pantalla con las que se muestra la operacién del Sistema MySHF,
asi como copia del Reporte de Ordenes Enviadas del Sistema de Pagos Electrénicos
Interbancarios (SPEI) con el que se verificé la transferencia de los 1,350.0 miles de pesos
registrados en el sistema.

Asimismo, se constatd en las oficinas de la SHF, en su cardcter de fiduciario del FOVI, el
registro de esa informacidn en su sistema, con lo que se evidencio la colocacidn de crédito
mediante el producto “Hipoteca Digital FOVI”, como resultado del objetivo “1.- Incrementar
el financiamiento para la construccion y la adquisicidon de vivienda de interés social” del
Programa Institucional del FOVI 2020-2024, por lo que se considera pertinente el
establecimiento del objetivo “1.- Incrementar el financiamiento para la construccion y la
adquisicion de vivienda para segmentos de la poblacidn tradicionalmente no atendidos por
intermediarios financieros no tradicionales” del nuevo Programa Institucional del FOVI
2025-2030, a fin de cumplir el objetivo establecido en su Contrato Constitutivo de otorgar
apoyos financieros a las entidades financieras destinadas al financiamiento de la
construccion, adquisicion y mejora de vivienda.

Ademas, con motivo de la intervencién de la Auditoria Superior de la Federacién, se verificd
que se la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI, inicio las gestiones para incorporar en el
Manual de Politicas y Procedimientos de Promocion de Negocios los procedimientos y
actividades para establecer la estrategia de promocién que permita impulsar la colocacién
de recursos en cumplimiento de las metas institucionales, como se detalla en el resultado
num. 1 “Otorgamiento de apoyos financieros”, por lo que se solventé lo observado.
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5. Sistema de Evaluacion del Desempeiio y rendicion de cuentas

En 2024, el FOVI contd con una MIR para el Pp E023 “Recuperacion de cartera hipotecaria”
gue se alined con el Eje 2 “Politica Social” del Plan Nacional de Desarrollo 2019-2024 y con
el objetivo prioritario 6 “Ampliar y fortalecer el financiamiento y la planeacién de la banca
de desarrollo y otros vehiculos de financiamiento de la Administracién Publica Federal, asi
como fomentar una mayor inclusidon financiera de los sectores objetivo y una mayor
participacién del sector privado, para contribuir al desarrollo econédmico sostenido del pais y
al bienestar social” del Programa Nacional de Financiamiento del Desarrollo 2020-2024. En
relacion con lo anterior, se identificd que, en 2024, la ldgica vertical y horizontal de la MIR
del Pp E023 “Recuperaciéon de cartera hipotecaria” presentaron deficiencias en su
construccion, toda vez que, en los niveles de Propdsito, Componente y Actividad, no se
definieron objetivos, indicadores ni metas relacionados con el fin del fideicomiso relativo al
otorgamiento de apoyos financieros, mediante la apertura de lineas de crédito y garantias
destinadas al financiamiento de la construccién, adquisicion y mejora de vivienda.

Respecto de la ldgica vertical, se identificéd que el objetivo de nivel Propdsito referente a que
“los acreditados con vivienda de interés social regularizan su propiedad liquidando sus
adeudos” no se vinculd con el objetivo de nivel Fin relacionado con “fomentar una mayor
inclusion financiera de los sectores objetivo y una mayor participacién del sector privado”,
debido a que con la liquidacion de adeudos, Unicamente se fomenta la recuperacion de
cartera y no la inclusién financiera de la poblacién objetivo. Asimismo, la sintaxis de nivel Fin
no se correspondié con lo dispuesto en la Guia para el disefio de la Matriz de Indicadores
para Resultados, ya que no se incluyeron las preposiciones mediante/a través de, ni se
sefiala el cdmo se le dara solucidn al problema.

Referente a la légica horizontal, se identificaron deficiencias en los indicadores de nivel
Actividad, ya que la unidad de medida del indicador “aceptacidn de reestructuracion de
créditos” no mostré claridad, porque esta definida como restructuraciones, mientras que el
avance de la meta programada se encuentra expresado en porcentaje.

En tanto, el indicador “Tramite de solicitudes de liquidacidn” no se relaciond con el objetivo
al que estd alineado por referirse a solicitudes de liquidacién y no a solicitudes de
reestructuras. Ademas, no se establecié una meta, y el método de calculo fue incorrecto,
debido a que éste se expresa como una division y la unidad de medida como porcentaje.

Al respecto, se identificé que la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI, realizé dos
reuniones el 17 de julio y el 27 de agosto de 2024, con el propdsito de acordar las
actividades por implementar para revisar, evaluar y actualizar sus indicadores, asi como de
analizar la alineacién con los documentos programaticos vigentes y determinar los
requerimientos con el objetivo de actualizar la MIR; lo anterior como resultado de las
recomendaciones emitidas por la ASF durante la revision nimero 417, con el titulo “Crédito
para la Vivienda”, que se practicé por medios electrdnicos a la SHF, de conformidad con el
Programa Anual de Auditorias para la Fiscalizacién Superior de la de la Cuenta Publica 2023.
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Sin embargo, la SHF, en su cardcter de fiduciario del FOVI, no realizd6 ninguna de las
actividades acordadas en esas reuniones de trabajo, ya que, de acuerdo con lo sefialado por
el ente fiscalizado, para poder realizar el proceso de actualizacién de la MIR es necesaria la
conclusion de la elaboracion y publicacién del PRONAFIDE 2025-2030 y del Programa
Institucional del FOVI, no obstante, la alineacién de la MIR con los documentos
programaticos es sélo una de las actividades definidas por la entidad para su actualizacion.

Al respecto, como hechos posteriores al ejercicio fiscal revisado, se identificé que, en 2025,
la SHF, en su cardcter de fiduciario del FOVI, elaboré el diagndstico institucional de la MIR
del Pp E023 “Recuperacién de cartera hipotecaria”, por lo que, en el marco de la Estrategia
de acompafiamiento integral para la elaboracién y actualizacién de los Instrumentos de
Disefio (ID) y de los Instrumentos de Seguimiento del Desempefio (ISD) del Programa
Presupuestario, la entidad fiscalizada envié a la Unidad de Politica y Estrategia para
Resultados (UPER) el Instrumento de Disefio (ID) tipo diagnéstico ampliado y la Ficha de
Monitoreo Estratégica (FIME) del Pp E023 para su revisidn, en los cuales se presentaron
modificaciones de los objetivos e indicadores de la MIR del Pp E023, que se encontraba
vigente en 2024, por lo que, una vez atendidos los comentarios de la UPER, se procedera a
la formalizacién y registro de dichos instrumentos tanto en el Sistema del Proceso Integral
de Programacion y Presupuesto (PIPP) como en el Portal Aplicativo de la SHCP (PASH-
Maédulo PbR) para el ejercicio fiscal 2026. Por lo anterior, la entidad fiscalizada evidencid la
implementacién de gestiones para llevar a cabo la actualizacion de la MIR del Pp E023, por
lo que se solventd lo observado.

Los avances de las metas de los indicadores de la MIR del Pp E023, asi como las
justificaciones de las variaciones registradas, fueron reportados por la entidad fiscalizada en
los informes trimestrales sobre la Situacién Econdmica, las Finanzas Publicas y la Deuda
Publica, y en la Cuenta Publica de 2024. Se identificé que, al cierre de 2024, la SHF, en su
caracter de fiduciario del FOVI, cumplié con oportunidad la meta de 1 (16.7%) de los 6
indicadores definidos en la MIR del Pp E023, el cual se refiri6 al “Porcentaje de
Recuperacién de Cartera con respecto a la meta institucional” al registrar un avance del
329.0%, debido a que los acreditados optaron por liquidar sus créditos, y no
reestructurarlos, situacién que fue favorable para la institucion y la poblacién, ya que
permitid que la recuperacion de cartera del FOVI se superara principalmente por la cartera
delegada vy las liquidaciones; sin embargo, 5 (83.3%) de los 6 indicadores de la MIR del Pp
E023 no cumplieron las metas establecidas, al registrar avances menores al 28.6%.

Ademas, se identificd que para el indicador “Porcentaje de financiamiento neto total de SHF
y FOVI al sector privado con relacidn a la meta anual” de nivel Fin se registré un resultado
negativo de 1,116.0 puntos, lo que, de acuerdo con lo registrado en la Cuenta Publica, se
debié a que el proceso de programacion de metas para el ejercicio 2024 tomdé como
referencia un escenario moderado. Al respecto, se identificé que no fue posible alcanzar las
metas de colocacién de crédito debido a los factores econdmicos que se presentaron
durante el ejercicio, relacionados principalmente con la disminucién del poder adquisitivo
de la poblacién para la adquisicion de vivienda, ya que el crecimiento del salario de los
trabajadores fue inferior respecto del crecimiento en el precio de la vivienda; al enfoque en
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segmentos medios y altos por parte de los oferentes de vivienda, y a la restriccion de
subsidios para la poblacién de menores ingresos.

En cuanto a los indicadores “Porcentaje de aplicacidon en términos de saldo de liquidaciones
de créditos mediante los programas FTR y PF (con quita o beneficio)” y “Porcentaje de
implementacion en términos de saldo de las reestructuras otorgadas a acreditados de la
cartera FOVI Departamento del Distrito Federal (DDF) y el Programa Especial de Créditos y
Subsidios para la Vivienda (PROSAVI)” de nivel Componente, y “Aceptaciéon de
reestructuracién de créditos” de nivel Actividad, se informd que el incumplimiento se debié
a que los acreditados optaron por liquidar sus créditos antes que reestructurarlos, situaciéon
que, de acuerdo con el FOVI, fue favorable para la Institucién, sin embargo, las metas
definidas difieren de lo sefalado por la entidad, ya que la definicién de la meta se planted
en términos de obtener un mayor nimero de restructuras y no de liquidaciones. Ademas,
para este ultimo indicador, el método de célculo hace referencia al nUmero de reestructuras
aplicadas respecto de las solicitadas, lo que difiere de lo sefialado en la justificacion del
cumplimiento del indicador, ya que éste indica que son reestructuras estimadas y no
solicitadas.

Para el indicador “Tramite de solicitudes de liquidacién” de nivel Actividad, se informdé que
dicho indicador ya no cuenta con una meta definida, debido a que la cartera se encuentra
en proceso de migracion para clasificarse como Cartera Delegada operativamente, lo que
implica que los registros de liquidacidon ya no se realicen de manera manual sino
automatizada para contar con un mejor control; sin embargo, no se presentd la evidencia
del cambio realizado en ese indicador, con base en las reuniones para actualizar la MIR.

En relacién con lo anterior y como hechos posteriores al ejercicio fiscal revisado, se
identifico que, en 2025, la entidad fiscalizada envié a la UPER el Instrumento de Disefio (ID)
tipo diagndstico ampliado y la Ficha de Monitoreo Estratégica (FIME) del Pp E023 para su
revision, en los cuales, para el nivel de Componente, se propuso incluir un nuevo indicador
que refleja el porcentaje del monto recuperado con respecto al saldo total de los créditos,
asi como la preferencia de los acreditados por las liquidaciones, por lo que se eliminaron los
indicadores “Porcentaje de aplicacién en términos de saldo de liquidaciones de créditos
mediante los programas FTR y PF (con quita o beneficio)” y “Porcentaje de implementacion
en términos de saldo de las reestructuras otorgadas a acreditados de la cartera FOVI
Departamento del Distrito Federal (DDF) y el Programa Especial de Créditos y Subsidios para
la Vivienda (PROSAVI)”. En cuanto a los indicadores de nivel de Actividad, se propuso incluir
un nuevo indicador que refleje las liquidaciones efectivamente aplicadas durante el periodo,
asi como la preferencia de los acreditados por éstas, por lo que se eliminaron los
indicadores “Aceptaciéon de reestructuracion de créditos” y “Tramite de solicitudes de
liguidacion”, por lo que se solventd lo observado.

En materia de rendicidon de cuentas, el FOVI elabord su Informe de Gestiéon Gubernamental
2018-2024 y el Programa Institucional 2020-2024 en el que se registraron las actividades
realizadas por la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI, las cuales se relacionaron con las
actividades realizadas para cumplir los objetivos planteados en el Programa Institucional
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2020-2024 del FOVI. Sobre el Objetivo prioritario 1. “Incrementar el financiamiento para la
construccion y la adquisicién de vivienda de interés social”, del FOVI, se informd que ese
objetivo tiene asociado el indicador “Crecimiento en el Saldo de Crédito Directo e impulsado
al Sector Privado a través de FOVI”, el cual, en 2024, registré un saldo de 5,597.0 millones
de pesos, con lo que se alcanzé un cumplimiento del 74.0% respecto de la meta establecida
(7,573.0 millones de pesos). Asimismo, se reportd que con el objetivo de jugar un papel mas
dinamico en el sector y apoyar en el otorgamiento de crédito individual, ofreciendo
opciones para la adquisicion de vivienda a los segmentos mas desfavorecidos de la
poblacién y contribuir de manera especifica y gradual al abatimiento del rezago
habitacional, se aprobé la incorporacidn del producto “Hipoteca Digital FOVI”.

En cuanto al objetivo prioritario 2. “Vigilar la Sustentabilidad Financiera de la Institucién y
Recuperacién y Gestién Optima de los Activos no Estratégicos”, se reportd el resultado
alcanzado para el indicador “indice de Fortaleza Patrimonial”, el cual fue del 108.5%,
resultado de un mayor monto de amortizaciones de la cartera delegada. Adicionalmente, se
sefialé que se superaron las metas de desincorporacion de activos del portafolio de FOVI
mediante productos solucién (venta, liquidacion y reestructuras) para créditos y venta de
inmuebles mediante los descuentos autorizados por los Organos Facultados.

En relacion con lo anterior, se identificé que, en 2024, se reportd informacién respecto del
cumplimiento de los indicadores asociados a los objetivos planteados en el Programa
Institucional 2020-2024 del FOVI. Al respecto, el FOVI senalé que no contd con un Informe
de Labores con informacidn al cierre de 2024, ya que, con fecha del 24 de julio de 2024, el
Titular de la Unidad de Evaluacién del Desempefio de la SHCP solicité mediante oficio que
las dependencias y entidades integraran y publicaran el informe sobre el avance y los
resultados obtenidos durante el ejercicio fiscal 2023 y el primer semestre de 2024, por lo
que se encuentra en espera de la solicitud por parte de la SHCP para la emisién del Informe
con informacién al cierre de 2024.

Sobre el ejercicio presupuestal del FOVI, en el Estado Analitico del Ejercicio del Presupuesto
de Egresos en Clasificacién Funcional Programatica, registrado en la Cuenta Publica de 2024,
se reportd que, en ese ano, el FOVI tuvo a su cargo la operacién del programa
presupuestario E023 “Recuperacion de cartera hipotecaria”, con el cual ejercié 171,748.1
miles de pesos, cifra inferior en 49.0% respecto del presupuesto aprobado (337,000.3 miles
de pesos).

Las atribuciones del FOVI relacionadas con el financiamiento para la construccién,
adquisicion y mejora de la vivienda de interés social se ejecutaron como parte de la
operacion del Pp E023. Dicho programa presupuestario se ubicé dentro de la finalidad 2
“Desarrollo Social”, la funcién 2 “Vivienda y Servicios a la Comunidad”, la subfuncién 05
“Vivienda” y la actividad institucional 101 “Actividades orientadas al financiamiento vy
recuperacion de cartera de banca de desarrollo”. En la Cuenta Publica se reportdé un
ejercicio presupuestal de 171,748.1 miles de pesos para el Pp E023. Con la revisién del
Estado Analitico del Ejercicio del Presupuesto de Egresos en Clasificacion Funcional-
Programatica del FOVI, reportado en la Cuenta Publica 2024, se identificd que no se
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registraron adecuaciones presupuestarias respecto del presupuesto aprobado para el Pp
E023, el cual ejercié un monto de 171,748.1 miles de pesos, cifra inferior en 49.0% respecto
de lo aprobado, lo cual se aplicd esencialmente para el pago de honorarios fiduciarios a la
SHF, quien, en su calidad de fiduciario, utiliza su estructura organica y ocupacional para la
operacion del programa del Fondo.

6. Control interno

En el Programa de Trabajo de Control Interno (PTCI) 2024 se establecieron 34 acciones de
mejora, como resultado de la evaluacién de 2023, con la finalidad de asegurar de manera
razonable el cumplimiento de los objetivos y metas institucionales en los términos que
establecen las disposiciones correspondientes y fortalecer la cultura de control interno en la
SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI.

Para dar seguimiento al cumplimiento de las acciones definidas en el PTCI 2024, la SHF, en
su caracter de fiduciario del FOVI, elabord los reportes de avance correspondientes a los
cuatro trimestres de 2024.

En 2024, la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI, evalud su Sistema de Control Interno
Institucional (SCII) mediante la revisiéon de 6 procesos prioritarios seleccionados con base en
los criterios definidos en la Matriz de Criterios Adoptados para Seleccionar los Procesos
Prioritarios (Sustantivos y Administrativos).

Respecto del cumplimiento general del SCIl 2024 y de acuerdo con el Informe Anual del
Estado que Guarda el SCII, asi como de los Resultados de la Evaluacion del SCIl de la SHF, en
su caracter de fiduciario del FOVI, se identificé que, como resultado de la evaluacién de las
normas de control interno en los 6 procesos prioritarios, en 2024, se obtuvo un
cumplimiento general del 83.6%, ya que se identificaron debilidades y areas de oportunidad,
por lo que se considerd necesario fortalecer el Sistema de Control Interno Institucional.

De acuerdo con los resultados reportados por la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI,
sobre la evaluacién por norma general de control interno, en 2024, ninguna de las normas
presentd cumplimientos del 100.0%, en tanto las normas primera “Ambiente de Control” y
quinta “Supervision y Mejora Continua” obtuvieron el mayor porcentaje de cumplimiento
con el 98.6% y 91.7%, respectivamente, seguido de las normas cuarta “Informar y
Comunicar” con el 82.7%, tercera “Actividades de Control” con el 82.6% y segunda
“Administracion de Riesgos” con el 62.5%.

Sobre el particular, se identificé que, a fin de fortalecer el cumplimiento de las normas de
Control Interno, en el PTCI 2025 se establecieron 11 acciones de mejora, de las cuales, 5 se
repitieron en distintos elementos de control, reflejando un total de 24 acciones de mejora;
de estas 24, se establecieron 2 acciones para la norma primera, 5 acciones para la norma
segunda, 11 acciones para la norma tercera, 5 para la norma cuarta y 1 para la norma
quinta. Estas acciones se relacionaron con la guia de administraciéon de la operacién, de
descripcioén y perfil de puestos, analisis de los resultados del diagnéstico de debilidades y
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oportunidades, identificacién de factores de riesgo, actualizacion e implementacién del
programa de trabajo y con la implementacién de la automatizacion de los indicadores de los
Programas Institucionales.

Consecuencias Sociales

En 2024, el FOVI presentéd un “indice de Fortaleza Patrimonial” del 127.73%, lo que
representd 113.73 puntos porcentuales mas que la meta establecida del 14.0%; recibié
oportunamente el 100.0% de la cobranza generada en 2024 de las lineas de crédito por
9,721.1 miles de pesos y de las garantias por 114,180.9 miles de pesos, y como parte de la
recuperacién de los activos no estratégicos reporté un monto de 278,708.9 miles de pesos,
y la venta de 232 activos vencidos y 4 muebles adjudicados vendidos a junio de 2024, que
corresponden a activos con 4 moras o mas.

Sin embargo, se identificd que el fondo dejé de otorgar apoyos financieros a partir de 2022
y no contd con una estrategia de promocidn; por lo que el FOVI no cumplié con el objetivo y
el fin de su contrato constitutivo de otorgar apoyos financieros a las entidades financieras,
mediante aperturas de créditos o garantias, destinados al financiamiento de la construccién,
adquisicion y mejora de vivienda, lo cual no le permitid contribuir a abatir el rezago
habitacional del pais e incrementar la inclusién financiera; no obstante, como hechos
posteriores al ejercicio fiscal revisado, se verificd que, en 2025, la SHF, en su caracter de
fiduciario del FOVI, reactivé la colocacién de créditos mediante la transferencia de 1,350.0
miles de pesos en el marco del producto “Hipoteca Digital FOVI”, a fin de contribuir al
abatimiento del rezago habitacional e incrementar la inclusidn financiera.

Resumen de Resultados, Observaciones, Acciones y Recomendaciones

Se determinaron 6 resultados, de los cuales, en 3 no se detectaron irregularidades y 3
fueron solventados por la entidad fiscalizada antes de la emision de este Informe.

Dictamen

El presente se emite el 22 de septiembre de 2025, fecha de conclusion de los trabajos de
auditoria. Esta se practicé sobre la informacién proporcionada por la entidad fiscalizada de
cuya veracidad es responsable; fue planeada y desarrollada de acuerdo con el objetivo de
fiscalizar el otorgamiento de apoyos financieros y garantias por el Fondo de Operacion y
Financiamiento Bancario para la construccion, adquisicién y mejora de la vivienda de interés
social, a fin de verificar su contribucion al abatimiento del rezago habitacional e incrementar
la inclusidn financiera. Se aplicaron los procedimientos y las pruebas que se estimaron
necesarios; en consecuencia, existe una base razonable para sustentar el dictamen.

En el andlisis del estado actual del PRONAFIDE 2020-2024, se reconocid que en México
perdura un rezago en materia habitacional, ya que el crédito en este sector se dirige hacia la
poblacién afiliada a los sistemas formales de seguridad social y excluye a la poblacién no
afiliada o de menores ingresos. Asimismo, en el reporte Demanda de financiamiento de
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vivienda 2024 de la SHF, se identificé que, de 2023 a 2024, el financiamiento otorgado para
la adquisicién de vivienda nueva disminuyd en 13.7%, al pasar de 270,587 créditos a
233,410, por lo que se identific6 como problema publico el insuficiente financiamiento,
mediante créditos y garantias, para la construccion, adquisicién y mejora de vivienda que
permita reducir el rezago en materia habitacional e incrementar la inclusién financiera.

Para la atencion del problema publico, la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI, de
acuerdo con su contrato constitutivo, tiene como objetivo otorgar apoyos financieros a las
entidades financieras, mediante aperturas de crédito o garantias destinadas al
financiamiento de la construccién, adquisicién y mejora de vivienda. Para ello, el fondo
tiene la facultad para otorgar apoyos financieros con cargo a su patrimonio, mediante el
disefo, promocidn, y colocacidon de créditos; cobrar y recuperar la cartera crediticia, asi
como vigilar la sustentabilidad financiera, a fin de contribuir al abatimiento al rezago
habitacional e incrementar la inclusion financiera.

Los principales resultados evidenciaron que, en 2024, la SHF, en su cardcter de fiduciario del
FOVI, conté con un portafolio de 2 productos, “Esquema de Financiamiento a la
Infraestructura para la Vivienda, su Equipamiento y Urbanizacién” (FOVI URBA) e “Hipoteca
Digital FOVI”; sin embargo, en 2024, no actualizé su portafolio de productos, ya que no
realizod los analisis de las necesidades de mercado para modificar sus productos y no disefié
ni autorizd ninguno nuevo.

En relacién con la promocién, en 2024, no definié las actividades, los procedimientos y
responsables para informar de los productos, programas, esquemas de negocio y servicios
de financiamiento a la vivienda, para efectuar la promocion con intermediarios financieros y
posibles clientes, las cuales son atribuciones establecidas en el Manual de Politicas y
Procedimientos de Promocidn de Negocios de SHF.

Asimismo, se verificd que, en ese afio, el FOVI remitid a 3 entidades financieras correos
electrdnicos con el listado de los requisitos y la documentacidn necesaria para la solicitud de
crédito del producto “FOVI URBA”, y se identificd que se reunié con la Cdmara Nacional de
la Industria de Desarrollo y Promocién de Vivienda para proporcionar informacién del
producto “Hipoteca Digital FOVI”; sin embargo, el fondo no conté con una estrategia de
promocion, por lo que no programd ni coordind acciones en la materia.

En 2024, se identifico que el FOVI capacité a una Sociedad Financiera de Objeto Multiple,
designada como originador y administrador del producto “Hipoteca Digital FOVI” para
realizar pruebas operativas, e informé que realizé 15 reuniones virtuales de asesoria y
acompafiamiento sobre ese producto; sin embargo, no se identificé en qué consistid su
participacién en esas reuniones, a quiénes iban dirigidas, ni los resultados obtenidos.

En relacion con el otorgamiento de créditos, se identificé que, en 2024, la SHF, en su
caracter de fiduciario del FOVI, no definié una meta comercial para los productos del fondo
ni otorgd créditos para la construccion, adquisicion y mejora de la vivienda de interés social;
asimismo, no acreditd las medidas implementadas para reactivar el otorgamiento de
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crédito, por lo que no cumplié su objetivo de otorgar apoyos financieros, con cargo a su
patrimonio, a las entidades financieras destinados al financiamiento de la vivienda.

Se identificd que, en 2024, el FOVI contd con los reportes de la colocacion de créditos de los
productos del fondo, las alertas acerca de que los productos “Hipoteca Digital FOVI” y “FOVI
URBA” no presentaron originacién; sin embargo, no presentd las problematicas de esos
productos ni las medidas para solucionarlas.

Respecto de la supervisidon de proyectos habitacionales, en 2024, no se realizaron visitas de
supervisién, debido a que, en ese aio, no se otorgaron lineas de crédito y las lineas de
crédito correspondientes a 2020 y 2021 fueron otorgadas a EF en cardcter de fiduciarias, lo
qgue, de acuerdo con el Procedimiento de Monitoreo, las exime de esa supervision.

En cuanto a la cobranza, en 2024, la SHF, en su caracter de fiduciario de FOVI, realizd
actividades de monitoreo y cobranza a 16 EF, de las cuales 6 (37.5%) correspondieron a
lineas de crédito, 7 (43.8%) a garantias y 3 (18.8%) contaron con ambos tipos de apoyos.

Asimismo, la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI, indicd que, en 2024, realiz6 la
gestién preventiva y administrativa de la cobranza por medio de la Calificacion por
Experiencia de Pago (CEP), los resumenes de cobranza por fecha de exigibilidad de las lineas
de créditos y garantias, que se realizaron de manera mensual, y los recordatorios de pago a
las entidades financieras con lineas de crédito y garantias.

Se identificd que, de acuerdo con la normativa, el monitoreo mediante la CEP sélo fue
aplicable a las EF con lineas de crédito, por lo que, de las 9 EF con lineas de crédito, 8
(88.9%) contaron con una calificacién en 2024. En cuanto a los recordatorios de pago, de las
8 EF que se reportaron en la CEP, acredité que 5 (62.5%) contaron con recordatorios de
pago de cada mes del afio, excepto 1 EF que liquidé el total de su adeudo en agosto, por lo
que, soélo contd con recordatorios de enero a julio de 2024.

Asimismo, se compard a las EF reportadas en los resimenes de cobranza por fecha de
exigibilidad de las lineas de crédito y las reportadas en la CEP de 2024, y se identificd que 4
EF aparecen en ambos documentos, mientras que otras 4 EF reportadas en la CEP no se
incluyeron en los resimenes de cobranza y 1 EF reportada en los resimenes de cobranza y
que reportd saldo en ceros, no se incluyo en la CEP. Al respecto, la entidad fiscalizada indicé
que la diferencia de las EF reportadas en la CEP que no se incluyeron en los resimenes de
cobranza fue porque no tuvieron gestiones de cobranza.

En cuanto a la CEP de 2024, se evalué el comportamiento de pago de 8 EF que tuvieron
lineas de crédito del FOVI en el afio fiscalizado, de las cuales 1 (12.5%) se colocé en “A-2
Retrasos de 1-14 dias” (semaforo ambar, etapa 2), ya que en julio de 2023 presentd
problemas para realizar el pago en tiempo y forma y la calificacion se conservd hasta agosto
de 2024 y a partir de septiembre de ese afno, se colocd en semaforo verde (etapa 1); junto
con 5 (62.5%) mas, calificadas como “A-1 No adeudos”, y las 2 (25.0%) restantes se
calificaron como “E Retrasos de 365 dias” y se posicionaron en semaforo rojo, las cuales se
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encuentran en el proceso de recuperacion de la cartera dacionada y se contindan
reportando en la CEP con fines informativos.

Respecto de los resimenes de cobranza, en 2024, se reportd la cobranza de las EF con
créditos y garantias correspondiente a cada mes, en los cuales se informd que se recibié
oportunamente el 100.0% de la cobranza generada de las lineas otorgadas por el FOVI por
9,721.1 miles de pesos, asi como el 100.0% de los pagos programados de primas de
garantias por 114,180.9 miles de pesos y, debido a ello, no se identificaron posibles
problemas de recuperacion de los créditos otorgados. Ademas, la informacién de los
resimenes de cobranza coincidié con la informacién contenida en los recordatorios de pago
mensuales por medio de correos electrdonicos, con los que se notific6 a las EF la
disponibilidad de folios de cobranza exigible, el monto de cobranza y la fecha limite para su
cumplimiento.

Ademas, la entidad fiscalizada remitié informacion con los registros generales de cobranza,
en los que se reportd que se recuperaron 190,778.3 miles de pesos provenientes de 18 EF,
lo que significo el 23.8% del saldo de responsabilidad de la cartera de las lineas de crédito
que reportaron montos de cobranza en 2024, que fue de 799,980.6 miles de pesos.
Asimismo, se identificaron diferencias en los datos de la cobranza por fondeo de las lineas
de crédito reportados en los resimenes de cobranza (9,721.1 miles de pesos) y en la base
de datos del flujo recibido (9,746.3 miles de pesos); al respecto, la SHF, en su caracter de
fiduciario del FOVI, sefalé que dicha diferencia se debe a que en los resimenes se presenté
el corte de la mensualidad a exigir de los meses anteriores a cada reporte, por lo que
contiene los montos pagados en los meses de diciembre de 2023 a noviembre de 2024, y en
la base de datos se incluyé el flujo de la cobranza al momento en que ingresa a las cuentas
bancarias de FOVI y se aplica a la cartera de crédito, lo que corresponde a los pagos
recibidos el primer dia habil del mes siguiente, por lo que contiene los datos de enero a
diciembre de 2024, asi como a una diferencia en el monto de la gestién de cobranza de
octubre de 2024, de un prepago voluntario de intereses que realizd 1 EF.

En relacidn con la recuperacion, la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI, sefialé que, en
2024, se enfocd en continuar con la recuperacion de los activos no estratégicos derivados de
la cartera crediticia proveniente de la daciéon en pago, que iniciaron gestiones en afos
anteriores. Al respecto, la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI, reportd la venta de 232
activos vencidos y 4 muebles adjudicados con 4 moras o mas como resultado de la
recuperacion y gestién de los activos no estratégicos, asi como un monto de recuperacion
de 278,708.9 miles de pesos, correspondientes a la liquidacion y cobranza de 8 carteras
dacionadas, con un total de 6,986 activos.

Respecto de la sustentabilidad financiera, en 2024, la SHF, en su caracter de fiduciario del
FOVI, llevd a cabo la administracion financiera del fondo por medio de la elaboracion del
Programa Financiero y Presupuesto de Gasto Corriente, que incluyé los limites de
endeudamiento, financiamiento y el resultado de intermediacion financiera, asi como la
presentacion trimestral del andlisis del balance general y del estado de resultados, del
seguimiento de los indicadores financieros y de la gestion de activos y pasivos.
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Se verificd que, en 2024, la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI, dio seguimiento a los
indicadores financieros, mediante los informes trimestrales que presenté al Comité Técnico
del FOVI; las publicaciones en su pdgina de internet del andlisis comparativo de la evolucién
del resultado trimestral de los indicadores, y el Informe de Avance y Resultados del
Programa Institucional 2020-2024 del FOVI que entrega a la SHCP, en el que se reporté el
resultado del “indice de Fortaleza Patrimonial”, el cual fue de 127.73%, mayor en 113.73
puntos porcentuales de lo aprobado, lo que, junto con los resultados de los demas
indicadores financieros, le permitié medir los aspectos de solvencia, liquidez, eficiencia
operativa, riesgo financiero y rentabilidad, para vigilar la sustentabilidad financiera de la
institucion.

Asimismo, en 2024, la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI, monitored la identificacion,
medicion, analisis y limitacidon de los riesgos asociados a la operacion del FOVI, y propuso los
limites de exposicion globales y especificos de esos riesgos, mediante el reporte de los
resultados de los riesgos de mercado, crédito, liquidez, tecnoldgico, operaciones, legal,
estratégico y de reputacion, con un andlisis del comparativo respecto del mes anterior y de
los diversos escenarios que pudieron presentarse; los limites propuestos para cada riesgo, y
el origen de las desviaciones a los limites establecidos y a las alertas presentadas; por lo
anterior, aun cuando de junio a agosto se presentaron desviaciones en los riesgos debido a
la volatilidad del mercado por las elecciones en México, al cierre de 2024, la mayoria de los
riesgos se mantuvieron dentro de los pardmetros permitidos.

También, se identificd que, en el cuarto trimestre del aio fiscalizado, se presentd un nivel
de riesgo alto en el riesgo estratégico, al presentar ponderaciones bajas en tres indicadores
de riesgo que lo componen, sobre los cuales la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI,
establecié las ponderaciones para los indicadores estratégicos con el fin de darle
seguimiento, asi como los factores y los planes de accién para su mitigacién, que
consistieron en incorporar intermediarios financieros de SHF para ampliar la oferta,
promocionar y adecuar los productos financieros de SHF; promover la coordinacién
interinstitucional para generar alternativas para facilitar el acceso a la vivienda, e
implementar la colocacidn de créditos a la vivienda de manera digital.

En cuanto al Sistema de Evaluacién del Desempefio, en 2024, el FOVI conté con una MIR
para el Pp E023 “Recuperacién de cartera hipotecaria”, en la que se definieron 4 objetivos,
de los cuales, el objetivo de Propésito no contribuyd con el objetivo de nivel Fin, ya que, al
presentarse una regularizaciéon de liquidacion de adeudos, solamente se fomenta la
recuperacion de cartera, no la inclusién financiera de la poblacidn objetivo ni el incremento
de la participacion del sector privado. En cuanto a la ldgica horizontal, se establecieron 6
indicadores, en los que se identificaron deficiencias en su construccion, en especifico, en la
unidad de medida, el método de célculo y la falta de metas en el nivel Actividad.

Ademas, se constatd que 5 (83.3%) de los 6 indicadores de la MIR no cumplieron las metas
establecidas, al registrar avances menores al 28.6%. Ademas, se identificé que, en 2024, la
I6gica vertical y horizontal de la MIR presentaron deficiencias en su construccién, ya que en
los niveles de Propésito, Componente y Actividad no se definieron objetivos, indicadores ni
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metas relacionados con el fin del fondo de otorgar apoyos financieros mediante créditos y
garantias.

En relacion con la contribucién al abatimiento del rezago habitacional, se identificé que, en
2024, la meta para el bienestar “Crecimiento en el saldo de Crédito Directo e Impulsado al
Sector Privado” del Objetivo prioritario 1 registré un resultado de 5,413.0 millones de pesos,
lo que representd 2,160.0 millones de pesos de diferencia con la meta por alcanzar de
7,573.0 millones de pesos, indicando un resultado éptimo que sobrepasé la meta
establecida, ya que en su ficha técnica se determind que fuera de tendencia descendente,
esto significd que su propdsito fuera disminuir la cifra hasta los 7,573.0 millones de pesos; y
en cuanto a los resultados de los pardmetros “Crecimiento en la Originacién Crédito Directo
e impulsado al Sector Privado a través de FOVI” y “Financiamiento a la construccién vy
adquisicion de vivienda de interés social” del objetivo prioritario 1, registraron 0.0%, debido
a que en ese afo no se colocaron créditos. No obstante, se identificé que se debe analizar el
método de cdlculo de la meta para el bienestar, ya que en los reportes al Comité Técnico del
FOVI se presentd un cumplimiento del 71.0%, aun cuando se cumplié el propdsito de
descender por debajo de la meta establecida.

Respecto del objetivo prioritario 2, en 2024, su meta para el bienestar “indice de Fortaleza
Patrimonial” registrdé un resultado del 127.73%, lo que representé 113.73 puntos
porcentuales mas que la meta establecida del 14.0% y el parametro “indice de Solvencia”,
registré un resultado del 10.9%, por lo que cumplié la tendencia esperada de ser igual o
mayor que el 0.0%. Ademas, el parametro “Proporcién de los activos vencidos e inmuebles
adjudicados que se han desincorporado de la cartera perteneciente a FOVI recibida en
dacién” registrd, en 2024, un resultado del 8.0%, por lo que cumplié al 100.0% la meta a
2024; no obstante, en el Programa Institucional 2020-2024 del FOVI, para este pardmetro se
establecié una tendencia constante, de la que no se sefial6 si el valor observado por arriba
de la meta es favorable o desfavorable.

Asimismo, el FOVI sefialé que alinea sus acciones en materia de inclusién financiera a la
meta para el bienestar “Crecimiento en Inclusién Financiera del Sector por acciones de
vivienda” del objetivo prioritario 1 del Programa Institucional 2020-2024 de la SHF; sin
embargo, con la revision de la ficha y de los resultados de esa meta, no fue posible
identificar con qué acciones de vivienda contribuyd el FOVI, en 2024, para incrementar la
inclusién financiera.

En relacion con lo anterior, aun cuando el FOVI presentd resultados dptimos en su
sustentabilidad financiera, los cuales se reflejaron de igual forma en las Metas para el
bienestar y los pardmetros del Programa Institucional 2020-2024 del FOVI, se identificé que
el fondo dejoé de colocar créditos a partir de 2022; ademas, como se sefiald en el resultado
num. 1 “Otorgamiento de apoyos financieros”, en 2024 no conté con una estrategia de
promocion, por lo que se identificd que el FOVI debe fortalecer sus mecanismos de
promocion de su portafolio de productos, y de otorgamiento de créditos y garantias para
cumplir el objetivo establecido en su Contrato Constitutivo de otorgar apoyos financieros a
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las entidades financieras destinadas al financiamiento de la construccion, adquisicion y
mejora de vivienda.

En conclusién, en 2024, la SHF, en su cardcter de fiduciario del FOVI, no contribuyd a la
atencion del problema publico relacionado con el rezago habitacional por no cumplir el
objetivo ni el fin de su contrato constitutivo de otorgar apoyos financieros a las entidades
financieras, mediante aperturas de créditos o garantias, destinados al financiamiento de la
construccion, adquisicion y mejora de vivienda, ya que se identificd que el fondo dejé de
otorgar apoyos financieros a partir de 2022 y no conté con una estrategia de promocidn; no
obstante, se identificé que el “indice de Fortaleza Patrimonial” del FOVI fue del 127.73%, lo
gue representd 113.73 puntos porcentuales mds que la meta establecida del 14.0%; recibio
oportunamente el 100.0% de la cobranza generada en 2024 de las lineas de crédito por
9,721.1 miles de pesos y de las garantias otorgadas por 114,180.9 miles de pesos y de los
activos no estratégicos recuperd 278,708.9 miles de pesos.

Durante el transcurso de la auditoria y con motivo de la intervencion de la Auditoria
Superior de la Federacién, la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI, aporté elementos
que dieron certeza sobre las acciones emprendidas para solventar las observaciones y
fortalecer sus procesos, ya que definié un cronograma de trabajo para actualizar el Manual
de Politicas y Procedimientos de Promocidn de Negocios, a fin de establecer la estrategia de
promocién que permita impulsar la colocacidn de recursos en cumplimiento de las metas
institucionales, los medios, y las actividades especificas para llevar a cabo la difusién de los
productos del FOVI; identificar a los responsables de dichas actividades; informar a las
entidades financieras interesadas sobre las politicas, caracteristicas y requerimientos de los
productos que ofrece la institucidn, asi como documentar el proceso que realizan las
unidades encargadas de la promocidon antes de la incorporacién de nuevas entidades
financieras; modificar el Anexo 2 del Manual de Politicas y Procedimientos de la Gestién de
Productos, para incluir una seccidn en la que se describa, en su caso, las problematicas
detectadas en la implementacion e instrumentacion de productos existentes y fomentar su
colocacién; ademads, informard en la siguiente sesidn del Comité Técnico del FOVI la
correccidon correspondiente al método de calculo del cumplimiento de la meta para el
bienestar “Crecimiento en el saldo de Crédito Directo e Impulsado al Sector Privado”, la cual
mejorara el resultado del desempefio de este indicador.

Asimismo, como hechos posteriores al ejercicio fiscal revisado, la SHF, en su caracter de
fiduciario del FOVI, gestiond acciones de mejora relacionadas con el analisis del portafolio
de productos del FOVI, para incorporar nuevas modalidades y destinos de crédito con base
en las necesidades actuales del mercado de vivienda, y con ello mantener actualizado su
portafolio de productos; el lanzamiento del producto “Hipoteca Digital FOVI” y la primera
disposicion de recursos de la linea de crédito del FOVI; la elaboracidon del diagndstico
institucional de la MIR del Pp E023 “Recuperacion de cartera hipotecaria”, con las
modificaciones de los objetivos e indicadores de la MIR para su actualizacion, y la
elaboracién del Programa Institucional del FOVI 2025-2030, para incluir las actividades de
vivienda con las que contribuird el FOVI, y el objetivo “1.- Incrementar el financiamiento
para la construccidn y la adquisicion de vivienda para segmentos de la poblacién
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tradicionalmente no atendidos por intermediarios financieros no tradicionales” el cual,
vinculado con la primera disposicion de linea de crédito del producto “Hipoteca Digital
FOVI”, contribuye a cumplir el objetivo establecido en su Contrato Constitutivo de otorgar
apoyos financieros a las entidades financieras destinadas al financiamiento de la
construccion, adquisiciéon y mejora de vivienda.

Servidores publicos que intervinieron en la auditoria:

Director de Area Director General

Mtra. Brisa Elizabeth Jackson Berzunza Lic. Ana Luisa Ramirez Hernandez

Comentarios de la Entidad Fiscalizada

Es importante sefalar que la documentacién proporcionada por la entidad fiscalizada para
aclarar o justificar los resultados y las observaciones presentadas en las reuniones, fue
analizada con el fin de determinar la procedencia de eliminar, rectificar o ratificar los
resultados y las observaciones preliminares, determinados por la Auditoria Superior de la
Federacidon que atiende los hallazgos de la auditoria y que se presentd a este érgano técnico
de fiscalizacidn para efectos de la elaboracién definitiva del Informe de Auditoria.

El Informe de Auditoria puede consultarse en el Sistema Publico de Consulta de Auditorias
(SPCA).

La informacion proporcionada por la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI, con motivo
de la Reunion para la Presentacidn de los Resultados Finales y Observaciones Preliminares,
fue analizada y, en su caso, integrada en los resultados correspondientes del presente
informe.

Apéndices
Procedimientos de Auditoria Aplicados

1. Verificar que, en 2024, el FOVI otorgd créditos y garantias, mediante entidades
financieras, para proyectos de construccién, adquisicion y mejora de la vivienda de
interés social, y si supervisé el destino de los recursos, a fin de contribuir al abatimiento
del rezago habitacional.
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2. Verificar que, en 2024, el FOVI implementé mecanismos para realizar la gestidn
preventiva y administrativa de cobranza, y la recuperaciéon de la cartera hipotecaria
dacionada.

3. Verificar que, en 2024, el FOVI implementd mecanismos de administracién financiera
para vigilar que los indicadores financieros mantuvieran niveles adecuados, a fin de
procurar la sustentabilidad financiera del fondo.

4. Verificar que, en 2024, el FOVI contribuyd al incremento del financiamiento para la
construccion, adquisicion y mejora de la vivienda de interés social, mediante el
otorgamiento de apoyos financieros, a fin de contribuir al abatimiento del rezago
habitacional e incrementar la inclusion financiera.

5. Verificar que, en 2024, la Matriz de Indicadores para Resultados del Pp E023
"Recuperacion de cartera hipotecaria", a cargo del FOVI, midié y evalud su desempefio
y que la entidad rindié cuentas respecto del ejercicio de recursos y los resultados
relacionados con el financiamiento para la construccion, adquisicién y mejora de la
vivienda de interés social.

6. Verificar que, en 2024, la SHF, en su caracter de fiduciario del FOVI, conté con un
Sistema de Control Interno Institucional que le permitiera contribuir al cumplimiento
de sus objetivos y metas relacionados con el financiamiento para la construccién,
adquisicion y mejora de la vivienda de interés social.

Areas Revisadas
Las unidades de Planeacién, de Promocién de Negocios, de Crédito, de Finanzas, de

Administracidon de Riesgos y de Administracion y Operacién, de la SHF, en su cardcter de
fiduciario del FOVI.
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