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Presentacion

El Estado Actual de la Vivienda en México 2014 constituye la decimoprimera edicion
consecutiva y se ha convertido en una radiografia de lo que acontece en nuestro
pais en el campo de la vivienda, mostrando los cambios en materia de politicas,
tecnologias, disefio, normas y renovadas oportunidades para el acceso a una
vivienda digna, formal e incluyente.

Es importante destacar el contexto histérico que estd viviendo nuestro pais,
generando, disenando e instaurando nuevas oporfunidades para las diversas
actividades de la vivienda yla economia.

Durante el ano que abarca el segundo semestre del 2013 y el primer semestre
del 2014, el gobierno del Presidente Enrique Pena Nieto ha aprobado las reformas
estructurales que le urgian a nuestro pais; entre las mds trascendentes, la Reforma
energética, que ha abierto el sector a la extracciéon, produccion y distribucion de
petrdleo, gas y energia eléctrica permitiendo el acceso a la inversion privada y a
nuevos participantes. La Reforma hacendaria y la del sistema financiero se
convierten en uninstrumento para el estimulo del desarrollo Nacional y para el apoyo
a las empresas productivas en el mercado formal; y las reformas que competen a
telecomunicaciones; la Reforma educativa y la fiscal, que fomentan la
competencia, calidad de los servicios, responsabilidad y la rendicidn de cuentas.

En materia de vivienda, un aspecto relevante ha sido la publicacion de PNDU
2013 - 2018 que le ha permitido asumir al gobierno federal con la concurrencia de
gobiernos estatales y municipales el ordenamiento territorial del pais y el desarrollo de
ciudades justas, sustentables y productivas a través de estrategias prioritarias para
atender el rezago de la vivienda en el pais, incentivar la oferta y demanda de
vivienda adecuada a las necesidades personales y familiares de los hogares
mexicanos del siglo XXI.

Con las nuevas politicas que se estdn implementando, se atienden de
manera integral los retos de la ciudad a partir del control de la expansién de las
ciudades, su consolidacion y la creacidn de opciones de movilidad urbana
sustentable, la optimizacion de usos del suelo urbano, esquemasinnovadores para la
provision de vivienda digna y la mejora de las condiciones de seguridad en los
centros urbanos.

Un logro significativo de INFONAVIT y FOVISSSTE, es la implementacién de
nuevos esquemas de financiamiento a la vivienda; destaca el crédito en pesos y a
tasa fija, que simplifica su operacién y la hace comprensible al acreditado al
desvincularla del monto en salarios minimos; simultdneamente se han ampliado los
montos y plazos de los créditos tradicionales convirtiéndose en productos
competitivos conlabanca comercial.



Otro aspecto notable es que el Gobierno Federal restablecié normas para el
otorgamiento de subsidios, que ahora se otorgan de acuerdo a los perimetros de
contencién urbana establecidos por la CONAVI inscritos en el Registro Unico de
Vivienda (RUV), estos perimetros se determinaron en funcién del nivel de
consolidacién urbana medido a través del acceso a fuentes de empleo, servicios de
infraestructura, equipamiento, y movilidad.

Entre los mercados a los que se estd dando impulso, destaca la vivienda en
renta, que presentatasas de crecimiento en ascenso y gran dinamismo, resurgiendo
como una opcidn asequible para abatir el déficit habitacional, la vivienda
deshabitada vy fortalecer la industria de la construcciéon. En el tercer trimestre del
presente ano, la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF) anuncié la formalizacién de su
primer crédito parala construccién de vivienda enrenta enla zona metropolitana de
Monterrey; este crédito tendrd la ventaja de ser en pesos y a tasa fija en un plazo de
hasta 20 afos para su liquidacion, es un atractivo para el inversionista ya que tendrd
la opcién de pagar el crédito con el flujo de lasrentas.

El Estado actual de la vivienda en México 2014 crea la plataforma idénea
para efectuar un andlisis significativo en materia de vivienda y su entorno, ciudad y
suelo, y del potencial y trascendencia que este sector tiene para nuestro pais,
registrando los cambios y tendencias que se gestan continuamente.

La presente publicacion estuvo coordinada por la Fundacion Centro de
Investigacion y Documentacion de la Casa, A.C., CIDOC, y Sociedad Hipotecaria
Federal SHF, con la participacién de un equipo interinstitucional e interdisciplinario
intfegrado por la Secretaria de Desarrollo Agrario Territorial y Urbano SEDATU,
representada por la Comisidon Nacional de Vivienda CONAVI, Instituto del Fondo
Nacional para la Vivienda de los Trabajadores INFONAVIT, Fondo de la Vivienda del
ISSSTE FOVISSSTE, Fideicomiso Fondo Nacional de Habitaciones Populares FONHAPO,
Habitat International Coalition América Latina HIC-AL, el Area de Estudios
Econdmicos de BBVA — Bancomer y el Registro Unico de Vivienda RUV. Nuestro
agradecimiento atodo el equipo por sus valiosas y atinadas contribuciones.

Arqg. Sara Topelson de Grinberg
Coordinadora General
Fundacién CIDOC
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Resumen ejecutivo

Ante el reto que enfrenta la vivienda en la RepuUblica Mexicana, la decimoprimera
edicién del Estado Actual de la Vivienda en México (EAVM), ofrece un claro y amplio
panorama de lo que se observa en materia de politicas, nuevos programas,
tendencias del sector vivienda y casos de estudio tanto en México, como en grandes
ciudades del mundo, que estdn ampliondo horizontes para beneficio de sus
habitantesy el crecimiento sano y sustentable de sus ciudades.

Esta nueva edicidn se estructura en 5 capitulos: Politica de vivienda y
desarrollo urbano; Situacién actual del mercado de vivienda; Desarrollo urbano y
ordenamiento territorial; Financiamiento ala vivienda; y Suelo.

Es frascendente que en este momento confluyen de manera importante
3 programas en materia de ordenamiento territorial, desarrollo urbano, regional,
agrario y vivienda: Programa Sectorial de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano
(PSDATU), Programa Nacional de Desarrollo Urbano (PNDU) y Programa Nacional de
Vivienda 2013-2018 (PNV).

EIPNV plantea 6 objetivos enrespuesta alas necesidades actuales del sector
vivienda: 1) Controlar la expansion de las manchas urbanas; 2) Mejorar la calidad de
la vivienda rural y urbana y su entorno, al tiempo de disminuir el déficit de vivienda;
3) Diversificar la oferta de soluciones habitacionales de calidad; 4) Generar
esquemas 6ptimos de créditos y subsidios para acciones de vivienda; 5) Fortalecer la
coordinacién interinstitucional; y 6) Generar informacion de calidad y oportuna para
contribuira mejores tomas de decisiones en el sector.

Es importante mencionar que como consecuencia de la insuficiencia de
oferta de suelo asequible, se ha propiciado que asentamientos irregulares se
establezcan predominantemente en zonas de riesgo; a nivel nacional, el 11 % de las
viviendas en localidades urbanas se ubican cerca o sobre el cauce de unrio; 2.3 %
sobre rellenos sanitarios, cuevas o minas y ? % sobre barrancas. Por ello, es necesario
que los objetivos esténrespaldados por una adecuada politica de suelo.

A estainsuficiencia de suelo, se anade la carencia de espacio enlas viviendas
existentes reflejada en el hacinamiento de sus habitantes. En el periodo de 2000 a
2010, el porcentaje de viviendas en hacinamiento pasé de 8.0 a 7.6 millones; el
promedio de ocupantes por dormitorio se redujo de 2.6 a 2.0 y la poblacién en
condiciones de hacinamiento, disminuyo de 43.2 millones en el 2000, a 39.1 millones
en2010; no obstante, aun cuando el hacinamiento se observa ala baja, el proceso es
lento en comparacion con la presidon de la sociedad que demanda vivienda
adecuaday bienlocalizada a pasos agigantados.



El nUmero de hogares se ha incrementado 6.4 % en 2 anos, al pasar de
29.5 millones en 2010 a 31.4 millones en 2012. En respuesta a la creciente demanda
de soluciones de vivienda y como muestra del compromiso de la SEDATU vy los
institutos de vivienda, se han creado nuevos productos que incentivan la adquisicidon
de vivienda, mencionamos el caso del INFONAVIT que ha presentado 2 nuevas
soluciones financieras: 1) Ofrecer créditos denominados en pesos y a tasa fija y
2) Ampliar por 12 meses el monto mdximo del préstamo. El titular de la SEDATU,
Secretario Jorge Carlos Ramirez Marin, comentd que con dichas medidas se
devuelve la oportunidad a los tfrabajadores de adquirir una vivienda con la certeza y
fransparencia de conocer el valor en pesos.

La situacion del mercado de la vivienda, observa una recuperacion en la
construccion de vivienda nueva; los registros e inicios de obra y el otorgamiento de
créditos puente muestran mayor dinamismo siendo unindicador de la confianza en el
rumbo del sector y la presencia de condiciones econdmicas favorables para la
inversion.

El mercado secundario de vivienda se ha ampliado, favoreciendo a la
vivienda usada, que representa una opcidn viable para quienes buscan una
vivienda con mejores condiciones de ubicacion.

En lo que concierne a los indicadores econdmicos, el PIB ha tenido un bajo
ritmo de crecimiento; sus componentes en 2013, mostraron las siguientes tendencias:
la produccion agricola crecié 4.9 %, la actividad industrial se expandio 1.6 % debido al
aumento de 4.3 % en la produccién manufacturera y de 1.4 % en la generacién,
transmision y distribucion de energia eléctrica; contrarrestando la caida de la
construccion de -2.8 % vy la falta de crecimiento en el sector minero; los servicios
inmobiliarios crecieron 2.2 %y los servicios financieros 1.8 % a tasa anual.

Los indicadores ciclicos de la economia se encuentran en fase de
crecimiento moderado debido al bajo desempeno del sector industrial,
especificamente el sector de la construccidn que presenta una tendencia negativa
desde septiembre de 2012.

Este escenario del mercado y su impacto en la economia se refleja en el
indice de Confianza del Consumidor que en el presente afo registréd una disminucion
mensual de -2.5 %; esta caida se debe a la percepcidon econdémica del pais,
evidenciando menor optimismo de la poblacién.

La tasa de interés hipotecaria nominal continua en descenso desde septiemibre
de 2013 colocdndose enjulio de 2014 en 10.75 %, esto representa 1.33 % menos que en
julio de 2013, sin embargo, alrealizar el ajuste por la inflacion, la tasa hipotecaria real fue
de 9.51 % en el periodo senalado.

Considerando este panorama econdmico, cabe mencionar que los sectores
de la poblaciéon de bajos ingresos que dificimente tienen acceso a una vivienda digna
no estan desatendidos; el Gobierno Federal a través de la CONAVI y del Programa de
Esquemas de Financiamiento y Subsidio Federal para Vivienda, brinda la oportunidad
de adquirir un lote, vivienda nueva o usada, edificar, autoconstruir o mejorar una
vivienda, a personas coningresos de hasta 5 veces salario minimo (VSM).



Durante el periodo de 2010 a 2013, el Programa citado otorgd 747,880
subsidios, atendiendo a familias en mds de 1,250 municipios alo largo de la Republica
Mexicana; destaca el INFONAVIT, como uno de los institutos que se distinguen con
mayor participacién absorbiendo el 53 % de los apoyos.

En 2013, el 83 % del total de subsidios registrados, se destind a la adquisicion de
vivienda y el 17 % restante a mejoramientos e infraestructura; la mayoria de estos, se
encuentra ligado a un crédito del INFONAVIT o FOVISSSTE. En el mismo periodo el
51.3 % de los subsidios se concentré en nueve estados: Chiapas, Chihuahuag,
Guanajuato, Jalisco, México, Nuevo Ledn, Sonora, Tamaulipas y Veracruz, siendo
estaslas entidades federativas en donde se concentra el empleo formal; enlo que se
refiere arangos de ingreso, durante 2011y 2013 el 88 % de los subsidios se destinaron a
familias con ingresos de hasta 4 VSM, donde el 77 % del total correspondid a nivel de
ingreso de hasta 2.6 VSM.

Para que este programa tenga mayor impacto en los sectores de la
poblacién que mds los requieren, es indispensable simplificar los requerimientos de
acceso a subsidios para mejoramiento habitacional, establecer como obligatoria la
asistencia técnica en el proceso de mejoramiento o ampliacion e incrementar el
monto, a fin de que el crédito requerido sea menory esté de acuerdo al nivel de
ingreso del solicitante.

En el 2013, la demanda de vivienda registra el 52.6 % para adquisicién, el
37.6 % para mejoramiento y tan sélo el 9.8 % para autoproduccion. A pesar de que la
mayoria de los créditos y subsidios son para el primer rubro, se calcula que en el 2014
se tenga una variacién negativa de 3.6 % reflejando una disminucion de 40,884
créditos para vivienda; sin embargo, se estima que el 6.6 % de los hogares en rezago
habitacional demandardn un crédito, paralo cual serdn necesarios 650,325 créditos.

Por su parte el INFONAVIT continUa siendo la institucion que otorga el mayor
numero de créditos, en el presente ano al corte de esta edicién ha otorgado 650 mil,
distribuyéndolos principalmente en 2 rubros, adquisicion con 380 mil y mejoramiento
con 270 mil; motivando ajustes enlaindustria.

A nivel estatal, Baja California, Puebla, Distrito Federal, Chiapas y Oaxaca
presentan una demanda por arriba de Ias 50 milunidadesy en 2 estados, la demanda
superalas 100,000 unidades; éstas son México y Veracruz.

Una opcidn oportuna que se ha detonado para atender la demanda, es la
vivienda en renta como instrumento viable derivado de las caracteristicas
socioecondmicas de la poblacidon mexicana; no obstante, aln su potencial no ha
sido explorado en su totalidad, debido alos esfuerzos centrados en la promocién de
la adquisicion de vivienda propia.

Cabe mencionar que mientrasla vivienda enrenta presenta una tendencia a
la alza, la vivienda propia ha ido disminuyendo su participacion; de acuerdo a la
CONAVI de 1992 a 2012 la vivienda en renta pasd de 11.7 % a 15.1 % del parque
habitacional, en tanto que la vivienda propia pasé de 72.4 % a 63.5 % en el mismo
periodo.



Hoy en dia, el alquiler representa en promedio el 14.4 % del ingreso de los
hogares en que rentan una vivienda. Los costos de esta opcién fluctian en funcién
de la entidad y el tipo de vivienda. En localidades con menos de 2,500 habitantes el
monto promedio por renta de vivienda es de $1,043 y en localidades de mds de 100
mil habitantes este valor asciende a mds de $2,120. Los costos también difieren por
tipo de vivienda, de tal manera que en ciudades de mds de 100 mil habitantes un
departamento en edificio se renta en un promedio de $3,154, una casa
independiente en $1,213yuna vivienda en vecindad en $2,077.

En cuanto a la diferencia por entidad federativa, el Distrito Federal destaca
como la entidad en donde el precio es mds elevado, en promedio se acerca a los
$4,000, mientras que en Guerrero el promedio estd por debajo de $1,000.

Los censos indican que los hogares que rentan una vivienda son mds jovenes
en comparacién con los hogares con vivienda propia; asi mismo el jefe de hogar de
unavivienda enrenta tiene 3 anos mds de educacién formal en comparacion con los
de vivienda propia, por lo que se estima que los hogares que rentan estdn en etapa
de consolidacién familiar o profesional.

Un sector que también requiere de soluciones y de manera inmediata es la
vivienda abandonada, ya que se ha convertido en un obstdculo para el progreso de
las ciudades y participantes del sector, al cierre de 2013 el INFONAVIT registrd un total
de 119 mil 960 casas vacias en el pais.

El abandono de vivienda tiene su origen en diversas causas, entfre las que
destacan porunlado lainadecuada ubicacién, provocando exceso de gastos para
las familias quienes desembolsan hasta el 42 % de su salario en fransporte e invierten
entre 5 y 7 horas de fraslado al trabajo por dia. Como consecuencia de esta
inadecuada localizacién se generan el abandono y por ende la inseguridad; las
viviendas al no estar habitadas atraen a la delincuencia, violencia y segregacion,
resultando enun proceso ciclico que impide laintegracion social y la apropiacion del
espacio.

Por otro lado en los centros de las ciudades las causas de abandono estdn
directamente relacionadas con el costo del suelo, la plusvalia y la politica de
financiamientos ala vivienda.

Un instrumento que puede ser de gran ayuda para documentar las cifras
reales de vivienda abandonada, asi como diversos datos e indicadores del sector es
el Sistema Nacional de Informacién e Indicadores de Vivienda (SNIIV); reconocemos
el gran valor que aporta su creaciéon ya que resulta una herramienta Util para todos los
participantes del sector vivienda que ademds permitird evaluar su desempeno a
nivel nacional, estatal o municipal.

El SNIIV, concentra en un mismo sitio la informacién e indicadores
relacionados con el sector, de una manera prdctica y de fdcil acceso; un gran
aporte es que las bases de datos e indicadores se actualizan periddicamente, por lo
que el puUblico cuenta conunsistema de consulta confiable.



Un aspecto mds por enfatizar es el financiamiento ala vivienda, para el que se
estima en 2014 un total de 1 millén 135 mil acciones de vivienda con una inversion
valuada en 331 mil 803 millones de pesos. Del total de financiamientos, el INFONAVIT
aportard el 51 %, el FOVISSSTE el 9 %; la Banca el 12 %, la SHF el 20 %; y el FONHAPO el
6 %restante.

Los consumidores de vivienda de todos los segmentos hoy cuentan con
mayor accesibilidad al mercado, debido a la recuperacion del ingreso, mejores
condiciones crediticias de la oferta hipotecaria y la banca comercial, asi como el
cofinanciamiento, instrumento que permite alos afiliados de instituciones pUblicas de
vivienda obtener mayores montos de crédito.

A pesar de esta mejora de los 31.5 millones de hogares que existen en México
solo 6.4 millones pueden adquirir un crédito hipotecario, derivado de requisitos en los
ahorros e ingresos disponibles, edad y relacién laboral; sin embargo, la mayor
limitante radica en el ingreso minimo requerido de acuerdo a la dfiliacién a la
seguridad social; para los hogares dfiliados se puede acceder a un crédito
hipotecario a partir de 1.7 SM, mientras que para los no afiliados a partir de 3.3 SM;
cabe destacar que de los hogares con acceso a un crédito hipotecario 4.3 millones
estdn afiliados a INFONAVIT o FOVISSSTE.

Enla perspectiva nacional, Baja California Sur es el estado que cuenta conun
mayor porcentaje de hogares con acceso a un crédito hipotecario, conun 43.3 %; a
diferencia de Oaxaca con 10.2 %. El Distrito Federal y el Estado de México, reflejan un
porcentaje menoralamedia,conel 14.6 %y 15.2 % respectivamente.

La publicacion del EAVM 2014 coincide con el proceso preparatorio de la
conferencia Hdabitat Il a realizarse en 2016; por la que se ha solicitado a México,
elabore un informe sobre la implementaciéon de la Agenda Hdabitat acordada en
Hdbitat Iy sobre los temas de mayorrelevancia a atender.

Un tema a destacar es la importancia de interceder por la reinstalacion del
hdbitat rural, y que las posibilidades de alcanzar un desarrollo sustentable y un
entorno digno para todos los sectores de la poblacion, no se limiten con el borde de
nuestras ciudades.

La reciente formulacién de los planes regionales de desarrollo que realizé la
SEDATU lo enfatiza al rescatar, después de casi 30 anos, el papel estratégico de la
planeaciénintegral del territorio dentro de una perspectiva de largo plazo.

Para la presente edicion del EAVM 2014 es frascendente la adicidon de un
quinto capitulo con el tema de suelo, hoy el reto mds significativo de nuestras
ciudades.

En las Ultimas tres décadas la expansién de las urbes mexicanas ha
aumentado 10 veces en promedio; esta expansion se debe principalmente a la
ocupaciénirregular de la tierra que representa el 65 % de las viviendas; la ausencia de
opciones asequibles para la poblacién de bajos ingresos y la alta rentabilidad para
quienes trabajan en el mercado informal de tierra, que ha propiciado el crecimiento
desmedido de las manchas urbanas, que responde a la necesidad de las familias de
bajosingresos.



Reconocemos los significativos esfuerzos del Registro Unico de Vivienda para
realizar instrumentos esenciales que documentan la ubicacion de las viviendas vy el
crecimiento de las ciudades. Agradecemos su colaboracién con la realizacién de
mapas que ilustran las tendencias actuales de la ubicaciéon de vivienda, vy las
condiciones de su enforno en algunas zonas metropolitanas que nos evoca la
necesidad de replantear como hacer ciudades mdsricasy sustentables.

Renaud cita que “Las ciudades se consfruyen de la manera en que se
financian” (Renaud, 1977). Tomando en cuenta esta premisa, consideramos
trascendente evaluar las politicas urbanas, fortalecer las instituciones de vivienda y
conocerla demanda efectiva a fin de crear soluciones adecuadas para atender los
retos de vivienda y ordenamiento territorial que afectan a nuestro pais.

Las ciudades que han transformado

el espacio publico privilegiando al

peaton y limitando a la circulacion
motorizada, generan cambios

sustantivos en el comportamiento
de las personas que se mueven en
dicho espacio, propiciando el
encuentro y la proximidad.
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Capitulo 1

Politica de vivienda y desarrollo urbano

1.1 Politica de Desarrollo Urbano y
Vivienda

La SEDATU' ha establecido los objetivos,
estrategias y lineas de accion, derivados
del andlisis de la problemdatica que
enfrenta el sector en su conjunto, de
acuerdo con los lineamientos del Plan
Nacional de Desarrollo 2013 - 2018. Esta
es la primera vez que se armonizan y
complementan los enfoques en materia
de ordenamiento fterritorial, desarrollo
urbano, regional, agrario y vivienda, a
través de tres Programas: Sectorial de
Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano
2013 - 2018, PSDATU; Nacional de
Desarrollo Urbano 2014 - 2018, PNDU; vy
Nacionalde Vivienda 2014-2018, PNV.

El propdsito del PSDATU? es
fomentar ciudades mds compactas,
con mayor densidad de poblacion vy
actividad econdmica, orientando el
desarrollo mediante la politica publica,
el financiamiento y los apoyos a la
vivienda. Se pretende revertir el
abandono de vivienda e incidir
positivamente en la plusvalia
habitacional, por medio de
intervenciones de rehabilitacién del
entorno y mejora de la calidad de vida
en desarrollos y unidades habitacionales
que asi lo necesiten, ademdas de
promover el desarrollo de las
capacidades productivasy creativas de
jébvenes, mujeres y pequenos
productores.

El PNDU® busca proveer un
entorno adecuado para una vida
digna, paralo cual resulta indispensable
fransitar hacia un modelo de desarrollo

e Estado Actual de la Vivienda en México 2014

urbano sustentable e inteligente que
procure un ordenamiento territorial
responsable, asi como un mejoramiento
de los espacios publicos, en el marco de
una coordinacion interinstitucional que
garantice la concurrencia vy
corresponsabilidad de los tres drdenes
de gobierno.

El PNV* tiene entre sus objetivos
impulsar un nuevo modelo de desarrollo
urbano ordenado y sustentable,
enfocado a promover, mejorar y
regularizar la vivienda urbana, asi como
a construiry mejorarla viviendarural.

De esta manera, bajo un
enfoque integral, se establecen
propdsitos claros paraimpulsar un nuevo
modelo de ciudades, mejorar la calidad
de vida de sus habitantes y construir un
futuro mds sdlido y sustentable para las
futuras generaciones.

1.1.1  Programa Sectorial de Desarrollo
Agrario, Territorialy Urbano 2013-2018

El PSDATU senala la importancia de
identificar los municipios que estdn
catalogados con Alto y Muy Alto indice
global de riesgos; (sismos, erupciones
volcdnicas, huracanes, inundaciones y
deslizamientos). Diversas experiencias
de desastres de gran magnitud ocurridos
en los Ultimos 20 anos han marcado la
vida de muchas ciudades y regiones del
pais con serias implicaciones sobre la

' Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano.
? Publicado en el D.O.F. el 16 de diciembre de 2013.
*Publicado en el D.O.F. el 30 de abril de 2014.
“ Publicado en el D.O.F. el 30 de abril de 2014.



poblacién, la infraestructura y los
sectores econémicos’.

El programa reconoce que el
énfasis en la produccién masiva de
vivienda nueva, la dificultad para
acceder a suelo habitacional y la casi
inexistente oferta formal de lotes
infraurbanos para vivienda destinados a
los grupos de mds bajo ingreso,
provocaron que muchas familias se
ubicaran en terrenos inadecuados,
localizados en zonas de riesgo, alejadas
de los equipamientos urbanos causando
serias afectaciones al medio ambiente.
En atencidn a ésta situacién, el PSDATU
establecid cinco objetivos: promover el
ordenamiento y planeacion territorial
como articuladores del bienestar de Ias
personas y el uso eficiente del suelo;
incentivar el crecimiento ordenado de
los asentamientos humanos, consolidar
ciudades compactas, productivas,
competitivas, incluyentes y sustentables,
que faciliten la movilidad y eleven la
calidad de vida de sus habitantes;
fomentar el acceso a la vivienda digna
acorde a estdndares de calidad
infernacional; y estimular el desarrollo de
los nUcleos agrarios mediante acciones
en materia de cohesién territorial,
productividad, suelo, vivienda rural vy
gobernabilidad.

Con esto se atiende la
problemdtica del sector en un proceso
integral que considera el suelo, el
crecimiento urbano, la consolidacién de
las ciudades y el acceso a la vivienda
bien ubicada, sin dejar de lado el
desarrollo de los nUcleos agrarios.

1.1.2 Programa Nacional de
Desarrollo Urbano 2014-2018

El PNDU destaca que el proceso de
urbanizacion del pais se ha acelerado
considerablemente; en 1900, México
contaba con 32 ciudades de mds de 15
mil habitantes, en donde residian 1.4

millones de personas (10.4 % de la
poblacién total), para la década de los
ochenta, elnUmero de ciudades de mds
de 15 habitantes aumento a 243,
concentfrando 36.7 millones de
personas, mds del 50 % de la poblacién
del pais, para el ano 2000, 343 ciudades
superabanlos 15 milhabitantes, y para el
ano 2010 el nUmero de éstas aumentd a
384, albergando 71.6 % de la poblacion
total del pais®.

El PNDU coincide con el PSDATU,
en gue el proceso de urbanizacién ha
fenido serias consecuencias sobre la
configuracién de los asentamientos
humanos urbanos y rurales en el pais,
senalando como una de las causas
principales, la ofertainsuficiente de suelo
apto y accesible, que permitid que
millones de mexicanos se asentaran de
manera irregular. Actualmente las
tendencias indican que el proceso de
urbanizacién continuard a menor
velocidad que en las décadas
anteriores, previendo que entre 2010 y
2030, la poblaciéon urbana en México
pasard de 71.6%a83.2% .

Esta insuficiencia de oferta de
suelo, ha propiciado que los
asentamientos irregulares estén
ubicados predominantemente en zonas
de altoriesgo. A nivel nacional, 11 % de
las viviendas en localidades urbanas se
ubican cerca o sobre el cauce de unrio;
2.3 % se localiza sobre rellenos sanitarios,
cuevas o minasy 9 % sobre barrancas®.

Es claro también, que en las
ciudades mexicanas el crecimiento del

° Mansilla y Rubio, Diagnéstico nacional de los asentamientos ante
el riesgo de desastres. SEDESOL. México, 2009.

¢SEDESOL, CONAPO, SEGOB, Catdlogo Sistema Urbano Nacional
2012, (México: SEDESOL, CONAPO, SEGOB, 2012).

’ Consejo Nacional de Poblacion, “Proyecciones de la Poblacién de
México 2005-2050", CONAPO.
http://www.portal.conapo.gob.mx/index.php2option=com_
content&view=article&id=36&Itemid=294
(consultado el 17 de diciembre de 2013). Poblaciéon urbana:
poblacién en localidades de 15 mil y mds habitantes. Poblacion
rural: poblacién en localidades de menos de 15 mil habitantes.
Fuente: ONU Hdbitat — SEDESOL (2011). Estado de las ciudades de
México.

‘Datos a diciembre de 2013, exfraidos de Comision Nacional de
Vivienda “Diagndstico Nacional sobre la percepcién de la vivienda,
entorno urbano y movilidad". Documento interno elaborado para
la CONAVI.
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territorio urbano no ha respondido a la
tfendencia del crecimiento poblacional,
es decir, mientrasla poblacidén urbana se
duplicé durante los Ultimos treinta anos,
la superficie urbana se multiplicd por
seis’.

Ante este escenario, el PNDU
2014 - 2018 establece cinco objetivos:
1) Controlar la expansion de las
manchas urbanas y consolidar las
ciudades para mejorar la calidad de
vida de los habitantes; 2) Consolidar un
modelo de desarrollo urbano que
genere bienestar para los ciudadanos,
garantizando la sustentabilidad social,
econémica y ambiental; 3) Disenar e
implementar instrumentos normativos,
fiscales, administrativos y de control para
la gestion del suelo; 4) Impulsar una
politica de movilidad sustentable que
garantice la calidad, disponibilidad,
conectividad y accesibilidad de los
vigjes urbanos; y 5) Consolidar la Politica
Nacional de Desarrollo Regional a partir
de las vocaciones y potencialidades
econdmicas locales, evitar
asentamientos humanos en zonas de
riesgo y disminuir la vulnerabilidad de la
poblacién urbana ante desastres
naturales.

1.1.3  Programa Nacional de Vivienda
2014-2018

Mds que por su carencia en términos
absolutos, el problema de la vivienda en
México se debe a su calidad. Segun el
diagndstico del Programa Nacional de
Vivienda 2014 - 2018, el déficit
habitacional estd integrado por tres
aspectos: las viviendas que estdn
construidas con materiales
inadecuados; agquellas que sus espacios
propician el hacinamiento; y las que no
cuentan con los servicios bdsicos
indispensables®.

Para el 2012 el déficit
habitacional se estimd en 15.3 millones
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de viviendas''; cabe mencionar, que en
el 2010 el total de viviendas registradas
en México fue de 28.7 millones de
viviendas, de las cuales 22.4 millones
eran urbanas y 6.3 millones rurales,
lo que representa 78.1 y 21.9 %,
respectivamente. Durante el mismo
periodo, el tferritorio de las zonas
metropolitanas se expandid
considerablemente, la superficie
ocupada por el conjunto de zonas
metropolitanas del pais pasd de 142,377
a171,816.8km? esdecir, 20.6 % mds.

En cuanto a la composicién de
los hogares'?, los nucleares siguen siendo
la mayoria con 64.4 %, los hogares
ampliados suman el 23.6 % de la
poblacién vy los unipersonales el 10.6 %. El
numero de hogares pasd de 29.5
millones en 2010 a 31.4 millones en 2012,
es decir, hubo un crecimiento de 1.9
millones entre estos anos (6.4 %). En lo
que se refiere a las caracteristicas de las
viviendas, entre el 2000 y el 2010, un
porcentaje alto de viviendas urbanas
contfaba con materiales de buena
calidad (ver grdfica 1); no obstante, el
material con el que estd hecho el techo
requiere especial atencion, ya que en
2012, todavia 19.7 % de las viviendas
carecian de techo de concreto,
tabique, ladrillo o similares. En el dmbito
rural es menester mejorar la calidad de
la vivienda, en 2010, el 34.6 % carecia de
muros de concreto, tabique, ladrillo o
similares; 14.5 % no tenian piso de
cemento, madera, mosaico u otro
recubrimiento; mientras que en el 59.7 %
el material del fecho no era de
concreto, tabique, ladrillo o similares.

"Secretaria de Desarrollo Social, La Expansidon de las Ciudades
1980 - 2010 (México: Sedesol, 2012).

"La Metodologia para calcular el Déficit Habitacional fue aprobada
en 2012 por el Comité Técnico Especializado de Vivienda de INEGI,
presidido por CONAVI y conformado ademds por la Secretaria de
Desarrollo Social, la Secretaria de la Reforma Agraria, la Secretaria
de Medio Ambiente y Recursos Naturales, el Instituto del Fondo
Nacional de la Vivienda para Trabajadores, el Fondo de la Vivienda
del ISSSTE y la Sociedad Hipotecaria Federal.
http://www.conavi.gob.mx/images/documentos/estadisticas_
vivienda/deficit/metodologia_deficit_habitacional.pdf

' Calculado usando los datos del Médulo de Condiciones
Socioeconémicas de 2012, a partir de la metodologia de Déficit
Habitacional.

" Para mayor informacion consultar el Estado Actual de la Vivienda,
2013.



Grdfica 1. Calidad de materiales en viviendas, segin dmbito
(Porcentajes)

Se considera rural a localidades con menos de 2,500 habitantes y urbanas de 2500
habitantes y mds.
Fuente: Elaborado por la CONAVI con datos de los Censos de Poblacién y Vivienda
2000y 2010, INEGI.

Las carencias de espacio son
captadas en la variable hacinamiento.
En el periodo de 2000 a 2010, el
porcentaje de viviendas en
hacinamiento enelpaispasdé de 8.0a7.6
millones, es decir, de 36.6 a 26.4 %, en
tanto que el promedio de ocupantes por
dormitorio se redujo de 2.6 a 2.0. En lo
gue concierne a la poblacidon en
condiciones de hacinamiento,
disminuyo de 43.2 millones en el 2000, a
39.1 millonesen2010. En el PNV, las
carencias por conexiones se midenenla
provision de agua, drenaje vy
electricidad.

En el dmbito rural, en donde las
carencias son mayores, se identificd en
2000, que sdélo 20.1 % de las viviendas
contaba con servicio de agua y 36.6 %
con drenaje, en tanto que, 83.1 %
contaba con electricidad (ver grdfica
2). Esto continta representando un
grave problema de salud y calidad de
vida que se debe atender; ya que si bien
para 2010, la electricidad llegaba a
92.8 % de las viviendas rurales; 68.3 %
contaban con drendje y Unicamente
33.8 % contaban provisién de agua.

Grdfica 2. Servicios bdsicos de las viviendas rurales
en México, 2000-2010/1
(Porcentajes)

100.0 83.1

50.0 36.6 338
- |
2000 2010

B Agua M Drenaje ' Electricidad

/' Se considera rural a localidades con menos de 2,500 habitantes.

Agua entubada dentro de la vivienda.

Fuente: Elaborado por la CONAVI con datos de los Censos de Poblacion y Vivienda
2000y 2010, INEGI.

El Programa Nacional de
Vivienda 2014 - 2018 definié seis
objetivos: 1) Controlar la expansién de
las manchas urbanas a través de la
politica de vivienda; 2) Mejorar la
calidad de la viviendaruraly urbana y su
entorno, al tiempo de disminuir el déficit
de viviendaq; 3) Diversificar la oferta de
soluciones habitacionales de calidad
para que responda eficazmente a las
diversas necesidades de la poblacion;
4) Generar esquemas 6ptimos de
créditos y subsidios para acciones de
vivienda; 5) Fortalecer la coordinacion
interinstitucional que garantice la
corresponsabilidad de los tres érdenes
de gobierno en la Politica Nacional de
Vivienda; y, 6) Generar informacion de
calidad y oportuna para contribuir a
mejores fomas de decisiones en el sector
delavivienda.

1.2 Consejo Nacional de Vivienda y
Desarrollo Urbano (CNVyDU)

Desde el Decreto de creacion de la
Comision Nacional de Fomento a la
Vivienda (CONAFOVI) el 26 de julio de
2001, se establecié como politica contar
con un Consejo Nacional de Vivienda
representativo de los principales actores
productivos y financieros del sector. La
Ley de Vivienda, publicada en el Diario
Oficial de la Federacion el 27 de junio de
2006, instituyd el Consejo Nacional de
Vivienda. El 7 de octubre de 2013, el
Secretario de Desarrollo Agrario
Territorial y Urbano reinstald el Consejo
Nacional de Vivienda, tfeniendo como
marco la conmemoracién del Dia
Mundial del Hdabitat, ratificando la
voluntad del Gobierno de la Republica
de generar espacios de discusion,
consulta ciudadanay participacion.

Con la reinstalacion del Consejo
se conjuntan los objetivos de la industria:
calidad de vida, mejoramiento urbano,
desarrollo urbano y planeacién que el
pais necesita; asi como el de armonizar
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las necesidades y condiciones de la
propiedad rural con el desarrollo urbano
y la vivienda, evitando verlos como dos
mundos separados o confrontados, por
lo cual es preciso hacer compatibles los
apoyos con mejores prdcticas. Se le
asignaron las afribuciones senaladas en
el articulo 29 de la Ley de Vivienda y se
emitieron los lineamientos que regulan su
operacidén, funcionamiento y la
creacién de comitésy grupos de trabajo
para la atencidon de temas especificos,
las figuras con las que opera son:
Comision Ejecutiva y Comités
Operativos. La Comision Ejecutiva es el
6rgano colegiado de cardcter

permanente, encargada de la
operaciéon y seguimiento de los
programas y acuerdos asumidos por el
Consejo, asi como del efectivo
cumplimiento de las funciones
delegadas a los Comités Operativos.
Estd integrada por representantes de la
Administracién Publica Federal, ONAVIS,
OREVIS, municipios, organismos
empresariales, sociedad civil y
universidades e instituciones de
educacién superior, relacionadas con el
desarrollo urbano yla vivienda.

Los Comités Operativos tienenlos
siguientes objetivos e integrantes:

Cuadro 1. Objetivos e integrantes de Comités operativos

Comité Operativo

Objetivo

Participantes

Medicion y Evaluacion
de la Nueva Politica de
Desarrollo Urbano y de
Vivienda.

Disenar un conjunto de
indicadores  para  medir  los
avances y resultados de la nueva
politica de desarrollo urbano y de
vivienda.

Promover la rendicion de cuentas
y transparentar las acciones de los
diferentes actores involucrados en
su implementacioén.

Generar herramientas que
ayuden a comparar la calidad de
vida y el desarrollo de las
ciudades.

CONAVI, RUV, INEGI, IMCO,
Centro Mario Molina, ONU-
Hdbitat, CTS EMBARQ México,
CONURBA, y Taller Abierto de
Arquitectura y Urbanismo.

Financiamiento para el
Desarrollo Urbano vy la
Vivienda.

Identificar 'y elaborar nuevos
proyectos y mecanismos de
financiamiento para poder
infegrar a las personas que se han
visto  marginadas,  explotando
nuevas modalidades de
financiamiento, como es el caso
de la vivienda en renta.

SHF,  CONAVI,  INFONAVIT,
FOVISSSTE, FONHAPO,
CONOREVI, SHCP, Banobras,
ABM, Convives, Softec,
Colmex, Fundacion IDEA, AHM,
CMIC, HIC.AL, y SEDATU. Banco
Mundial, BID, Banco de
México, UNAM, Coparmex,
Amsofipo, ASOFOM e IMCO.

Desregulaciéon
Modernizacién y
Normatividad Urbana.

Promover la adopcién de un
marco normativo acorde a los
retos del desarrollo urbano vy la
vivienda, que incentive y
maximice el impacto de la
inversion publica y privada en la
consolidacién de las ciudades.
Identificar  prioridades en la
modificacion de reglamentos.
Homologar los trdmites para la
construcciéon de la vivienda y otras
estrategias para la reduccién de
costos indirectos.

INAFED, CONAVI,
SEDATU,
Federacion
Municipios
(FENAMM),
Nacional
(ANAC),
Autoridades
México A.C.
Colegio

Cofemer,
SEMARNAT,
Nacional de
de México A.C.
Asociaciéon
de Alcaldes A.C.
Asociaciéon de
Locales de
(AALMAC),
Mexicano de
Ingenieros Civiles, A.C.
(CMICAC), Colegio de
Arquitectos de la Ciudad de
México, AMPI,  Asociacion
Mexicana de Institutos
Municipales de Planeacion
(AMIMP), Asociaciéon Nacional
del Notariado Mexicano
(ANNM), IMCO, CIDE vy las
universidades Autébnoma de
Colima y de Querétaro.
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Cuadro 1. Objetivos e integrantes de Comités operativos
Comité Operativo Objetivo Participantes
Seguimiento al Establecer un mecanismo de CONAGO, Conferencia
Convenio Marco de evaluacion de avance y disenar Nacional de Municipios de
Coordinaciéon de estrategias de manera conjunta México (CONAMM), PUEC-
Acciones en Materia para mejorar la implementacion UNAM, Asociacién Mexicana
de Desarrollo Urbano vy de los Convenios Marcos de de Institutos Municipales de
Vivienda. Coordinacion. Planeacion A.C., CMIC,
Consejo Nacional de
Evaluacién de la Politica Social
(CONEVAL), Grupo de
Parlamentarios para el Habitat
y Taller de Diseno vy
Gestion+Ciudades.
Desarrollo de Plantear la sistematizaciéon e Participan: Gobierno de
Instrumentos para la infegracion de los actuales vy Aguascalientes, SEDATU,
Planeacién del nuevos instrumentos del Consultoria  Joaquin  Alvarez
Territorio. ordenamiento, del  desarrollo Ordonez, UNAM, Comisidon
urbano y la vivienda. para la Regularizacion de la
Tenencia de la Tierra (CORETT),
SEMARNAT, Enervalia,
Gobiernos Locales por la
Sustentabilidad. Secretariado
para México, Cenfroamérica y
el Caribe (ICLEI), Agencia
Francesa y FONHAPO.
Comunicacién vy Crear conciencia sobre las Participan: Adriana de
Difusion. problemdticas  urbanas y las Almeida Lobo (CTS), Yann
acciones ciudadanas para Thoreau La Salle (Embajada de
contribuir a su solucién. Francia en México), Gabriela
Alarcon Esteva (IMCO), Maite
Ramos (COPARMEX), Maria
Dolores Franco Delgado (ONU
Hdabitat), Roberto  Gaitdn
Spamer (CONOREVI),
Fernando Abusaid Quinard
(CANADEVI), CMM y SEDATU.
Fuente: CONAVI.

Adicionalmente existe la 1.3 Programas Institucionales de
propuesta, que deberd ser sustentada, vivienda 2014 - INFONAVIT,
de abrirun Comité especifico de Suelo. FOVISSSTEy FONHAPO

El 12 de febrero de 2014 se  INFONAVIT

celebrd la XXl Sesion Ordinaria del CNV
presidida por el secretario de la SEDATU,
Jorge Carlos Ramirez Marin en la que se
presentaron los lineamientos para la
operacién del Consejo Nacional de
Vivienda y los Comités operativos y el
programa anual de frabajo 2014.

Se celebrardn dos sesiones
ordinarias al ano y el consejo podrd
sesionar de forma extraordinaria
cuando lo considere necesario para el
cumplimiento de sus objetivos.

Durante 2013, se disenaron vy
emprendieron diferentes acciones para
poner en marcha los siguientes
productos:

— Arrendavit

- Tiene por objetivo atender las
necesidades de movilidad y vivienda
temporal de los derechohabientes
que por su edad y actividad
econdémica requieren de una
solucién derenta.
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+ En 2014, se impulsard el programa
para alcanzar 2,000 soluciones.

« Actualmente se cuenta con 2,800
viviendas en padrén.

+ Se planea expandir la cobertura del
programa piloto ampliando la oferta
de vivienda mediante acuerdo con
empresasinmobiliarias.

— Atencién a empleados estatales y
municipales

e Aprovechando la plataforma
operativa del Instituto, se desarrolld
un programa para atender las
necesidades de vivienda de los
empleados estatales y municipales
gue actualmente no tienen acceso a
créditos hipotecarios. En 2013, se
firmaron convenios con é estados de
la repuUblica para operar este
programa.

« Atravésde convenios con los estados
el INFONAVIT, buscard atender a los
frabajadores de gobiernos estatalesy
municipales que no cuentan con
prestacion de crédito para vivienda.

« Los créditos son otorgados por las
instituciones financieras participantes
en el programa mediante la
infraestructura del INFONAVIT.

« El mercado potencial se estima en
300 mil trabajadores.

— Créditoen pesos

A partir de mayo de 2013, el portafolio
de productos del Instifuto se
complementd con la entrada en vigor
del crédito en pesos para
derechohabientes con ingresos
superiores a 5.5 VSM; a partir del primero
de agosto de 2014 este esquema
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también serd para derechohabientes
con ingresos menores a 5.5 VSM y
consiste en un crédito en pesos de hasta
30 anos a tasa fija, con tasas
competitivas con productos de la
banca comercial. Ademds incluye un
apoyo temporal en el pago para los
frabajadores de menores ingresos,
permitiendo mantener la misma
capacidad de crédito y que el saldo
disminuya desde el primer pago. Esto
representa un avance significativo ya
que desde hace 27 anos el instituto no
otorgaba créditos en pesos.

— Mejoravit

Con el objetivo de que el saldo de la
subcuenta de vivienda (SSV) de los
trabajadores no quede como garantia
delpago del crédito y de estamanera se
continle generando ahorro en ella, se
hicieron modificaciones al programa
Mejoravit. Se contard con un esquema
de "Garantia de Primeras Pérdidas
(GPP)" otorgado por la Sociedad
Hipotecaria Federal, que pretende
reducir las pérdidas esperadas por
incumplimiento de los acreditados. El
monto de crédito a otorgar estard en
funcién de la capacidad de pago del
derechohabiente, lo que elevara casiun
30 % elmonto promedio de los créditos.

A su vez, las aportaciones
patronales ya no se empleardn para el
pago del crédito, por lo que el
acreditado sigue incrementando su SSV.

— Flexibilizar criterios Segundo Crédito

Con el objetivo de incrementar la
demanda potencial de este producto,
se modificaron los requisitos para su
obtencién; en particular, se redujeron el
numero de anos de cotizacion
necesarios para ejercer el crédito de 5 a
2 anos y el fiempo transcurrido desde



qgue se liquiddé el primer crédito
INFONAVITde 1 ano a 6 meses.

—  Ampliaciéon del monto mdaximo de
crédito

Se ampliard el monto mdaximo del
crédito que ofrece el INFONAVIT de 483
a 850 mil pesos, un incremento del 76 %,
con el fin de generar mayores opciones
a los trabajadores, asi como un
portafolio de crédito mds amplio y
reforzar el cardcter solidario del Instituto.

Hipoteca Verde

El programa Hipoteca Verde es el
mecanismo de financiamiento en
México que garantiza la eficiencia
energéticay el uso racional de agua en
una vivienda, ademds influye en la
reducciéon de emisiones de gases de
efecto invernadero en el sector de
vivienda.

Con el fin de que un mayor
numero de derechohabientes a
INFONAVIT tuvieran acceso al
financiamiento para la adquisicién de
eco-tecnologias, en 2013 se establecid
un nuevo segmento salarial para
trabajadores con ingresos de 1.00 a 1.60
veces salario minimo (VSM) con un
monto exira equivalente a los 2.00 VSM
mensuales. Esta medida posibilita a
segmentos con ingresos mds bajos a
adquirir financiamiento adicional que
antesno existia.

Asi mismo, con el objetivo de
elevar el nivel de eficiencia energéticay
de ahorro de agua en las viviendas
financiadas por INFONAVIT, se dividié el
segmento de 1.60 a 6.99 VSM, en razdn
de reconocer una mayor capacidad de
compra del trabajador para incorporar
tecnologias eficientes, exigiendo un
ahorro minimo mensual superior.

Cuadro 2. Ahorros minimos para participar en
Hipoteca Verde, 2012.

Ingreso: Veces salario Ahorro minimo Monto de Hipoteca verde en
minimo (VSM) mensual exigido VSM ($)
1.00-1.59 $100.00 Hasta 2 $4,091.23
1.60-3.99 $21500 | Hasta 10 $20456.16
400-6.99 $25000|  Hosta 10 $20,456.16
7.00-1099 $290.00|  Hosta 15 $30,684.24
De 11 en adelante $400.00 Hasta 20 $40912.32

Fuente: Cdlculos del monto de H.V. en V.S.M. segUn salario minimo al 2014.

— Ecotecnologias

Las ecotecnologias participantes en el
programa Hipoteca Verde cumplen con
criterios de calidad, seguridad,
eficienciay vida Util.

Estos cuatro criterios se basan en
la exigencia de los certificados de
cumplimiento de las Normas Mexicanas,
dictaminadas por los organismos
rectores y en donde se especifica el
grado de eficiencia por encima de los
estdndares minimos nacionales con que
cuenta cada tecnologia en particular.
Los certificados son emitidos por los
Organismos Normalizadores vy
Certificadores autorizados por la
institucion gubernamental competente.

Cuadro 3. Ecotecnologias que participan en
Hipoteca Verde

Ahorro de energia Ahorro de agua

Focos ahorradores Inodoro de grado ecoldgico

Focos Led Regadera grado ecoldgico

Aire acondicionado Llaves ahorradoras de agua en cocina

Aislante térmico en techo/muro Llaves ahorradoras de agua en bario

Disposifivos ahorradores de agua en llaves de

Recubrimiento reflectivo en techo/muro A
cocina

Dispositivos ahorradores de agua en llaves de

Ventanas con doble acristalamiento
lavabo

Optimizador de tension

Calentador solar

Calentador de paso

Calentador de rapida recuperacion

Fuente: INFONAVIT.

Los ahorros por tecnologia se
calculan en funcién de las zonas
bioclimdticas representativas en el pais,
basadas en informacién del Instituto
Nacional de Ecologia (mapa 1).
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Mapa 1. Zonas térmicas de la RepuUblica Mexicana

B zona calida

[ |zona Templada
Il zona Semifria

Fuente: INFONAVIT.

Al cierre del 2013, el nUmero
histérico de créditos con Hipoteca
Verde fue de 1,429,463; cifra que
representa el 91 % del total de créditos
hipotecarios en dicho periodo”.

El impacto de Hipoteca Verde
en las familias y el medio ambiente ha
sido sobresaliente, en 2013 se estimd un
ahorro promedio por vivienda de 217
pesos mensuales. En términos de
eficiencia energética, el ahorro de
energia eléctrica y gas fue de 71.227
millones de kWh/mes, equivalente a la
energia eléctrica comercializada en
todo México durante los meses de enero
y febrero del2013".

El ahorro de agua se estimd en
24.38 millones de m°®, lo que representa
un ahorro equivalente a llenar 9,750
albercas olimpicas y la mitigacion de
257,474 Toneladas de CO,, equivalente
aproximado a plantar 766,749.90
drboles. El programa Hipoteca Verde ha
sido reconocido como un caso de éxito
tfanto nacional como
internacionalmente.

La iniciativa ha recibido diversos
reconocimientos por ser un producto
innovador, en el que se fomenta el uso
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Grdfica 3. Evolucion de créditos de HV
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Fuente: INFONAVIT.

responsable de los recursos naturales, la
sustentabilidad ambiental, asi como la
mejora de la calidad de vida de los
acreditados del INFONAVIT.

Cuadro 4. Premios otorgados al Programa
Hipoteca Verde

ARo Reconocimiento Otorgado por

2009 | star for Energy Efficiency Aliance to Save Energy

Banco Inter Americano de Desarrollo

2010 | Beyond Banking 2010 (81D

Mejor Practica en la Aplicacion de
Calentadores Solares de Agua

Programa de Naciones Unidas para el

2011 Desarrollo (PNUD)

2012 | Premio Mundial del Habitat 2012 ONU Habitat

ONNCEE 2012- Premio a la Normalizacién y

2012114 Certificacion

ONNCEE

Fuente: INFONAVIT.

" Informe Anual de Actividades 2013, INFONAVIT.
' Sistema de Informacion Energética, Usuarios de energia eléctrica
por entfidad federativa 2013.



Hipoteca con Servicios

En términos de calidad de vida
vinculada a la vivienda, la conservacion
de los desarrollos y los servicios publicos
son de los atributos mds valorados porlos
acreditados. EIl INFONAVIT identificd que
las unidades habitacionales presentan
necesidades de mejora de los servicios
puUblicos (recoleccién de basura,
alumbrado publico, seguridad), falta de
conservacion de dreas comunes (Areas
verdes, banquetas, impieza) y ausencia
de organizacién vecinal.

Lo que motivd que en 2009 se
desarrollara el programa Hipoteca con
servicios como un producto de crédito
en el cual el acreditado autoriza de
manera voluntaria al INFONAVIT, la
retencidn del pago de servicios (predial
y/o cuota de conservacion) junto con el
pago de la hipoteca, los cuales son
entfregados al municipio y/o
administrador para ser utilizados en la
dotacidn de los servicios puUblicos y/o la
conservacion de las dreas comunes.

— Vertientesde alcance:

« Impuesto Predial. Aplica en aquellos
municipios con altos volimenes de
originacion de créditos hipotecarios,
que estén interesados en participary
en donde el acreditado estd de
acuerdo con el descuento via
némina delimpuesto predial.

« Cuotas de Conservacion. Aplica en
las unidades habitacionales que son
inscritas al programa por parte del
desarrollador, en donde el
acreditado estd de acuerdo con el
descuento de |la cuota de
conservacion.

— Requisitos:
1. Impuesto Predial:

+ Firma de convenio de colaboracion
entre INFONAVIT - Municipio
(Municipio con altos volUmenes de
originacion de crédito INFONAVIT
principalmente).

« Firma de contrato entre municipio y
tercero consolidador.

« Firma de convenio del PAE (apoyar
en las acciones de recuperaciéon de
vivienda).

« Destinarrecursos para:
—Mejorarlos servicios publicos
—Infraestructura Municipal

2. Cuotade Conservacion:

* Que el desarrollo en donde se desee
adquirir la vivienda se encuentre
inscrito dentro del programa.

« Que el desarrollador instruya a la
empresa administradora responsable
derecibirlas cuotas de conservacion.

e Que el administrador tenga
experiencia probada (certificacion
Estédndar de competencia CONOCER
“Administrador de Inmuebles”).

« Que el administrador cuente con el
personal necesario para brindar el

servicio (Promotor Vecinal
obligatorio).

- Que se trate de la compra de
vivienda nueva.

Operacién del Programa

Enlaimagen 1 se muestra el modelo de
operacién de la Hipoteca con Servicios:
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Imagen 1. Modelo operativo Hipoteca con Servicios

Municipio/desarrollo se
adhiere al programa

Alta en el
programa: Se realiza validacion de
informacion de crédito con

municipio o administrador

Cuota de
Conservacion

i... Inscripcion del

: Crédito

Alta en el

programa: Se confirman créditos

inscritos al programa y
monto a descontar

Cobro de
Predial

Infonavit recibe amortizacion
(crédito mas servicios)
bimestral y dispersa pagos
validados a
municipio/administrador

Infonavit emite notificacion
para retencién patronal

Dispersion y

Recalidacion transferencia

Patrén recibe notificacion y ~ Administrador/municipio recibe
retiene descuento por  recursos para dar mantenimiento a
amortizacion (crédito y areas comunes / invierte en
servicios) servicios publicos, equipamiento e
infraestructura

Actualizacién y envio de informaciéon

Fuente: INFONAVIT.

— Beneficios

Dentfro de la vertiente del cobro del
impuesto predial se tienen considerados
los siguientes beneficios:

1. Mayoresingresos paralos municipios

«  Mayor eficienciarecaudatoria (~90 %
de INFONAVIT vs 40 % promedio
municipios).

« Mejores condiciones de crédito al
usar predial como garantia.

«  Mejoresservicios publicos.

2. Ampliacién en la base de
confribuyentes.

« Mayor cantidad de recursos
disponibles para dotar a la
comunidad de servicios puUblicos,
seguridad e infraestructura.

« Incremento en el flujo de efectivo.

3. Nuevas opciones de pago para el
contribuyente

En lo que respecta al cobro de la cuota
de conservacion, los beneficios son:

« Disminuye la carga financiera del

desarrollador, ya que los acreditados
que empiezan a habitar y pagar su
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crédito hipotecario se encargan del
pago de la cuota de mantenimiento.

« Recaudacion automdtica y pago
bimestral para los administradores, sin
cobro de comisiones.

« Mayor eficiencia recaudatoria de
forma automdtica (~60 % de
INFONAVIT vs 40 % promedio de
recaudacién puerta a puerta).

« Impulso a la creacién de la
organizacién vecinal, a través del
promotor vecinal, desde que se inicia
un desarrollo.

+ Mejora en la conservacion de las
dreas comunes.

« Generaciéon de una cultura de pago
desde que se origina el crédito.

— Resultados

Desde el inicio de operaciones del
programa a la fecha se presentan los
siguientesresultados:

1. Impuesto Predial
« Al cierre de junio del 2014, se

originaron 79 mil 530 créditos con
predial en dieciséis municipios del



pais: Mexicali, Campeche, Cajeme,
General Zuazua, Hermosillo, Tijuana,
Nogales, Cadereyta, Ciénega,
Ensenada, Fresnillo, Ixtlahuacdn de
los Membrillos, Judrez, Pesqueria, San
Luis Potosiy Umdadn.

» Elimporte acumulado recaudado de
este programa es de $34.93 millones
de pesos (mdp), con esto el
INFONAVIT contribuye con el
fortalecimiento en la recaudacién
fiscal para que el municipio provea
los servicios pUblicos bdsicos.

« Al cierre de junio del 2014, se han
incorporado 40 nuevos municipios al
programa de Hipoteca con Servicios,
con lo que al final del ano se estima
recaudar $12.74 mdp.

2. Cuotade Conservacion

« Al cierre de junio del 2014, se
originaron 97 mil 474 créditos con
cobro de la cuota de conservacion
en veintisiete delegaciones
regionales.

« A través de éste programa se han
logrado recaudar $146.92 mdp en
cuota de conservacién para el
mantenimiento de conjuntos
habitacionales.

FOVISSSTE

Con la finalidad de ampliar el abanico
de opciones crediticias, el FOVISSSTE
desarrolld “"Respaldados M" que ofrece
a los trabajadores un nuevo instrumento
para redlizar mejoras a su vivienda y
revertir su deterioro.

Este esquema tiene dos grandes
ventajas, la primera es que se le da un
uso como garantia al saldo de la
subcuenta de vivienda del Sistema de
Ahorro para el Retiro (SAR), de los
frabajadores que no tienen activo un

crédito hipotecarioy, la segunda es que
le permite a los derechohabientes
incrementarla plusvalia de sus viviendas.

Adicionalmente, al ser un
financiamiento fondeado por la banca
comercial, los cotizantes del FOVISSSTE
mantienen vigente su derecho para
obtener un crédito hipotecario si es que
aunnolohan ejercido.

Las condiciones generales de
“Respaldados M" son las siguientes: el
monto del crédito se calcula con base
en el saldo de la subcuenta de vivienda
de los cotizantes, quienes pueden
solicitarhasta un 85 % de dicho saldo con
un tope maximo de $ 80,000; el plazo es
de 12 hasta 30 meses a tasa fija; el saldo
de la subcuenta de vivienda queda
como garantia de pago. Los recursos se
depositan en una tarjeta de débito, con
la que los acreditados realizan compras
en establecimientos autorizados cuyo
giro sea la comercializacion de
materiales para la construccién y
mejoramiento habitacional, asi mismo,
les permite disponer de efectivo hasta
por el 25 % del monto total del crédito,
para pago de mano de obra.

A través del desarrollo de
productos como Respaldados M, se
genera una derrama econdmica que
beneficia al sector vivienda tanto en la
comercializacién de materiales de
construccion como al incrementar el
valorde las viviendas.

Otfro cambio de FOVISSSTE en el
presente ano, es un nuevo producto de
cofinanciamiento, ya sea con la banca
de desarrollo o con la banca comercial
a fin de incrementar el monto de
préstamo a sus dflliados que podria
superar el millén de pesos. El propdsito es
llegar a otorgar 100,000 créditos nuevos
anuales, actualmente FOVISSSTE
maneja 820 mil créditos vigentes y
autoriza alrededor de 70 mil hipotecas,
con un promedio de 540 mil pesos cada
una.
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Un segundo cambio relevante
para que los derechohabientes del
Fondo de Vivienda no sobrecarguen sus
responsabilidades financieras, es que a
partir de mayo, FOVISSSTE consultard el
buré de crédito antes de otorgar un
crédito a sus dfiliados para verificar que
el salario de trabajador no esté
comprometido en mds del 70 %. Con
esto se otorgardn préstamos segun la
capacidad de pago de cada solicitante
evitando sobreendeudamientos.

Otra disposicion que entrard en
vigor en 2014 es la aplicacién de un
seguro de calidad de vivienda que
consiste en una pdliza para la
adquisicidn de vivienda nueva que es
confratada por los desarrolladores; en
caso de alguna falla el desarrollador
tendrd que pagar una prima que oscila
entre los 30 hasta los 50 pesos mensuales
por vivienda.

La pdliza tiene cobertura contra
danos estructurales hasta por diez anos,
danos menores hasta por 5 anos y hasta
2 anos para danos eninstalaciones.

FONHAPO

El Fideicomiso Fondo Nacional de
Habitaciones Populares, fue creado
para dar acceso a la vivienda a través
del Crédito para Vivienda, y dié créditos
de 1981 a 2006. Actualmente
coordinado por la Secretaria de

Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano,
tiene por fin Ultimo, a través del
otorgamiento de subsidios, atender la
demanda nacional de las familias en
situacion de pobreza patrimonial.

El subsidio otorgado por este
fideicomiso estd dirigido a ayudar a los
beneficiarios a que adquieran,
construyan, amplien o mejoren sus
viviendas. Opera principalmente a
través de dos Programas: Vivienda
Digna (desde el ano 2003) y Vivienda
Rural (desde 2006), que se ejecutan en
colaboraciéon con los gobiernos
municipales, fundaciones y organismos
de la sociedad civil. Se conforma del
subsidio otorgado por el FONHAPO, la
aportacion local y la aportacion del
beneficiario.

— Vivienda Digna

El programa de Vivienda Digna (antes
conocido como Programa de Ahorro,
Subsidio y Crédito para la Vivienda
Progresiva Tu Casa) estd dirigido a los
hogares con ingresos entre la linea de
bienestar y la linea de bienestar minimo,
con carencia por calidad y espacios de
la vivienda, que requieran mejorar sus
condiciones habitacionales.

« Opera a nivel nacional en
localidades rurales de hasta 5 mil
habitantes clasificadas como de
“Alta" o "Muy Alta” Marginacion.

Imagen 2. Esquema de participacion

Unidad Basica de Vivienda

Aportacion

Gobierno
Federal +
subsidio

(Fonhapo)

Aportaciéon +
Gobierno Local

Aportacion _—
Beneficiario —

Unidad Basica
de Vivienda

Fuente: FONHAPO.
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« En el 2014 se estd buscando dar
preferencia al otorgamiento de
subsidios para vivienda nueva, ya
que dichas acciones ofrecen un
mayor impacto en la calidad de vida
delapoblacion.

— Vivienda Rural

En el caso del programa Vivienda Rural,
el Gobierno Federal, a través del
FONHAPO, otorga subsidios a los
hogares mexicanos en zonas rurales, en
situacion de pobreza con ingresos por
debajo de la linea de bienestar, con
carencia de calidad y espacios de la
vivienda, para que adquieran,
construyan, amplien o mejoren sus
viviendas, tiene como objetivos:

« Desarrollar vivienda en localidades
rurales, como eje rector del
fortalecimiento de la cohesion social
de la comunidad, mediante la
focalizaciony cobertura.

» Establecer criterios para fortalecer las
aportaciones federales, fomentando
que las Instancias ejecutoras destinen
SUS recursos en estos municipios, para
invertirlos en acciones realizadas a
través de esquemas de
autoproduccion asistida, asi como
fortalecer la autorizacidén de
acciones de vivienda ecolégicas.

1.4 Trabajo interinstitucional
realizado por entidades de la
Administracion Publica (ONAVIS)

EIPNDU 2014 - 2018 enfatiza y direcciona
los esfuerzos de las dependencias vy
entidades de la Administracion Publica
Federal, hacia la necesidad de realizar
un frabajo interinstitucional que conlleve
aresultados de sus acciones en relacion
con el PNDU y con los programas a su
cargo.

Dentro de uno de los apartados
de la Politica Nacional de Vivienda se
puntualiza especificamente este
frabajo:

“(...), un México Incluyente
tendrd como objetivo
proveer un entorno
adecuado para el
desarrollo de una vida
digna. Para ello, se plantea
dar impulso a soluciones de
vivienda dignas, asicomo al
mejoramiento de espacios
publicos. En especifico, la
Politica Nacional de
Vivienda consiste en un
nuevo modelo enfocado a
promover el desarrollo
ordenado y sustentable del
sector; a mejorar y
regularizar la vivienda
urbana, asicomo a construir
y mejorar la vivienda rural.
Esta Politica implica: 1) lograr
una mayor y mejor
coordinacidn
interinstitucional; Il) transitar
hacia un modelo de
desarrollo urbano
sustentable e inteligente;
Il) reducir de manera
responsable el rezago en
vivienda; y IV) procurar una
vivienda digna para los

mexicanos'®.”

Asimismo, el PNV 2014-2018,
senala seis objetivos para atender las
prioridades en materia de vivienda,
siendo el quinto el siguiente:

'* DOF: 20/05/2013, PLAN Nacional de Desarrollo 2013-2018.
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“...5. Fortalecer la
coordinacidn
interinstitucional que
garantice I a
corresponsabilidad de los
fres drdenes de gobierno en
la Politica Nacional de
Vivienda;...""

En este sentfido, se celebraron
convenios de colaboracién e
intercambio de informacién entre
entidades publicas, destacando el
convenio SHF - FOVISSSTE. Después de
realizar una encuesta en el 2010 con el
fin de conocer el nivel de cultura
financiera de la poblacién enfocado al
sectorde la viviendaq, se concluyd que se
requiere mayor informacién y asesoria
para tomar mejores decisiones respecto
a la solucién de vivienda y el
financiamiento que mds le conviene al
interesado. Por estas razones fue creado
el programa de educacion financiera
especializada en soluciones de vivienda
y su financiamiento, “Asesor tu consejero
patrimonial” con el objetivo de ofrecera
las familias mexicanas, sobre todo a las
de menores ingresos, informacién vy
herramientas que les permitan tomar
mejores decisiones antes, durante y
después de seleccionar una soluciéon de
vivienday el tipo de financiamiento.

También se firmd el convenio de
elaboracién de la Cuenta Satélite de
Vivienda en México entre INEGI,
CONAVI, SHF, INFONAVIT y FOVISSSTE,
para que, con el apoyo de los
Organismos de Vivienda INEGI elabore
dicha cuenta, que tiene como
objetivos:

« Estructurar y ordenar la informacion
econdmica de las actividades de
vivienda que generalmente, por su
cardcter transversal, se encuentra
contenida en diversos sectores
econdmicos.
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« Ofrecer una vision panordmica del
sector vivienda, que permita una
aproximacion integral a su dindmica
econdmica y el establecimiento de
comparaciones enfre subsectores de
vivienda o entre el sector vivienda y
otros sectores econdmicos.

« Configurar un instrumento para la
formulacion y el fortalecimiento de
politicas puUblicas dirigidas al
desarrollo de las industrias de la
vivienda, basado en la comprension
de las relaciones enfre actividades
directas e indirectas a través de las
cadenas de produccion.

« Aportar informacién para identificar
las fortalezas, potencialidades vy
debilidades del sector, en beneficio
de una mejor asignacion de recursos
publicosy privados.

Como complemento, se llevaron
a cabo mesas de frabajo entre SEDATU,
CONAVI, SHF, RUV y ONAVIS en las que
se desarrollaron diversos temas
identificando ventanas de oportunidad
para el desarrollo de nuevos proyectos,
por ejemplo, se prevé el desarrollo de un
nuevo producto cofinanciado
FOVISSSTE - SHF cuya denominacion
podriaseren pesos.

Estamos en un momento
de transicion y
transformacion

ideolégica en el que
el reto principal incluye

la promocion de nuevas
politicas y estrategias
donde el habitante es
el elemento central
del proyecto.

'“ DOF 30/04/2014. Decreto por el que se aprueba el Programa
Nacional de Vivienda 2014-2018.



Capitulo 2

Situacion actual del mercado de vivienda

2.1 Situacion dela vivienda

El sector de la vivienda en México estd
llegando a una etapa en donde la
construccion habitacional se realiza con
mayor responsabilidad y con una visiéon
de largo plazo, que busca mejorar el
bienestar de la poblacién actual sin
comprometer la calidad de vida de las
generaciones futuras. El principal desafio
qgue ha enfrentado, fue adaptarse a la
fransformacion de fondo realizado al
modelo de desarrollo habitacional, para
gue las nuevas viviendas se ubiquen mds
cerca de los centros de trabagjo vy
cuenten conmejores servicios.

Con la interrelacion que se estd
logrando en materia de ordenamiento
territorial, regional, agrario y vivienda
con el PSDATU, PNDU y PNV, se prevé un
entorno adecuado y el trdnsito hacia un
modelo de desarrollo urbano
sustentable; al mismo tiempo, se
complementan con una nueva politica
de suelo, a cargo de un nuevo Instituto
Nacional del Suelo Sustentable (INSUS),
el cual impulsard la constitucién de
reservas territoriales, oferta masiva de
suelo, regularizacién integral del suelo y
la coordinacion interinstitucional para la
adecuada gestiéon de suelo.

En el pasado, México carecid de
una politica de suelo orientada a crear
una oferta formal y suficiente de lotes
infraurbanos, capaz de prevenir los
fendmenos de irregularidad,
crecimiento desordenado de las
ciudades vy la extension de la mancha
urbana.

Elrdpido crecimiento de la oferta
de vivienda nueva generd presiones
adicionales sobre la infraestructura, los
servicios y el equipamiento urbano
bdsico. Actualmente se trabaja en la
generacién de las condiciones
suficientes para que la poblacion tenga
diversas opciones de soluciones de
vivienda y se decida por la que mds le
convenga, creando nuevos esquemas
para ampliarlas, como el mercado de
arrendamiento, la autoconstruccion, la
compra de vivienda usada, el segundo
crédito y una mayor cobertura para los
segmentos no considerados en los
esquemas tradicionales.

La aprobacién de 42 % mds en el
presupuesto para subsidios en el
gjercicio 2014 de la CONAVI, da mayor
certidumbre al sector, asi como impulsar
nuevos esquemas de financiamiento, el
fortalecimiento delsectory el apoyo ala
poblacién de menores ingresos para
qgque accedan a alguna solucidon
habitacional. También los subsidios se
orientan al fomento del crecimiento
urbano ordenado y se amplia el universo
de beneficiarios para quienes ganan
hasta 5 VSM.

Por ofro lado, se observa una
recuperacién en la construccién de
vivienda nueva. Los registros e inicios de
obra, sin duda, son un indicador de la
confianza sobre elrumbo del sectory de
la existencia de condiciones
econdémicas favorables para lainversion
en esta actividad.

Elmercado de vivienda usada se
ha ampliado y actualmente representa
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una opcidn viable para los que buscan
una vivienda con mejor ubicacion; cabe
destacar, que de cada ftres viviendas
que se financia su adquisicién, una es
usada.

También, el mercado de
capitales muestra una recuperaciéon
pues se han realizado con éxito
emisiones de deuda recientemente por
las empresas desarrolladoras de
vivienda, lo que se percibe como una
senal de un renovado interés por parte
de los inversionistas en el sector, asi
como condiciones saludables en la
gestidn administrativa y financiera de las
empresas.

Como resultado de la primera
bursatilizaciéon de 2014, el Fondo de la
Vivienda del ISSSTE logrd captar recursos
adicionales para el financiamiento de
vivienda para sus derechohabientes y
solventar las obligaciones de crédito de
los primeros seis meses del ano.

De la misma manera, el
financiamiento a programas de
mejoramiento y ampliacién permite
conservar el actual parque habitacional
y evitar que el déficit aumente. Estas
acciones se apoyan a fravés de los
programas de subsidio como el
Programa para el Desarrollo de Zonas
Prioritarias (PDZP) de la Secretaria de
Desarrollo Social (Sedesol), del
FONHAPO (Vivienda Rural y Tu Casa) y
de la Comision Nacional de Vivienda,
sumdndose el INFONAVIT a fravés del
programa “Mejora tu casa”.

La recuperacién en el sector de
la vivienda estd en marcha, el
restablecimiento de la confianza de los
inversionistas, la participacion de nuevos
actores y el crecimiento de diversas
opciones para la poblacién que
requiere una solucién habitacional
accesible. Los ajustes en el modelo de
negocio y en los requerimientos para la
edificacién habitacional, seguirdn
realizdndose durante los proximos
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meses, sin embargo, el rumbo ya estd
marcado y hacia alld se dirige
inevitablemente el sector.

2.2 Indicadores econémicos

2.2.1  Entorno macroecondmico

Producto Interno Bruto

En el segundo trimestre del 2014 el PIB
registré una tasa de crecimiento real de
1.6 % respecto al periodo abril-junio del
ano anterior, como se observa en la
grdfica 4. Latasa desestacionalizada fue
de 1.04 % respecto al primer trimestre del
ano en curso (grdfica 4). Aunque
algunos componentes de la demanda
agregada mosfraron un relativo
estancamiento al inicio del ano, hacia
finales del primer trimestre diversos
indicadores asociados con ellos
comenzaron a presentar un desempeno
mds favorable. En particular, algunos de
los factores negativos que afectaron ala
actividad productiva en los Ultimos
meses de 2013 e inicios de 2014
parecerian haber sido transitorios y han
empezado a revertirse, la informacion
mds oportuna apunta a una incipiente
reactivacién de la economia.

Grdfica 4. PIB, 2009 - 2014.11
(Variacién porcentual anual)
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Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF con informacién de INEGI.
La informacién estd expresada a precios constantes de 2008.

En cuanto a las actividades
econdémicas del PIB, la produccién
primaria del pais crecié 2.6 % en el primer
frimestre y a tasa anual, las actividades
secundarias en 1.0 % y las terciarias en
1.9 %. La industria de la construccion
registré una caida en su PIB de (-) 0.6 %
en el tfrimestre abril - junio de 2014



respecto al mismo frimestre del ano
anterior.

Porsu parte, la oferta de servicios
tuvo un avance de 1.8 %, esto como
resultado de las tasas de variacidon
respecto al mismo trimestre del ano
anterior de los elementos que la
integran: el comercio con 1.8 %, los
servicios inmobiliarios con 2.3 %, el
transporte con 1.4 %, los servicios
financieros con 0.9 %, las actividades
legislativas con 2.4 %, los servicios
educativos con 0.5 %, los servicios de
informacién en medios masivos con
4.7 %, los servicios de apoyo a los
negocios con 2.0 %, los servicios
profesionales con (-) 2.0 %, los servicios
de alojamiento temporal con 4.0 %, otros
servicios excepto actividades
gubernamentales con 2.2 %, los servicios
de salud con 1.1%, los servicios
corporativos con 2.6 % vy los servicios de
esparcimientocon (-) 1.7 %.

No obstante los resultados del PIB
en el primer semestre de 2014, la SHCP
mantuvo sus expectativas de
crecimiento en 2.7 % para el 2014. Por su
parte, la OCDE modificd sus
estimaciones sobre la economia
mexicana de 3.8 % a 3.4 %, en el mismo
sentido, el FMI prevé un crecimiento de
s6lo 2.4 % para el afo en curso. El 14 de
agosto el Banco de México volvid a
reducir sus proyecciones de crecimiento
para 2014 ubicdndolasentre 2.8 %y 2.0 %
respecto alano anterior.

Indicadores coincidente y adelantado
delaeconomia

El indicador coincidente, que refleja el
estado general de la economia del pais,
se ubicd en 99.8 puntos durante mayo
del 2014, una diferencia mensual de
(-) 0.04 puntos. Este resultado lo coloca
durante 11 meses consecutfivos por
debajo de su tendencia de largo plazo
(100 puntos). De acuerdo al Sistema de

Indicadores Ciclicos del INEGI esta cifra
manifiesta una fase de recuperacion,
aunque endeble. En su interior, todos los
componentes registraron diferencias
mensuales positivas para el quinto mes
del 2014, que significa movimientos a la
alza. Sélo la actividad industrial y el
numero de asegurados permanentes en
el IMSS se ubicaron en fase de
expansion. Mientras que la actividad
econdmica, el comercio minorista y las
importaciones totales se situaron en fase
derecuperacién (grafica b).

Por su parte, el indicador
adelantado, que anticipa la frayectoria
del coincidente por seis meses en
promedio, se posiciondé marginalmente
por segundo mes consecutivo por arriba
de su tendencia de largo plazo, con un
valor de 100.2 puntos y un incremento
mensual de 0.13 puntos en junio del ano
en curso. En recapitulacion, los
indicadores coincidente y adelantado
muestran que la economia mexicana se
encuentfra en una fase de ritmos
moderados de recuperacion (grdfica 5).

Grdfica 5. Indicadores ciclicos de la economia, 2009 - 2014
(Puntos)

Tendencia
largo plazo

—

0
209 200 211 2012 2013 21

——Coincidente  ——Adelantado

Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF con informacién de INEGI.

Construcciony edificacion residencial

B sector de la construccion representa el
7.0 % de la economia global en México v el
61.2 % de la formacién bruta de capital fijio o
inversion fija. La industria de la construccion
es uno de los sectores mds importantes de la
economia, ya gue estd relacionada con la
creacion de infraestructura en distintos
dmbitos y fiene un impacto solbre alrededor
de 45 ramas econdémicas.
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El PIB de la construccién registra 7
frimestres consecutivos con tasas de
crecimiento negativas. En la gréfica 6 se
dprecia que las caidas son cada vez de
menor magnitud. A su interior, la
construcciéon de obras de ingenieria civil se
contrajo (-) 4.5 % respecto al mismo
frimestre del ano pasado, los trabajos
especializados para la construccién se
incrementaron 1.5 % a tasa anual en el
timestre en cuestion, mientras que la
edificacion (residencial y no residencial)
registrd un magro crecimiento de 0.5 % reall.

Grdfica 6. PIB de la construccion, 2009 - 2014.11
(Variacion porcentual anual)
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Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF con informacion de INEGI.

La informacidn estd expresada a precios constantes de 2008.

Empleo enla Economia

En junio de 2014, la poblacién
econdmicamente activa (PEA)
ascendid a 52, 084,225 personas, esto es
una reduccién de 1.1 puntos
porcentuales (pp.) respecto al mismo

Grdfica 7. Tasa de desempleo y tasa
de subocupacién, 2009 - 2014.11
(Porcentaje de la PEA)
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Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF con informacién de INEGI.
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mes de 2013. Asi la Tasa de Desempleo
Abierto (TDA) que hace referencia a las
personas de la PEA que se encuentran
sin trabajo, pero que estdn buscando
activamente uno, en junio de 2014 se
ubicéd en 4.8 %, esto es (-) 0.3 pp. menos
que la tasa registrada en junio de 2013
(grafica 7). Parajulio del ano en curso, la
TDA presentd un incremento
ubicdndose en 5.5% de la PEA.

La Tasa de Subocupaciéon
definida como la poblacién que
necesita y dispone de mds tiempo de
frabajo de lo que su situacion laboral
actualrequiere, se colocd en 7.6 % de la
PEA, esto equivale a (-) 0.5 pp. menos
que durante el mismo mes de 2013
(grdfica?7).

En concordancia con las tasas de
empleo y subempleo comentadas
anteriormente, en enero - junio de 2014 el
numero de asegurados en el IMSS mostrd un
incremento de 3.0 % respecto al mismo
periodo del ano anterior, debido al
aumento tanto de asegurados
permanentes como de eventuadles, los
cuales crecieron 2.9 %y 4.2 %, en ese orden.

Tasa de inflacion

La conduccion de la politica monetaria
en México se ha enfocado en propiciar
una convergencia eficiente de la
inflacién a la meta permanente de 3 %,
es decir, al menor costo posible para la
sociedad en términos de actividad
econdmica. A finales de 2013y principios
de 2014, debido a la ocurrencia de
algunos choques de oferta y la enfrada
en vigor de nuevas medidas fiscales en
2014, la inflacion en México presentd un
incremento, posteriormente, ésta
retomd su tendencia descendente a
medida que los efectos de algunos de
estos choques comenzaron a disiparse.
Para elmesde agosto del 2014 latasa de
inflacion anualizada, medida con el
INPC, se situd en 4.1 %. No obstante este



resultado, el Banco Central en su
“Informe Trimestral de Inflacién Abril-
Junio 2014" estima que la inflacién se
reducird a niveles cercanos a 3 % a partir
de 2015 (grdfica 8), con una inflacion
subyacente por debajo de este nivel,
gracias a una conduccion oportuna de
las finanzas publicas, la reduccidn
esperada en el deslizde los precios de las
gasolinas y ala eliminacién de las tarifas
de larga distancia a partir de enero del
2015.

« A las escasas posibilidades en el
momento actual para efectuar
compras de bienes durables (i.e.
automoviles, electrodomésticos y
vivienda).

La caida en el ICC se debe a un
menor optimismo de los individuos ante
lasituacién econdmica del pais.

Grdfica 9. indice de Confianza del
Consumidor, 2012 - 2014
(Variacion porcentual anual)

Grdfica 8. indice Nacional de Precios
al Consumidor, 2012 - 2014
(Variacion porcentual anual)
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Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF con informacién de INEGI.

Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF con informacién de INEGI.

Confianza delconsumidor (ICC)

El indice de Confianza del Consumidor
(ICC") elaborado por el INEGI registrd
una disminucién mensual de (-) 2.5% con
cifras ajustadas por estacionalidad
(gréfica?9).

A su inferior, se registraron reducciones
mensuales en los cinco componentes
quelointegran, los cuales serefieren a:

« Lasituacién presente de los miembros
delhogar.

- Lasituacion econdmica esperada de
los miembros delhogar.

« La situacion econdmica actual
respecto alos meses anteriores.

« A la situacidon econdmica futura del
pais.

Tasa de interés hipotecaria

La tasa de interés hipotecaria nominal
descendié desde septiembre de 2013,
colocdndose enjulio de 2014en 10.75 %;
esto es 1.33 pp. menos que en julio de
2013. Al realizar el ajuste por la inflacion,
la tasa hipotecaria real fue de 9.51 % en
elperiodo senalado.

Grdfica 10. Tasas de interés hipotecaria,
2012-2014
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Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF con informacién de BANXICO.
Nota: La tasa de interés real fue deflactada con el INPC.
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Banxico decidié mantener en
3.5 % la tasa de interés objetivo pues
considera que el desempeno de la
economia no afectard a la inflacion en
lo querestadel ano.

Costo AnualTotal (CAT)

Enla grafica 11 se presenta el CAT (que
permite alos consumidores compararlos
costos financieros de un crédito
hipotecario) nominal y real de los
créditos operados por SHF. El CAT
presenta unatendencia decreciente.

Grdfica 11. Costo Anual Total Hipotecario,
2012-2014.11
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Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF con informacién de SHF.
Nota: El CAT real fue deflactado con el INPC.

indice de morosidad de créditos
hipotecarios

El indice de morosidad (IMOR) del sector
bancario fue de 3.9 % en el segundo
trimestre de 2014, el mds bajo delsector.

Grdfica 12. Tasa de Morosidad
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Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF con informacién INFONAVIT, FOVISSSTE y CNBV.
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El IMOR de FOVISSSTE se colocd
en 10.3 % en el segundo frimestre del ano
en curso, esto representa un aumento
de 0.8 pp. También, el IMOR del
INFONAVIT crecié al pasar de 6.9 % a
7.4 %, lo que corresponde a un
crecimiento del indicador de 0.5 pp. en
elmismo periodo.

Conclusiones

« ElI PIB ha tenido un bajo ritmo de
crecimiento. Los indicadores ciclicos
de la economia se encuentran en
fase de crecimiento moderado
debido al bajo desempeno del sector
industrial, especificamente el sector
construccién y al entorno
internacional que enfrenta México.

« El mercado laboral presenta una
tendencia mixta, la fasa de
desempleo aumenta, pero también
el nUmero de asegurados del IMSS.
Los salarios pagados registraron un
crecimiento marginal.

« El sector de la construccion acumula
siete trimestres con caidas en el PIB,
aunque cada vez de menor
magnitud.

- Las tasas de interés hipotecarias y el
CAT contintan ala baja, porlo que se
espera que favorezca al sector de la
construccion y la adquisicion de
créditos hipotecarios.

2.2.2 Alternativas para dar solucion a
problemas de vivienda

A partirde 2007, el Gobierno Federal, por
conducto de la Comisién Nacional de
Vivienda, puso en funcionamiento el
Programa de Esquemas de

* Para mayor informacién consultar el Estado Actual de la Vivienda
en México, 2009, pdginas 149-151.



Financiamiento y Subsidio Federal para
Vivienda.

Este programa brinda la
oportunidad de adquirirunlote, vivienda
nueva o usada, edificar, autoconstruir o
mejorar una vivienda a personas con
ingresos de hasta 5 VSM, y se orienta en
incrementar la capacidad de compra
delas personas, dando la oportunidad a
muchas familias de bajos ingresos de
qgue adqguieran una solucién de vivienda
de acuerdo con lo que establecen las
Reglas de Operacion del Programa.

El andlisis de la operacion del
programa durante el periodo 2010 -
2013, muestralos siguientesresultados.

— Subsidios otorgados

Durante el periodo de 2010 - 2013, el
programa otorgd 747,880 subsidios en
sus diversas modalidades, en donde se
atendié a familias en mdas de 1,250
municipios de todas las entidades
federativas del pais.

Grdfica 13. Distribucion de subsidios CONAVI
por entidad ejecutora, 2010 - 2013
(Porcentaje)
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Fuente: Elaborado por CONAVI con Informacion del Programa.

— Modalidad

Deltotal de subsidios registrados en 2013,
el 83 % se destind a la adquisicion de
vivienda y el 17 % restante a
mejoramientos e infraestructura; la
adquisicién de vivienda nuevaregistro el
73 % de los apoyos, seguida por la
autoproduccidn.

Enrelacion alos mejoramientos e
infraestructura, el 92 % del total de los
subsidios se destind a mejoramiento vy
ampliacién de vivienda; con ello se

Cuadro 5. Distribucion de subsidios CONAVI por organismo ejecutor, 2010 - 2013
Organismo 2010 2011 2012 2013
INFONAVIT 93,548 92,341 108,040 101,548
FOVISSSTE 1,704 1,318 1,433 1,294
Intermediarios
Financieros 65,113 36,545 44,532 32,468
Fuerzas Armadas 2,871 6,367 6,785 3.803
Cajas Solidarias 0 0 11,225 6,881
OREVIS 24,770 11,425 17,472 8,492
PSVA 13,855 13,203 16,913 6,163
Reconstruccion 8,843 4,505 2,974 1,449
TOTAL 210,704 165,704 209,374 162,098
Fuente: Elaborado por CONAVI con Informacién del Programa.

El organismo que tuvo mayor
participaciéon dentro del programa
durante el periodo fue el INFONAVIT, que
absorbid el 53 % de los subsidios, el 23.9 %
se ejercié a través de entidades
financierasy elresto se distribuyd en otras
instituciones.

contribuyd a mantener el parque
habitacional, reducir el hacinamiento y
mejorar la calidad de vida de las
familios.
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Cuadro 6. Distribucion de subsidios CONAVI por programa y modalidad, 2010 - 2013

(NUmero de viviendas)

Modalidad 2010 2011 2012 2013
TOTAL 210,704 165,704 209,374 162,098
Adquisicién de Vivienda 119,723 113,487 134,607 134,686
Nueva 89,718 90,635 102,301 98,583
Usada 13,352 11,786 14,789 9.035
Autoproduccion 16,653 11,066 17,517 2,818
Mejoramientos e Infraestructura 90,981 52,217 74,767 27,412
Mejoramiento 86,260 49,161 72,049 25,305
Lotes con servicios 4,721 3,056 2,718 2,107

Fuente: Elaborado por CONAVI con Informacién del Programa.

Grdafica 14. Distribucion de subsidios por
modalidad del programa 2010 - 2013
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Fuente: Elaborado por CONAVI con Informacién del Programa.

— Distribucidén por Género

El programa ha beneficiado en mayor
proporcion a solicitantes del sexo
masculino, con alrededor del 52 % de los
subsidios, y el 46 % fue para mujeres.

— Atencidén porRangos de edad

Por grupo de edad, entre 2010y 2013 la
atencién del programa de subsidios de

la CONAVI se concentra en los grupos
de hasta 39 anos, con el 66.6 %, seguida
por la de 40 a 49 anos con el 21.0 % del
total. Esta distribucion refleja lo que
sucede en el mercado de la vivienda,
dado que en estos rangos es donde se
encuentran las familias que estdn
consfruyendo o consolidando su
patrimonio.

— Distribucion por Entidad Federativa

En los cuatro anos considerados, el
Programa de subsidios se ha distribuido
en entidades federativas donde se
concentra el empleo formal, debido a
gue en su mayoria estd ligado a un
crédito del INFONAVIT y FOVISSSTE. El
norte recibid el 36.2 % de los subsidios; el
centroel 33.0%; y el surel30.8%.EI51.3%
se concentra en nueve estados de la
repUblica: Chiapas, Chihuahua,
Guanajuato, Jalisco, México, Nuevo
Ledn, Sonora, Tamaulipasy Veracruz.

Cuadro 7. Asignacion de los subsidios CONAVI, 2010 - 2013
Genero 2010 2011 2012 2013 TOTAL
Total 210,704 165,704 209,374 162,098 747,880
Hombre 111,278 83,919 104,371 91,189 390,757
Mujer 90,583 77.280 102,029 70,209 340,801
No Disponible 8,843 4,505 2,974 0 16,322
Fuente: Elaborado por CONAVI con Informacién del Programa.
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Cuadro 8. Distribucion de subsidios por grupo de edad, 2010 - 2013

Grupo Edad 2011 2012 2013 TOTAL
Total 165,704 209,374 162,098 537,176
Hasta 29 47,791 65,089 57,582 170,462
De 30 a 39 58,743 72,268 56,554 187,565
De 40 a 49 36,235 45,020 31,748 113,003
De 50 a 59 12,744 17,967 10,736 41,447
60y mas 5,686 9,009 5,478 20,173
No disponible 4,505 21 4,526

Fuente: Elaborado por CONAVI con Informacién del Programa.

Al considerar la distribucion a
nivel municipal, se observa que en el
norte los subsidios se concentran en
menos municipios y en el sur interviene
un mayor niumero de éstos.

— Atencidén porRangos de ingreso

Durante los anos comprendidos entre
2011 y 2013 el 88 % de los subsidios se
destinaron a familias con ingresos hasta
de 4VSM; el 77 % del total correspondid a
nivelde ingreso de hasta 2.6 VSM.

impacte en la atencién a los
requerimientos prioritarios para las
familias de bajos ingresos y garantizar el
cumplimiento del precepto
constitucional.

El programa ha permitido apoyar
a las familias que no pueden acceder a
los programas fradicionales de
financiamiento y ha sido un factor
importfante para impulsar la
recuperacion del sector; sin embargo,
resulfa necesario que se realicen
cambios en la operacién e
instrumentacion de nuevos esquemas

Cuadro 9. Distribucion de subsidios por rango salarial, 2010 - 2013
Rango Salarial 2011 2012 2013 TOTAL
TOTAL 165,704 209,374 162,098 537,176
Hasta 2.6 100,390 179.271 134,900 414,561
2.61-4.00 16,262 22,092 20,137 58,491
4.01-6.00 2,016 4,953 5,589 12,558
No Disponible 47,036 3,058 1,472 51,566
Fuente: Elaborado por CONAVI con Informacién del Programa.

El resto de los subsidios se
asignaron a personas afectadas por
fendmenos naturales y que a través del
programa se apoyd para que
recuperaran su patrimonio.

Si bien existen avances
importantes en el Programa de
Esquemas de Financiamiento y Subsidio
Federal para Vivienda de la CONAVI, es
justo reconocer que el programa tiene
dreas de oportunidad para desarrollarse
y consolidar su operacion, a fin de que

que permitan ampliar la cobertura de
atencién hacia la poblacién vulnerable
como mujeres jefas de hogar y jovenes,
con nuevas soluciones como vivienda
de alquiler.

Adicionalmente, se requiere
simplificar y reducir los requerimientos de
los subsidios para mejoramiento
habitacional, establecer como
obligatoria la asistencia técnica en estos
procesos y ampliar el nUmero, a fin de
que el crédito requerido sea menor y lo
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pueda pagar el solicitante, dado que la
gente no puede tener créditos grandes
porsu niveldeingreso.

Para el caso de los subsidios para
mejoramiento de vivienda en zona rural,
se requiere homologarlos a los que se
otorgan en zonas urbanas, a fin de
permitir enfrentar los altos costos de
fransportacion y carga que impactan
de manera importante en este tipo de
construccion.

« Formacién de nuevos hogares:
329,556 nuevos hogares
demandardn un crédito para
vivienda que representa (-) 1.6 %
menos que 2013.

- Movilidad habitacional: 89,500
familias demandardn una vivienda
con mejores atributos comparada
con su vivienda actual. Cotejando
con el ano pasado, la tasa de
crecimiento anualesde (-) 3.3 %.

Cuadro 10. Demanda de vivienda por componente, 2014
(NUmero de hogares y porcentaje)

Componente 2014 2013 Variacion porcentual
Formacién de hogares 329,556 334,767 (-) 1.6
Rezago habitacional 650,325 677,826 (-) 41
Movilidad habitacional 89,500 92,538 (-) 3.3
Curas de originaciéon 32,000 37,134 (-) 13.8
Demanda total 1'101,381 1'142,265 (-) 3.6

Fuente: Elaborado por la DEEV con informacion de SHF.

2.3 Demanda de vivienda 2014

Durante 2014 se estima que 1,101,381
hogares demanden algun crédito para
vivienda (hipotecario, autoproducciény
mejoramiento), por lo que la demanda
tendrd un impacto de poco mds de 4.1
millones de personas. Se calcula que la
demanda tenga una variacion negativa
de (-) 3.6 %, que representa una
disminucién de 40,884 créditos para
vivienda con respecto a 2013. La
demanda total la constituyen cuatro
componentes (ver cuadro 10):

« Rezago habitacional: 6.6 % de los
hogares en rezago habitacional
demandardn un crédito en este ano,
es decir, 650,325 créditos. Asi, este
componente presenta el mayor peso
relativo en la demanda 59.0 % vy
muestra una disminuciéon de (-) 4.1 %
respecto a 2013, debido al aumento
del rezago habitacional y al cambio
en la estructura de ingresos del
mismo.
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« Curas de originacién’ Se estima un
decremento de (-) 13.8 % en la
demanda de curas de originacion, es
decir, 32,000 créditos ala vivienda.

Demanda de vivienda por tipo de
solucion

Se estimd el nUmero de créditos
necesarios de adquisicidn,
mejoramiento y autoproduccién (ver
cuadro 11) considerando la capacidad
de pago del hogar, el nivel de ingreso y
las caracteristicas socio demogrdficas
como dfiliaciény tipo de hogar.

« Adquisicion: 52.6 % de la demanda es
para créditos de adquisicidon
(579,036) la que implica una inversion
delorden de 215 mil millones de pesos
(créditos mds subsidios).

« Mejoramientos’: esta solucidon
ascenderd a 413,988, 37.6 % del total,
requiriendo 20,699 millones de pesos.

* Hogares que cumplen con las reglas de operacién para la
adquisiciéon de un crédito.
“Incluye ampliaciones, remodelaciones y mejoras en general.



Cuadro 11. NUmero de créditos y composicidén porcentual, 2014
(NUmero de créditos)

2014 2013 Variacién porcentual anual
Adquisicion 579,036 644,307 (-)10.1
Mejoramientos 413,988 336,568 23.0
Autoproduccién 108,357 161,390 (-)32.9
Total de créditos 1,101,381 1,142,265 (-) 3.6

Fuente: Elaborado por la DEEV con informaciéon de SHF.

Autoproduccion: representa 9.8 % de
la demanda y totaliza 108,357
soluciones de vivienda con una
inversion de mds de 10,400 millones
de pesos.

Por Organismo de vivienda se

espera lasiguiente colocacion:

Demanda de vivienda por entidad

federativa

En el cuadro 13 se presenta la demanda

para el 2014 anivel estatal. (pdg. 46)

Cuadro 12. NUmero de créditos por tipo de solucion, 2014

Adquisicion | Mejoramiento | Autoproduccion Total Composicion %
INFONAVIT 380,000 270,000 0 650,000 59.0
FOVISSSTE 45,000 15,000 0 60,000 5.4
FONHAPO 0 45,000 40,000 85,000 7.7
Banca 133,536 83,988 48,357 265,881 24.1
Oftras 20,500 20,000 40,500 3.7
Entidades’
Total 579,036 413,988 108,357 | 1,101,381 100.0

Fuente: Elaborado por la DEEV con informacién de SHF.

Se espera que de INFONAVIT
demanden 650,000 créditos de los
cuales 380,000 corresponderdn a
adquisiciéon de vivienda (nueva y
usada) y el resto, 270,000 a
mejoramientos para vivienda a través
delprograma Mejora tu casa.

En el caso de FOVISSSTE, 45,000
créditos serdn para adquisicion
mientras que el resto, 15,000 para el
programa de mejora Respalda2M’.

En cuanto a la Banca®, se
demandardn 133,536 créditos para
adqguisicién, 83,988 para
mejoramiento y 48,357 para
autoproduccidn de vivienda.

A los Orevis, Banjercito, Issfam, Pemex,
Hdabitat A.C. y otras agencias
productoras de viviendaq, se estima se
demanden 40,500 créditos

Conclusiones

Para el ano en curso se estima una
demanda menor ala del ano pasado
reflejando las condiciones
econdémicas actuales deloshogares.

Hay una recomposiciéon en la
demanda de vivienda: la diversidad
de opciones para ejercer el crédito
de vivienda implica una mayor
solicitud de créditos de mejoramiento
através de Respalda2M de FOVISSSTE
y Mejora tu Casa de INFONAVIT en
detrimento de adquisicion.

* En ambas ONAVIS, las nuevas opciones de crédito para mejora

de vivienda tienen mucha demanda a pesar de que la tasa de
interés es 3 veces superior a la de un crédito para adquisicion.

‘Incluye todos los intermediarios financieros especializados o no

en vivienda.

’ Se consideran a los Orevis, Banjercito, Issfam, Pemex, Habitat

A.C. y ofras agencias productoras de vivienda, que otorgan
créditos para adquisicién y autoproduccion.
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Cuadro 13. Demanda de vivienda por Entidad Federativa, 2014

Entidad Federativa Adquisicién | Mejoramiento | Autoproduccién Der:r?TriwccliC? dpor
Aguascalientes 4,395 1.114 1,142 6,651
Baja California 37,780 7.995 4,656 50,431
Baja California Sur 4,148 1,113 1,413 6,674
Campeche 6,895 1,948 2,076 10,919
Chiapas 36,048 11,748 9,746 57,542
Chihuahua 40,138 7,137 2,071 49,346
Coahuila 7,880 21,875 2,187 31,942
Colima 4,105 2,996 365 7,466
Distrito Federall 48,966 7,888 333 57,187
Durango 6,481 7.856 5,391 19,728
Guanajuato 19,244 22,403 4,954 46,601
Guerrero 11,431 23,882 2,618 37,931
Hidalgo 10,721 7,244 1,724 19,689
Jalisco 31,361 14,502 3,431 49,294
México 74,408 22,330 9,309 106,047
Michoacdn 20,132 17,780 9,717 47,629
Morelos 9,875 4,710 904 15,489
Nayarit 4,134 5,493 1,362 10,989
Nuevo Ledn 24,884 4,978 1,473 31,335
Oaxaca 14,133 40,925 7,446 62,504
Puebla 19,854 26,324 4,418 50,596
Querétaro 8.287 3.583 2,128 13,998
Quinfana Roo 8.275 2,988 990 12,253
San Luis Potosi 7,268 12,473 3.500 23,241
Sinaloa 9,629 4,908 1,053 15,590
Sonora 17,629 9,252 2,864 29,745
Tabasco 15,010 22,120 4,655 41,785
Tamaulipas 18,402 11,535 1,372 31,309
Tlaxcala 5516 2,534 322 8.372
Veracruz 42,651 70,211 11,259 124,121
Yucatdn 4,733 2,598 553 7,884
Zacatecas 4,623 9,545 2,925 17,093
Nacional 579,036 413,988 108,357 1,101,381
Fuente: Elaborado por la DEEV con informacion de SHF.

2.3.1 Laviviendaenrentaen México

El potencial del mercado de vivienda en
renta no ha sido explotado en su
totalidad a través de la politica de
vivienda en México, a pesar que este
fipo de tenencia presenta tasas de
crecimiento superiores al mercado de
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vivienda propia y desde el final de la
década de los noventa su participacion
en el parque habitacional se ha
incrementado de manera sostenida. Es
menester conocer el estado actual de la
vivienda en renta, el perfil de la
poblacién que lo habita y, después,
fortalecerlo y promoverlo a tfravés de



politicas encaminadas a este fin para
solucionar problemas como el déficit
habitacional, la vivienda deshabitada y
vigorizarlaindustria de la construccion.

— La vivienda en renta: un mercado
dindmico y en crecimiento

En 2012 del total del parque
habitacional, 15.1 %° eran viviendas
rentadas (4.7 millones), la vivienda
propia comprendia 21.2 millones que
representan el 68.2 %, la vivienda
prestada 4.6 millones y la vivienda en
ofrasituacion’1.7 %.

El porcentaje de vivienda en
renta se ha incrementado en los Ultimos
veinte anos, mientras que en 1992 se
rentaba 11.7 % de la vivienda
(2.1 millones), diez anos después 13.2 %
(3.2 millones) hasta llegar a los 4.7
millones en 2012 con una tendencia al
alza. Este mercado presenta tasas de

Grdfica 15. Vivienda en renta 1992 - 2012
(Porcentaje del parque habitacional)
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Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF con informacién de INEGI.

Grdfica 16. Vivienda propia y rentada 1994 - 2012
(Variacion. Porcentaje anual)
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Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF con informacién de INEGI.

crecimiento promedio de 4.0 % anual de
1992 a 2012, comparado con el
crecimiento del parque habitacional de
2.7 %y de 2.2 % de las viviendas propias
que se continlan pagando (grdficas 15

y 16).

— Caracteristicas de la vivienda en
renfa

« Las viviendas arrendadas son en su
mayoria casas independientes (68 %),
seguidas por departfamentos en
edificio (17 %) y el 15 % restante son
viviendas en vecindades y cuartos en
azoteas.

« La antigbedad media de la vivienda
rentada es de 23 anos, siendo las
casas independientes las de menor
antigbedad con 21 anos, seguidos de
los departamentos con 25 anos, las
viviendas en vecindad con 28 y los
cuartosen azoteas de 40 anos.

« No existen diferencias importantes al
compararla con la vivienda propia
que presenta una antigledad
promedio de 21 anos. Pero al
comparar la antigledad de la
vivienda propia que aun se estd
pagando, la vivienda arrendada
tiene, en promedio, 8 anos mds de
haber sido construida.

- La vivienda rentada tiene 3 cuartos
de los cuales 2 son utilizados
exclusivamente como dormitorios.
Las viviendas propias se caracterizan
por ser de mayor tamano, con 4
cuartos y 2 de ellos son dormitorios.
Los departamentos en edificio, tienen
el mismo nUmero de cuartos sin
importar el tipo de tenencia (propia o
rentfada).

* Elaborado con el Médulo de Condiciones Socioeconémicas de
la Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos de los Hogares,
INEGI 2012 y otros anos.

’Viviendas intestadas, en litigio, entre otras condiciones de
tenencia.
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« Lasviviendas arrendadasy las propias
presentan la misma calidad en
materiales de techos y pisos ademds
del acceso a servicios bdsicos'® en la
vivienda.

— Pagos de alquiler de una vivienda.

El monto que se paga en alquiler de una
vivienda estd relacionado con factores
estructurales de mercado (oferta vy
demanda de vivienda en venta y renta,
actividad econdmica de la region,
desarrollo econdmico de la ciudad,
entre otros) y por las caracteristicas
propias de la vivienda (equipamiento,
acceso a servicios bdsicos, estado de
conservaciéon, cercania a centros
educativosy de trabajo).

En 1994 el alquiler promedio
ascendia a $1,977" pesos mensuales y
en 2012 a $1,710.5 pesos. Alcanzd su
maximo en 2008, con $2,269 pesos.

Grdfica 18. Alquiler por tamano de localidad
(Pesos mensuales constantes)
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Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF con informacién de INEGI.

Grdfica 19. Alquiler por tipo de vivienda
(Pesos mensuales constantes)
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Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF con informacién de INEGI.

Grdafica 17. Alquiler promedio 1992 - 2012
(Pesos 2010=100)
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El algquiler de una vivienda
también difiere entre las entidades
federativas: 8 entidades estdn por arriba
de la media nacional, mientras que 24
entidades estdn por debajo de la media
nacional. El DF encabeza la lista de
rentas mds altas y Guerrero las mds bajas
(grdfica 20).

Grdfica 20. Alquiler promedio por Entidad Federativa
(Pesos mensuales constantes)

Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF con informacién de INEGI.

En localidades con menos de
2,500 habitantes elmonto derentaes, en
promedio, de $1,043 pesos mensuales;
mientras que en localidades de mds de
100 mil habitantes, la renta asciende
$2,120 pesos. En estas Ultimas, rentar un
departamento en edificio cuesta, en
promedio, $3,154 pesos al mes, una casa
independiente $1,913 pesos, una
vivienda en vecindad $2,077 pesos y un
cuarto de azotea $1,629 pesos
mensuales (graficas 18y 19).
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Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF con informacién de INEGI.

" Disponibilidad y dotacién de agua, destino del drenaje de la
vivienda, conexién de agua en el sanitario, combustible utilizado
para preparar o calentar alimentos y eliminacion de basura.

" Pesos constantes de 2010.



— Ingreso delhogary pago de alquiler.

Grdafica 21. Proporcién alquiler / ingreso del hogar
(Habitantes)
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Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF con informacién de INEGI.

Los hogares que rentan ufilizan 14.4 % de
su ingreso para el pago del alquiler,
mientras que para una hipoteca se
calcula el 30 por ciento. Por tamano de
localidad (gréfica 21), en las de mds de
100 mil habitanteslos hogares destinan el
15.6 % de su ingreso monetario mientras
qgue en las localidades de menos de
2,500 habitantes esta proporcién es del
11.3 por ciento.

Grdfica 22. Hogares que rentan una vivienda
por decil de ingreso.
(Porcentaje)
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Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF con informacién de INEGI.

Grdafica 23. Participacion de alquiler
por decil de ingreso.
(Porcentaje)
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Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF con informacién de INEGI.

Los hogares que rentan una
vivienda tienen un ingreso monetario
promedio de $9,448 pesos mensuales
esto es $842 pesos mds que los hogares
en viviendas propias con ingreso
promedio de $8,606 pesos. En las
viviendas enrenta, el 42 % de los hogares
fienen un solo perceptor de ingreso,
aungue en promedio tanto los hogares
con vivienda propia como los que
rentan tienen 2 perceptores,
generalmente eljefe (a) dela familiay el
conyugue.

No se observan diferencias entre
el nUmero de hogares que rentan la
vivienda por decil de ingreso (grdfica
22), en particular el porcentaje del
primer decil y del Ultimo es muy
parecido. No asi con el porcentaje del
ingreso (grdfica 23) que los hogares
utilizan para el pago del alqguiler:
mientras que en el primer decil ufilizan
mds del 42 % de su ingreso familiar, en el
Ultimo decil es sélo el 11.3 por ciento. De
hecho, a mayoringreso delhogarmenor
la proporcion del ingreso gastado en
alquiler.

— Perfil socio-demogrdfico de la
poblacién que renta una vivienda

Las familias que habitan en una vivienda
alquilada son de 3 residentes en
comparacién con las que habitan
viviendas propias de 4. En las viviendas
en renta, el 15 % de los hogares son
unipersonales, el 18 % fiene 2 integrantes,
el 23 % tiene 3 integrantes y el restante
34 % tiene 4o mdasintegrantes.

Los jefes de hogar en viviendas
rentadas son en su mayoria varones con
73 %Yy elrestante 27 % son mujeres.

La edad media del jefe de hogar
en una vivienda en renta es de 39 anos,
en una vivienda propia pagando la
hipoteca es de 42 anosy en una propia
esde 52 anos.
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Por rango de edad de los jefes
del hogar, el 38 % de los jefes de hogar
de menos de 20 anos rentan su vivienda,
mientras que el rango enfre 20 y 25 anos
el 39 % renta. Esta proporciéon va
disminuyendo hasta llegar al 6 % en los
hogares con jefatura de mds de 70 anos.

El jefe de hogar de una vivienda
en renta tiene 3 anos de educacion
formal mds que los jefes de una vivienda
propia. En una de cada cuatro viviendas
enrenta el jefe termind la secundariay el
39 % completd la preparatoria y niveles
superiores. Solo el 2.6 % de los jefes de
hogar no tienen instruccion alguna. En
cambio, en las viviendas propias solo el
21 % completd la preparatoria o algun
nivel superior.

Conclusiones

La vivienda en renta ha registrado un
crecimiento gradual pero consistente a
lo largo de las Ultimas dos décadas y
tendrd un mayor dinamismo en los
proximos anos. Ofrece una adecuada
solucién a las necesidades de vivienda
de distintos segmentos de la poblacion,
incluyendo a quienes se incorporan al
mercado laboral, quienes carecen de
ingresos suficientes para adquirir una
vivienda, y quienes ocupan una
vivienda de manera temporal. Al
analizar el perfil de la poblacién que
renta se confirma que ésta es
relativamente joven y con mayor nivel
de escolaridad que el resto. No hay
diferencias significativas en cuanto a la
vivienda enrenta y la propia en términos
de equipamiento, aunqgue si en algunos
atributos, como la edad del residente y
eltamano delhogar.

Identificar las caracteristicas de
la poblaciéon que renta es importante
para un mejor entendimiento de este
mercado y disenar esquemas de apoyo
acorde a su tamano, crecimiento y
necesidades particulares.
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La participaciéon de SHF para
incentivar este mercado ha sido muy
activa. En efecto, con una linea de tres
mil millones de pesos, que busca
estimular la participacion de bancos
comerciales en el financiamiento de
vivienda enrenta, Sociedad Hipotecaria
Federal, cerrd en septiembre del aio en
curso el primer financiamiento para la
construccion de un proyecto de
vivienda para renta a 20 anos por 461
millones de pesos vy, tasa fija de 8.20 % en
pesos. En total serdn 247 unidades de
vivienda con dreas rentadas de 50
metros cuadrados a 180 metros
cuadrados y se ubicardn en San Nicolds,
Nuevo Ledn.

La vivienda en renta, una solucidon
habitacional, cuya oferta puede
financiarse porelmismo mercado

El mercado de vivienda sigue
evolucionando, en anos anteriores se
observd cdmo se ampliaron las soluciones
habitacionales a fin de incluir créditos
para remodelacion en adicion al crédito
para adquisicidon. Ahora, nuevamente se
busca dar una mayor diversidad de
soluciones al incluir el producto de
vivienda en renta; por ejemplo, el
INFONAVIT estimd en su Plan Financiero
2014-2018 que existe un mercado
potencial de 4.9 millones de hogares que
habitan una vivienda rentada. De ese
total, 1.9 millones estdn integradas por
afiliados al Instituto, mientras que 3
millones de familias constituyen el
mercado potencial de no afiliados.

El organismo estima que el 50 %
de los hogares dfiliados a este, que
rentan una vivienda, se encuentra
distribuido en el Distrito Federal, Estado
de México, Jalisco y Nuevo Ledn. El total
de familias que podrian solicitar una
vivienda para renta usando la
subcuenta de vivienda en garantia seria
de 1.3 millones.



Dentro de la gama de productos
destinados al mercado de renta de
inmuebles'?, se encuentran los
Fideicomisos de Infraestructura y Bienes
Raices (Fibras), que han sido uno de los
factores que por su diversidad, han
impulsado el crecimiento del mercado
inmobiliario en México. Por ello, los Fibras
podrian constituir una opcién para
incurriren elmercado, ya que facilitarian
el acceso a viviendas que cuenten con
mayores servicios comerciales en
lugares céntricos y con acceso a vias de
comunicaciones, disminuirian los costos
de transaccién y facilitarian la
permanencia de los usuarios.

Los Fibras se definen como un
vehiculo destinado al financiamiento,
para la adquisicidn y/o construccion de
bienes inmuebles que tienen como fin su
arrendamiento o adquisicion del
derecho a recibir los ingresos
provenientes del arrendamiento de
dichos bienes. Esto garantiza los pagos
periddicos por las rentas (pues se
distribuyen dividendos cuatro veces al
ano) y también ofrecen ganancias de
capital porla plusvalia de losinmuebles.

Por otra parte, el financiamiento
se obtiene con titulos emitidos entre el
publico a través de certificados en el
Mercado de Valores. De acuerdo con el
organismo, entre los requisitos mds
importantes para que un Fibra cofice
son: que 70 % de sus activos estén
invertidos en bienes raices; que el
fiduciario se distribuya entre los
tenedores, al menos 95 % del resultado
fiscal anterior; que estén constituidos por
al menos 10 personas y, que ningunad
posea mds del 20 % de los certificados
emitidos.

En virtud de lo anterior, es
esencial que los titulos fiduciarios
mantengan una proporcidén adecuada
entre sus activos y pasivos, establecer un
limite para la asuncién de créditos,
préstamos o financiamientos a cargo del
patrimonio del fideicomiso; asi como

prever un indice de cobertura de
servicio de la deuda.

En un principio, los Fibras incurrian
mayormente en actividades
relacionadas con el comercio (hoteles,
oficinas y naves industriales); sin
embargo, la gama de productos que
ofrecen ha ido en aumento y en la
actualidad los usos mixtos, que
involucran tanto al comercio como a la
vivienda son cada vez mds importantes.
Actualmente, cotizan 8 firmas en el
mercado accionario bajo las figuras:
Fibra Uno y Fibra Macquaire con
portafolios mixtos (oficinas, centros
comerciales, industriales y hoteles); Fibra
Hotel y Fibra Inn dedicadas al giro de
hoteles de negocios; Fibra Shop,
dedicada a centros comerciales;
Terrafina con propiedades industriales y
Fibra Sendero y Fibra Danhos con un
portafolio mixto. Esta Ultima, incurrird en
un desarrollo comercial lifestyle, que
ademds de incluir locales, oficinas vy
hoteles, también considera la
construccion de vivienda vertical con
destino pararenta.

Si bien el modelo actual de
operacién de estos Fideicomisos no
permitiria al INFONAVIT operar un Fibra
en el mismo confexto que las que
cotizan en el mercado de valores, el
Instituto podria emplear las reservas
territoriales que fiene para asociarse con
empresas que ya se encuentran en el
ramo y de esta forma, percibir
ganancias por arrendamientos para
fines en que actualmente estdn
constituidos. Cabe resaltar que en la
actualidad, no existen Fibras cuyo Unico
fin sea el arrendamiento de viviendas,
por lo que esto podria alcanzarse a
través de proyectos/inversiones de
cardcter mixto, en el que pueden incurrir
diversos agentes privados.

" Incluye, locales comerciales, naves industriales y vivienda.
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Existen ofros Fideicomisos que
aungue no operan bajo laregulacion de
los Fibras, han iniciado proyectos lifestyle
en las principales zonas metropolitanas
del pais, esencialmente para segmentos
residenciales. En la Ciudad de México
existen algunos ejemplos, tales como:
Mitikah, Santa Fe y Lago Alberto, que son
desarrollos equipados con servicios y
amenidades operados por Fideicomisos.

Entre los aspectos mads
importantes que tendrian que
considerarse para la constituciéon de
mecanismos destinados para vivienda en
renta a través de organismos publicos, se
pueden mencionar los siguientes:

1. La capacidad de
endeudamiento y los instrumentos
de cobertura deberdn ser acordes
a un mercado mds especifico, la
vivienda en renta. Actualmente,
los Fibras se caracterizan por tener
una gama mucho mds amplia de
productos para inversién por lo
que diversifican mds suriesgo. En el
caso de la renta de vivienda se
tendria mayor exposicion al ciclo
econdomico.

2. Establecer mecanismos de
cobertura de riesgos para prevenir
contfingencias en el mercado
laboral, ya que la demanda en
renta estaria sujeta no solo al ciclo
de vida de los trabajadores, sino
también al ciclo econdmico del
empleo, salario real y precios de
losinmuebles.

3. Dado que la regulacion actual
contempla el capital privado, es
importante definir reglas para
prevenir conflictos de intereses en
el caso de adquisicidn de
propiedades/terrenos entre
agentes publicosy privados.

4. Aforar terrenos o colocacion de
viviendas abandonadas para
destinarlas al arrendamiento.
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5. Supervisar el cobro de la renta
empleando como garantia la
subcuenta de vivienda

6. Cumplircon normas ambientales
y uso eficiente de los recursos
(aguay energia).

Si bien es cierto que el mercado
de vivienda ha seguido creciendo a
través de soluciones alternativas a la
compra de una vivienda, también es
importante dimensionar
adecuadamente aquellos posibles
canales como el mercado de renta. Es
importante desarrollarlo en los lugares
apropiados y generar los productos de
consumo en funcion de la poblacion
que lo requiera, ya sea en centros
urbanos, zonas industriales e incluso
turisticas, con las amenidades y servicios
necesarios, sin sobredimensionar la
inversidn que pudierarequerirse.

2.3.2 Caso de estudio de buenas
prdacticas: Vivienda en renta para
poblacién de menores ingresos en
Nueva York

En la zona del nuevo parque en el High
line de Nueva York se estdn
construyendo edificios de vivienda que
se benefician de una excelente
ubicacién cercana a medios de
fransporte, servicios, comercios y del
parque lineal en altura que atrae a todo
tipo de personas, para recrearse,
caminar o hacerdeporte.

En uno de los nuevos edificios
residenciales de lujo de la calle 30,
Abington House, en el que larenta de un
departamento de dos recdmaras y un
bano inicia en $5,850 ddlares mensuales,
se implementd el programa de
zonificacion inclusiva (inclusionary
zoning) de la ciudad de NY que destina
el 20 % del total de departamentos a
vivienda asequible para la poblacién de
menores ingresos.



Este programa permite que 19
apartamentos de un total de 95 de dos
dormitorios se renten de $687 a $873
doélares mensuales, alrededor de un 80 %
de descuento en comparacion con el
alquiler en el mercado libre. Estos
apartamentos fueron otorgados
mediante sorteo a 19 familias con
ingresos que oscilan entre los $25,612 y
$42,950 ddlares anuales.

El programa fiene dos atractivos:
los desarrolladores asumen los costos de
la construccidon eliminando la carga
fiscal, ya que los subsidios directos son
escasos para vivienda asequible, vy
estimula la integracién econdmica al
propiciar la mezcla de familias con
ingresos altos y bajos conviviendo en los
mismos edificios.

El programa de zonificacion
inclusiva es voluntario, los
desarrolladores acuerdan ceder el 20 %
de los departamentos y a cambio, se les
permite un incremento de 33 % del drea
autorizada en la licencia de
construccién, sin embargo, el
incremento en el drea de construccion
no ha sido suficiente para justificar y
amortiguarlainversién.

Es conveniente dar seguimiento
a estas iniciativas que seguramente se
irdn ajustando a una estructura viable
balanceando el incremento en la
construccién con el drea de
departamentos protegidos y ser mds
atfractivos paralos desarrolladores.

24 Oferta

2.4.1 Viviendausada

De acuerdo con los registros estadisticos
de CONAVI, la adquisicidon de vivienda
nueva ha disminuido, mientras que la
vivienda usada ha ido en aumento,
pasando de 138 mil unidades en 2010 a
177 mil en 2013. La adquisicién de

vivienda usada es una de las lineas de
financiamiento presente en casi todos
los organismos que financian vivienda,
como una forma de ampliar las
opciones para las familias que
demandan una solucién habitacional
acorde con sus necesidades y
posibilidades econdmicas.

Los asalariados
derechohabientes de alguno de los
fondos de vivienda para frabajadores
(INFONAVIT, FOVISSSTE e Instituto de
Seguridad Social para las Fuerzas
Armadas Mexicanas) fienen la
posibilidad de recibir crédito junto con
un cofinanciamiento privado, u obtener
un subsidio que complemente su
capacidad de crédito para adquirir una
vivienda usada.

Grdfica 24. Adquisicion de vivienda nueva y usada
(Miles de viviendas)
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Fuente: Elaborado por CONAVI con informacién del Sistema Nacional
de Informacién e Indicadores de Vivienda.

La vivienda usada presenta
ventajas en comparaciéon con la
vivienda nueva, por lo general se
encuentran construidas en zonas mds
proximas a los centros de las ciudades,
cuentan con mayor infraestructura
urbana y de servicios y estéin en colonias
ya consolidadas.

Asuvezla vivienda usada puede
requerir inversién para remodelarla y
actualizar instalaciones eléctricas e
hidrdulicas si se trata de una vivienda
antigua.
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2.4.2 Viviendanueva

Alinicio de la administracion, el sector de
la vivienda enfrentd importantes
desafios, el principal reto fue adaptarse
a la transformacién de fondo realizado
al modelo de desarrollo habitacional,
para que las viviendas estén mds cerca
de los centros de trabajo y cuenten con
mejores servicios.

Después de un arranque un
tanto complejo, en el cual la industria
debid realizar ajustes y cambios
sustanciales en su modelo de negocio
para tfransitar hacia un futuro de
crecimiento sostenido, actualmente se
encuentra en un proceso de franca
recuperacion.

Registro de vivienda 2009 a 2014

Composicién del stock de vivienda

Cuadro 14. Oferta disponible por
avance de obra, julio 2014
Vivienda Porcentaje

Total 477,656 100.0
Terminada 225,049 47.1
Avance 80-99 45,321 9.5
Avance 60-79 39,719 8.3
Avance 40-59 28,148 59
Avance 20-39 20,286 4.2
Avance 1-19 35,974 7.5
Avance 0 83,159 17.4
Fuente: Elabora por la DEEV con informacién del RUV.

Enjulio de 2014, la oferta disponible en el
RUV ascendié a 477,656 viviendas vy el
47.1 % de la vivienda estd terminada, el
9.5%tiene avance entre 80y 99 %y 8.3 %
avance entre 60y 79 %. El 17.4 % de la
oferta registrada tiene —al mes de julio—
avance de obra cero, es decir, 83,159
viviendas.

Grdfica 25. Vivienda registrada en el RUV, 2009 - 2014
(NUmero y variacién porcentual anual)
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Fuente: Elaborado por la DEEV con informacién del RUV.

El registro de vivienda en el RUV en julio de
2014 fue de 32,398 viviendas, esto es 23.0 %
mds a lo registrado en el mismo mes de
2013. En cuanto a las cifras acumuladas
enlo que va del ano (enero ajulio) se tiene
un crecimiento de 22.4 % al compararse
con el mismo periodo de 2013.

El aumento de registro en
produccién de viviendas nuevas indica
que la crisis de las desamrolladoras de 2013
estd quedando atrds, pues es el primer
frimestre con crecimientos desde 2010.
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Grdfica 26. Oferta disponible en RUV por tipologia

Res y Res Plus
Media 0.2%
19.2%

Int Social
37.2%

Fuente: Elabora por la DEEV con informacion del RUV.




Por tipologia de vivienda se tiene
la siguiente distribucion: La vivienda de
Interés Social suma 37.2 % del total y la
Econdmica representa 43.4 %, la
vivienda Media tiene 19.2 % vy la
Residencial y Residencial Plus sélo 0.2 %.
Asi, el 80.6 % de la vivienda registrada
corresponde a tipologia social vy
econdmica. Por lo que se refiere a la
ubicacion geogrdfica de la oferta de
vivienda, el 70.6 % se concentra dentro
de los perimetros de Contencidn
Urbana, motivo por el que pueden
acceder a un subsidio para la
adquisicién de viviendad, por un monto
de hasta 37 SMGVM; el resto queda
fuera de este beneficio.

Lo anteriormente dicho pone de
relieve que no sélo es importante el
volumen de registros de viviendas (para
incrementar la oferta) sino la rapidez con
que se obtiene el DTU y asi iniciar la venta
de la misma; cabe mencionar que fodas
las cifras de este apartado se obtuvieron
analizando dos anos de historia de registros
y conjuntos de diferentes tfamanos por el
nUmero de viviendas construidas.

Grdfica 28. De la Orden de Verificaciéon al DTU
(Dias)

Grdfica 27. Distribucion del Inventario segin ubicacion.
(Porcentaje por perimetro de contencion)
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Fuente: CONAVI con informacién del RUV.

De la orden de verificacion al dictamen
técnico Unico

La grdfica 28 muestra el niUmero de dias
que transcurren entre que se dala orden
de verificacion®” (OV) y la obtencion de
la habitabilidad (DTU)" de la vivienda,
cada grdfico contiene la media, la
medianay los valores mdaximos y minimos
expresados en dias, a su vez, cada
enfidad presenta unritmo diferente para
la obtencion del DTU vy las diferencias
entre los estados son marcadas. Para el
dmbito Nacionalla media es de 239 dias,
la mediana de 297 dias y los valores
mMaximos y minimos son de 475y 96 dias,
respectivamente, por lo que se puede
observar que el lapso franscurrido entre
elOVy el DTU es muy amplio y ralentiza la
ofertadisponible.

Fuente: Elabora por RUV con informacion propia.

Inventario de Vivienda Terminada

Elinventario de vivienda terminada (lista
para habitarse) suma 225,049 viviendas,
los estados de Nuevo Ledn (25,651),
México (20,663) Jalisco (9,687) vy
Guanajuato (13,008) agrupan el 35.1 %
del inventario, seguidas por Hidalgo
(11,250), Querétaro (10,813), Veracruz
(10,007) y Quintana Roo (9.868) con el
18.6 %; mientras que los 24 estados
restantes concentran el 46.3 % del
inventario (ver grdfica 29).

Grdfica 29. Inventario de vivienda por Estado

25,000

Viviendas terminadas
o« B & B
g § g g
8 8 8 8

Fuente: Elabora por la DEEV de SHF con informacién del RUV.

" La solicitan el INFONAVIT y el FOVISSSTE como parte de sus
procesos de originacion.

" Dictamen Técnico Unico. La vivienda no sélo esté terminada,
ademds cuenta con los servicios de luz, agua y drendije.
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Cuadro 15. Comparativo de oferta vs demanda por vivienda nueva, 2014
Demanda Qréditos Demanda por Inventario Porcentaje
Enfidad por vivienda atender (vivienda de
federativa vivienda n.uevo terminada) coberfura
nueva Julio 2014 (E) =
(A) (B) (C) = (A)-(B) (D) (D)/(C)

Querétaro 5,801 5,147 654 10,813 1,653.4
Jalisco 21,953 18,443 3,510 19,687 560.9
Hidalgo 7.505 4,407 3,098 11,250 363.1
San Luis Potosi 5,088 3,034 2,054 6,225 303.1
Colima 2,873 1,823 1,050 3,078 293.1 3
Sinaloa 6,740 3,586 3,154 8,174 259.2 é
Guanajuato 13.471 7,903 5,568 13,008 2336 | &
Nayarit 2,894 1,363 1,531 3,096 202.2 %
Sda Calfornia 2,904 1,251 1,653 2,648 160.2 §>
Morelos 6,912 1,434 5,478 6,274 114.5 é
Sonora 12,340 6,002 6,338 6,595 104.1 %
Aguascalientes 3,076 4,303 -1,227 5,143 1000 | 2
Coahvila 5,516 6,467 -951 6,295 100.0
Nuevo Ledn 17.419 27,154 -9,735 25,651 100.0
Quintana Roo 5,792 6,936 -1,144 9,868 100.0
Yucatdn 3,313 3,400 -87 6,179 100.0
Durango 4,537 2,032 2,505 2,483 99.1 | <
Tamaulipas 12,881 5,923 6,958 5,577 80.2 ;j
Puebla 13.898 4,661 9,237 6,515 70.5 é;;_%
Michoacdn 14,092 4,098 9,994 5,684 56.9 § %
Zacatecas 3,236 1,100 2,136 1,201 56.2 }9’
México 52,086 10,802 41,284 20,663 50.1 .
Guerrero 8,002 1,223 6,779 3,287 48.5
Veracruz 29.856 7,482 22,374 10,007 44.7 o
Campeche 4,826 1,008 3,818 1,407 36.9 %
Baja California 26,446 6,645 19,801 7,078 35.7 —g
Chihuahua 28,097 8,388 19,709 6,431 32.6 g
Distrito Federal 34,276 15,992 18,284 5,202 28.5 %
Tlaxcala 3,861 763 3,098 828 2671 8
Tabasco 10,507 2,117 8,390 1,916 22.8 é
Oaxaca 9,893 992 8,901 1,168 131 6
Chiapas 25,234 3,262 21,972 1,618 7.4 2
Nacional 405,325 179,141 226,184 225,049 99.5
Fuente: Elaborado por la DEEV con informacién del RUV y de la CONAVI.

Oferta vs. demanda de vivienda por
entidad federativa

Comparando la demanda por vivienda
nueva con la oferta mds los inventarios
de vivienda terminada, se identifican los
porcentajes de cobertura (ver Ultima
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columna del cuadro 15) por entidad
federativa.

Con base en estos resultados se
llega alassiguientes conclusiones:

e Para 2014 la cobertura a nivel
nacional es del 99.5 %, es decir, ajulio
ya estdn construidas casi el 100 % de



las viviendas que se demandardn
durante 2014 (ver columna E del
cuadro 15).

« 16 entidades ya cuentan con la
vivienda necesaria para atender la
demanda, siendo éstas Querétaro,
Jalisco, Hidalgo, San Luis Potosi,
Colima, Sinaloa, Guanajuato, Nuevo
Ledn, Aguascalientes, Yucatdn,
Quintana Roo, Coahuila, Nayarit y
Baja California Sur, con porcentajes
de cobertura del 100 % o superior (ver
columna Edelcuadro 15).

« Morelos, Durango, Sonora,
Tamavulipas y Puebla tienen
construida mds de la mitad de las
viviendas que se demandardn, y

« 13 entidades federativas no tienen ni
la mitad de vivienda que se va a
demandar, estas son: Michoacdn,
Guerrero, Zacatecas, México,
Veracruz, Campeche, Baja
California, Chihuahua, Distrito
Federal, Tlaxcala, Tabasco, Oaxacay
Chiapas.

Financiamiento a la edificacidon
residencial

El financiamiento a la edificacién
residencial muestra una severa
contraccion; para julio de 2014 la cartera
total de edificacion residencial sumé 72.0
miles de millones de pesos corientes, esto

es (-) 14.5 % con respecto a julio 2013 (ver
grdfica 30). Sin financiamiento bancario, los
desarrolladores buscardn otras fuentes de
fondeo incluyendo capital propio lo que
puede ocasionar problemas de falta de
capital de trabaijo para concluir las obras.

2.4.3 Financiamiento a remodelacion
y apensionados

— Respalda2M para remodelacion,
reparacion o ampliacion de vivienda.

En septiembre de 2013 el FOVISSSTE puso
en marcha la operacién del esquema
Respaldada2M cuyas caracteristicas se
definen en el apartado 1.3. Al cierre del
ejercicio 2013, se otorgaron 2,642
créditos bajo este esquema, generando
una derrama econdmica para el sector
vivienda de109.4 millones de pesos, para
el 2014 se espera otorgar hasta 45,000
créditos bajo estamodalidad.

— Créditos FOVISSSTE- Pensionados

En apoyo a los adultos mayores, el
FOVISSSTE otorga créditos hipotecarios a
tfodos aquellos derechohabientes
pensionados de 47 hasta 74 anos 11
meses, que en su efapa de servicio en la
Administracién PuUblica Federal no
tuvieron un crédito hipotecario del
FOVISSSTE, lo anterior, a través de la
modalidad de crédito Pensiona?2.

Grdfica 30. Cartera total de financiamiento a la edificacion residencial
(Miles de millones de pesos y variacion porcentual anual)
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Fuente: Elaborado por la DEEV con datos de la CNBV.
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Durante 2013 se otorgaron un total de
2,092 créditos en esta modalidad, por un
monto total de 776.9 millones de pesos,
para el 2014 se establecio una oferta para
esta modalidad de hasta 2,496 créditos.

Este producto es para
adquisicidon de vivienda nueva o usada,
de asignacion inmediata, con un monto
mdaximo de crédito 447,831 pesos, tasa
de 4 a 6 %, la amortizacion del crédito
serd del 20 % de la pensién y el plazo
mdximo para la amortizacién del crédito
esde 20 anos.

2.5 Instrumentos de medicion

Encuesta de satisfaccidn
residencial

2.5.1

La Encuesta de Satisfaccidn
Residencial'®, que realiza SHF
anualmente desde 2006, tiene como
objetivos conocer el nivel de
satisfaccion de la poblacién que habita
en conjuntos habitacionales'®, en
cuanto alaviviendayla calidad de vida
de su entorno y proporcionar
informacion que coadyuve al disefio de
politicas publicas y estrategias privadas
en el sector en concordancia con la
nueva Politica Urbana y de Vivienda que
enfatiza el acceso a una solucién
habitacional dignay sustentable.

La escala del indice de
Satisfaccion Residencial (ISR) tiene una
base cuantitativa utilizando una
distribucién normal de los resultados
ponderados, las calificaciones van del
ISR 5 (la mds baja) al ISR 10 (la mejor

Cuadro 16. Indice de satisfaccién residencial
Calificaciones Nivel de Satisfaccion
ISR 57+ Nada satisfactorio
ISR 6(—/+) Poco satisfactorio
ISR 7=/ Satisfactorio bajo
ISR 8(—/+) Satisfactorio medio
ISR 9t=/*) Satisfactorio alto
ISR 10 Muy satisfactorio
Fuente: SHF.
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calificada), ademds, cuenta con unos
modificadores “+" y =", que muestran
una posicion mds favorable /
desfavorable dentro de la calificacion.

indice de Satisfaccién con la Vivienda
(ISV)

El iIndice de Satisfaccion con la Vivienda
(ISV) es el promedio ponderado de las
calificaciones de las caracteristicas
fisica de la construccién, espaciales y
funcionales, adaptaciones y
transformaciones y caracteristicas
ambientales. En 2013 se ubicd en 6+, es
decir, poco satisfactorio.

Todos los componentes del ISV
presentaron una menor calificaciéon con
respecto al ano 2012, sobresaliendo la
calificacién del componente
Caracteristicas fisicas de la Construccion
y la de las Caracteristicas ambientales,
ambas disminuyeron dos niveles.

Grafica 31. indice de Satisfaccion con la vivienda
por componente

m2012 m2013
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Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF.

Desde una perspectiva por
entidad federativa, el ISV disminuyd en
20 entidades y aumentd en 5, el resto
mantuvo el mismo nivel que en 2012.

'* Es una encuesta probabilistica, polietdpica y estratificada por
fipologia de vivienda. Se efectuaron 5,232 entrevistas a nivel
nacional en las 32 entidades federativas en 182 municipios,
(512 conjuntos habitacionales) realizadas durante diciembre
de 2013. La responde el acreditado y/o el conyuge.

" Donde al menos una vivienda tiene SCV-SHF.



Mapa 2. indice de satisfaccién con la vivienda por Entidad Federativa
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Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF.

Cuadro 17. Los 10 conjuntos habitacionales mejor evaluados

Entidad Municipio Desarrollador Conjunto indice Tipologia
Chihuahua | Chihuahua | FERCHISA, S.A. de C.V. Cerrada Rioja 9+ Media
. . Fraccionamiento .
Chihuahua | Chihuahua | FERCHISA, S.A. de C.V. Cerada Vista Real 9+ Media
. . Promotora de vivienda Residencial Palmas .
sinaloa Mazatlan | 4o pacifico, S.A. del Sol o Media
Quintana Solidaridad Mundo HABITATT, 3.A. de Mundo HABITATT 9- Econdmica
Roo C.V.
Coahuila Saltillo Inmobiliaria RUBA, S.A. Portal del Sur 9- Econdmica
Veracruz Xalapa CONSTREC, S.A. de C.V. Residencial las 8+ Econdmica
Fuentes
GOIMSA Bienes S .
Campeche | Carmen Inmuebles S.A. de C.V. Mision del Carmen 8+ Media
. . Promotora Sinaloense de | Fraccionamiento .
Chihuahua | Judrez Vivienda, S.A. de C.V. Country SENECU 8+ Media
Nugvo Apodaca viviendas Infegrales Hacienda Santa Fe 8+ Media
Ledn RMG
. = Obras y Casas de . . .
Coahuila Acuna Torreon, S.A. de C.V. Héroes Mexicanos 8+ Media

Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF.

Los conjuntos habitacionales
mejor evaluados en su mayoria son
edificados por constructores locales o
regionales: en el cuadro 17 se presentan
los conjuntos que de acuerdo a los
residentes de la vivienda fuvieron un
indice elevado de satisfaccion
residencial.

En contraste, en el cuadro 18 se
exhiben los de menor calificacion;
nétese que tanto para los mejor
calificados como para los peor
calificados son los propios residentes
quienes califican la situacién de su
vivienda.
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Cuadro 18. Los 10 conjuntos habitacionales peor evaluados
Entidad Municipio Desarrollador Conjunto indice Tipologia
Durango Gome; Consorcio ARA Cerrada Aranjuez 5- Econdmica
Palacio
Michoacdn | Purepero Cre C Inmobiliaria, S.A. Belén 5- Econdmica
de C.V.
Inmobiliaria y
Michoacdn | La Piedad Constructora Las Canadas 5- Social
Solérzano, S.A. de C.V.
Guerrero ACOpL,JlCO Corporacién GEO Villas Tulipanes | 5- Social
de Judrez
Quintana Othon P. Vivo Desarrollo, S.A. de | El Encanto 3 5- Socidal
Roo Blanco C.V.
Durango Gome.z Corporacién GEO Cerrada Los Reyes 5- Social
Palacio
Impulsora Residencial
Querétaro | Querétaro Qro., S.C.de R.L.de Milenio Il 5- Media
C.V.
san Juan Proyectos Inmobiliarios
Oaxaca Bautista de Culiacdn, S.A. Riveras del Atoyac 5- Social
Tuxtepec
. . . Gestoria y Asignacion . . L
Michoacdn | La Piedad de Vivienda, S.A. Residencial Cumbres 5+ Econdmica
Grupo Inmobiliario y
Tabasco Huimanguillo | Comercial Guia, S.A. La Esperanza 5+ Social
de C.V.
Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF.

Indice de Satisfaccién con el Conjunto
habitacionalyla Ciudad (ISCHC)

Para 2013 el indice de Satisfaccién con

el Conjunto Habitacional y la Ciudad
(ISCHC) pasé de 7- a 6-, es decir, la
calificaciéon disminuyd dos niveles,
ubicdndose en Poco Satisfactorio; en
este caso, los atributos mds penalizados
fueron la localizacién del conjunto, la
urbanizacion ylos servicios disponibles.

Grdfica 32. indice de Satisfaccién con el conjunto

y la ciudad
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Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF.
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Indicadores relevantes sobre la
Satisfaccion Residencial

— Ampliacionesyremodelaciones

Casi 6 de cada 10 hogares desean
realizar una ampliacién o
remodelacién en su vivienda,
principalmente para tener mds
espacio, mejoras estéticas en la
vivienda, mayor comodidad, mds
dormitorios y para realizar
mantenimientos generales a la
vivienda, esto puede implicar una
mayor demanda por micro-
financiamientos.

De los hogares que no realizan
ampliaciones o remodelaciones,
16.3 % declard no hacerlas por falta
de dineroy el 1.4 % por no contar con
espacio suficiente.



— Organizacién vecinal

La proporcién de conjuntos que estdn
organizados y que pagan cuotas
aumentod, pasando de 33 % en 2012 a
44 % en 2013, lo cual apunta a una
mejor calidad del colateral. La
finalidad de estas es en su mayoria el
mantenimientoyla seguridad.

Las cuotas son, en su mayoria, de
periodicidad mensual y representan
2.5 % delingreso familiar. Sumando las
reparaciones anuales para las dreas
comunes, vy las cuotas de
mantenimiento, los hogares pagan
casi 3 salarios minimos al ano.

— Gastosen traslado

La lejania entre los conjuntos
habitacionales y los centros de
frabajo educativos, de abasto,
esparcimiento y de salud, representa
una carga financiera para las
familias, 16 entidades federativas
presentan un gasto en transporte
superior al promedio nacional de
$1,891 pesos o 14.2 % del ingreso
familiarmensual.

El resto de las entidades (16) registran
un gasto menor ala media nacional

Grdfica 33. gastos en traslado por Entidad Federativa
(Porcentajes del ingreso familiar)

NL 308
sLP 207

Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF.

Los 5 municipios en que las familias
gastaron mds en transporte fueron:
Lerma (México), Iguala (Guerrero),
Apatzingdn (Michoacdn),
Atlacomulco (México) y Morelia en
Michoacdn.

Por el contrario en Benito Judrez en el
Distrito Federal, Yautepec en Morelos,
San Juan del Rio en Querétaro, Judrez
en Chihuahua y Pachuca en Hidalgo,
es en donde menos se gastd en
fransporte, es decir, los conjuntos
estdn mejor ubicados.

Desastres naturales

3 de cada 10 de los hogares
encuestados tuvieron danos en sus
viviendas por los huracanes Ingrid y
Manuel. Cabe destacar que en al
menos un conjunto de cada entidad
hubo algin dano por la misma razén,
situacién que apunta hacia la
edificacién enzonas deriesgo.

Casi el 18 % de los conjuntos
habitacionales tuvieron danos en
viviendas, mientras que 19.5 %
presentd desperfectos en las dreas
comunes, 12.7 % en el drenaje del
conjunto habitacional, y en 11 % de
los conjuntos hubo inundaciones, es
decir, el 66.4 % de los conjuntos
visitados presentaron algin dano por
elclima.

En las viviendas el dano mds comuin
fue en techos, seguido de filfraciones
de agua por las paredes, se inundd la
vivienda, o se desbordd el drenagje al
interior de las mismas.

Capitulo 2. Situacién actual del mercado de vivienda °



Calificaciones por intermediario
financiero

Por Intermediario Financiero se observan
calificaciones diferenciadas:

a. INFONAVIT presenta la calificacion
mds alta en el ISV, seguido de
FOVISSSTE, SOFOLES y SOFOMES,
otras instituciones” y por Ultimo la
Banca Comercial.

Grdfica 34. Indice de satisfaccion con la vivienda

6.54

Total Infonavit Fovissste Banca Sofoles/ Otras
comercial Sofomes

Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF.

Grdfica 35. indice de satisfaccion con el conjunto
habitacional y la ciudad
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Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF.

b.

Para el ISCHC, las diferencias son
menores, INFONAVIT con la
calificacién mds alta, seguido de
FOVISSSTE, las SOFOLES vy
SOFOMES, la Banca Comercial y
otfrasinstituciones.

Equipamiento ecoldgico en las
viviendas

El 87 % de las viviendas cuenta con
algun tipo de ecotecnologia, las mds
comunes son ldmparas fluorescentes,
inodorosyregaderas ahorradoras.

@ Estado Actual de la Vivienda en México 2014

« H equipamiento ecoldgico sigue siendo
muy bdsico, ningiun conjunto
habitacional utiliza paneles solares. Asi, la
infraestructura ecoldgica no permite
tener pasive houses certificadas, es decr,
cero emisiones y ahorro de energia.

Hipoteca

« 62.8 % de los hogares en conjuntos
habitacionales demandaron una
hipoteca para la adquisicién de su
vivienda y el porcentaje de la
hipoteca que les falta por pagar, en
promedio, esde 54.1 %.

« 3.9 % de los hogares se ha refrasado
en sus pagos los Ultimos 6 meses: en
promedio se afrasaron en 5 pagos, las
razones mds frecuente de la demora
fueron la falta de empleo (46 %),
insuficiencia de dinero (28 %), y por
enfermedad (12%)".

e 65.6 % de los hogares ya se han puesto
al comiente en sus pagos, en su mayoria,
pidiendo prestado a algun familiar o en
el trabagjo (63.9 %), vendiendo algun
bien (12.4 %) o empendndolo (11.7 %).

« Losintermediarios financieros tardaron
2.8 meses en contactar al acreditado
y enviaron notificaciones escritas al
domicilio o lo llamaron por teléfono.

« El 4.7 % de los acreditados han
considerado probable dejar de
pagar alguna mensualidad en los
siguientes 6 meses.

Conclusiones

« Durante 2013 se observd un deterioro
en la apreciaciéon de la calidad de la
vivienda, del conjunto y la ciudad,
comparado con el ano anterior.

" Incluye Issfam, Organismos Regionales de Vivienda, Banjercito
y Pemex.

' No suman 100% debido a hay otras respuestas no mencionadas
poco frecuentes.



« Las calificaciones del indice de
satisfaccién residencial 2013,
corroboran el diagndstico de la
nueva politica de vivienda en
México: es necesario un cambio enla
gestiéon de la vivienda, del conjunto y
la ciudad para lograr mejores niveles
de satisfaccién por parte de los
acreditados.

2.5.2 Indice SHF de precios de la
vivienda

Se presentan las caracteristicas
relevantes del mercado de vivienda en
México, asi como en algunos paises
miembros de la Organizacion para la
Cooperaciony el Desarrollo Econdmicos
(OCDE) considerando como variable de
referencia los precios de las viviendas.
Ademds se presenta por tipologia de
vivienda (econdmica - social y media —
residencial), y se analiza el efecto que
tiene una variacion en los precios de
vivienda del Distrito Federal, a nivel
espacial y temporal, con respecto a
diferentes regiones del pais y su
evolucidén en el tiempo.

Los precios de las viviendas en México

Durante el segundo trimestre de 2014 el
Indice SHF de Precios de la Vivienda"
que comprende casas solas, en
condominio y departamentos con
crédito hipotecario garantizado, mostrd
una variaciéon de 3.35 % en el dmbito
nacional con respecto al mismo
frimestre del ano anterior. Respecto al
mercado de vivienda usada, el Indice
registré una apreciacion a tasa anual
del 5.67 %, por su parte, el indice SHF de
Vivienda Nueva aumentd 1.99 %
(grafica 36).

El Indice para casas solas crecid
3.29 % mientras que elrespectivo a casas
en condominio y departfamentos

(considerados de forma conjunta)
presentd una un cambio porcentual de
3.43 % durante el periodo antes
mencionado.

Grdfica 36. indice SHF de precios de la vivienda
(Variaciones % anuales)
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Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF.

El Indice SHF para la
econdmico - social registré una
variacion porcentual a tasa anual del
3.02 %, mientfras que la vivienda
media - residencial (presentada en
modo agregado), subié en 3.55 %.

Por su parte, los precios de las
viviendas con crédito garantizado en la
zona meftropolitana del Valle de México
mostraron una apreciacion trimestral
anual de 5.19 %, la de Guadalajara de
2.31%, la de Monterrey 1.01 %, Pueblao-
Tloxcala de 3.94 % vy la de Toluca 4.39 %
respecto al mismo periodo del ano
anterior (grafica 37).

Grdfica 37. indice SHF de precios de la vivienda en la Z.M. de
Monterrey, Valle de México, Puebla-Tlaxcala, Guadalajara y Toluca
(Variaciones % anuales)
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Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF.

" indice agregativo de calidad constante.
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Al conjuntar los resultados
registrados por el indice SHF durante los
dos primeros frimestres del ano en curso,
los precios de las viviendas en el primer
semestre con crédito hipotecario
acumularon un aumento promedio de
4.17 % en el dmbito nacional.

En lo referente a la distribucion
de los precios, el precio medio nacional
en el segundo trimestre del ano fue de
$608 mil pesos corrientes
correspondientes a viviendas de fipo
medio. Por su parte, el precio mediano
se ubicd en los $403 mil pesos lo cual
significa que la mitad de las operaciones
se realizaron por debajo de dicho precio
y la otra mitad por arriba.

Cuadro 19. Distribucion de los precios en
el dmbito Nacional, 2014.11
(Pesos corrientes)

Estado Precio Medio ($) 25% 50% 75%
Nacional 608,474 320,486 402,826 684,450
Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF.

— Resultados porentidad federativa.

En el semestre en cuestién, el indice SHF
mostrd resultados diversificados segun la
entidad federativa. En el Distrito Federal
el Indice SHF se aprecié 7.50 % con
respecto al mismo semestre del ano
anterior, Durango 6.32 %, Tiaxcala 6.24 %,
Querétaro 5.95 %, Aguascalientes 5.83 %,
Guerrero 5.71 %, México 5.44 %, Tabasco
5.36 %, Oaxaca 4.96 %, Puebla 4.88 %,
Morelos 4.79 %, Tamaulipas 4.59 %,
Chihuahua 4.26 %, Sonora 4.19 % vy
Zacatecas 4.19 %. Estas 15 entidades
registraron ftasas semestrales superiores
alpromedio nacional, esdecir, 4.17 %.

Porsu parte, en Chiapas el Indice
SHF creci¢ 4.07 %, en Coahuila 3.86 %,
Yucatdn 3.80 %, Jalisco 3.59 %, Veracruz
3.47 %, Baja California 3.45 %,
Campeche 3.35 %, Michoacdn 3.24 %,
Colima 3.05 %, Guanajuato 2.74 %,
Hidalgo 2.69 %, San Luis Potosi 2.33 %,
Nuevo Ledn 2.10 %, Sinaloa 1.88 %, Baja
California Sur 1.78 %, Quintana Roo
1.63 %, Nayarit 0.10 %, entidades que
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mostraron crecimientos nominales
menores alos de la media nacional.

— Los precios de las viviendas en el
dmbito internacional.

El mercado inmobiliario de Estados
Unidos estd mejorando, el indice
publicado por la Federal Housing
Finance Agency (HPI-FHFA) presenta
variaciones positivas desde 2012.

Los indices de Alemania,
Canadd y Reino Unido, registran
apreciaciones en el segundo trimestre
del 2014 como se observa en la grdfica
38%. Por el contrario, en el mercado de
vivienda francés, los indices de precios
muestran depreciaciones desde el
segundo frimestre de 2012.

Grdfica 38. Trayectoria de los precios de las viviendas
en paises seleccionados, 2006 - 2014.11
(Variaciones % trimestrales anuales)
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Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF.

Con el propdsito de profundizar
en el andlisis del mercado mexicano, se
analiza el efecto que tiene una variacion
en los precios de vivienda del Distrito
Federal, a nivel espacial y temporal, con
respecto a diferentes regiones del pais y
su evoluciénen el tiempo.

* Fuentes: a/ National Institute of Statistics and Economic Studies,
b/ Federal Housing Finance Agency, ¢/ Land Registry, d/ National
Bank of Canada and Statistics Canada, e/ Sociedad Hipotecaria
Federal, f/ Federal Statistical Office.



Propagacion regional de los precios de
la vivienda en México.

Mapa 3. Estratos de propagaciéon regional

Simbologia

Estrato

[ ] Estrato 01
- Estrato 02
I Estrato 03
- Estrato 04
B cstreto 05
- Estrato 06
- Estrato 07
- Estrato 08
[ Estrato 09
- Estrato 10
- Estrato 11
B cstato 12
B cstreto 13

Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF.

Cuadro 20. Conformacidén de estratos

Estrato Entidad federativa Estrato Entidad federativa
Coahvuila
hihuah
. (D:u:oLero OUO 8 Baja California
9 Baja California Sur
Sonora
Tamaulipas
Hi
idalgo Oaxaca
2 Tlaxcala 9
Puebla
Veracruz
. C h
Aguascalientes o.mpec ©
3 10 Chiapas
Zacatecas
Tabasco
4 Quintana Roo 1 Jalisco
Yucatdan
5 Nayarit 12 México
Sinaloa Querétaro
Colima
6 Guanajuato 13 Guerrero
Michoacdn Morelos
San Luis Potosi
7 Nuevo Ledn 14 Distrito Federal

Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF.
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Las variaciones de los precios en una
region dominante, en este caso el Distrito
Federal, se propagan de forma
contempordnea y espacial, a otras
regiones del territorio nacional.

Para realizar este andilisis, se
agruparon el resto de las entidades
federativas en 13 estratos, como se
observa en el cuadro 20 y considera los
siguientes criterios:

1. Se utilizan los precios medios de las
viviendas de cada entidad federativa
en el periodo 2008-2013.

2. La estabilidad de los resultados
requiere de un promedio anual minimo
de 11 milobservaciones.

3. El proceso realiza un andlisis bivariante
fundamentdndose en la vecindad
geogrdfica y considerando el precio de
las viviendas en el periodo 2008 - 2013.

— Resultados.

Para elmodelo del efecto de precios del
Distrito Federal sobre el resto de
entidades federativas se usaron
modelos VAR” de las series del indice
SHF, evaluando las funciones Impulso -
Respuesta para cada pareja de
agrupacion de entfidades, con las que
podemos observar en qué medida el
impulso ejercido por el Distrito Federal
repercute de manera contempordneay
por un determinado niUmero de meses
sobre la variacion de precios de otra
agrupacion (oregioén).

Adicionalmente con los
resulfados del Test de Causalidad de
Granger?, se confirma o no que los
movimientos en los precios de los
estratos son causados en mayor o menor
medida, por los movimientos en precios
del Distrito Federal.
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Asi, los estratos 1,2,5,7,8,9, 10y
11T muestran un efecto causal con un
refraso promedio de 3 meses; por su
parte, las agrupaciones 3
(Aguascalientes y Zacatecas), 4
(Quintana Roo y Yucatdn), é (Colima,
Guanajuato, Michoacdn y San Luis
Potosi), 12 (México, Querétaro) y 13
(Guerrero y Morelos) no se ven
afectadas por un efecto causal del
Distrito Federal (ver Anexo 1).

Conclusiones

« El Indice SHF proporciona
actualmente informacién del
mercado de la vivienda con crédito
hipotecario garantizado en el pais asi
como en mercados inmobiliarios
residenciales locales para un total de
81 indices individuales de
periodicidad frimestral con sus
respectivas variaciones anualizadas:
1 nacional, 32 estatales, 37
municipales o delegacionales,
vivienda nueva y usada, por tipo
(casas solas, en condominio-
departamentos), por tipologia
(econdmica-social vy
media-residencial) y los respectivos a
las zonas metropolitanas del Valle de
México, Guadalajara, Monterrey,
Puebla-Tlaxcalay Toluca.

« Elincremento que presentd el indice
SHF durante este trimestre, fue
resultado de diversos factores tales
como el aumento de transacciones
de viviendas usadas para todos los
fipos de valor medio y residencial. De
hecho, la vivienda usada registrd su
mayor participaciéon desde que se
fienenregistros.

+ Losprecios delas viviendas en México
se apreciaron durante el segundo
frimestre delano en curso.

*' Vectores Autoregresivos.

* Prueba estadistica que detfecta la direccién de causalidad
(relacion causa y efecto) cuando hay una relaciéon temporal
del tipo adelantado-rezagado entre dos variables.



« El mercado de la vivienda en el
Distrito Federal tiene efectos
diferenciados en la formacién de
precios de las viviendas en oftras
regiones del pais.

2.5.3 Nuevas métricas de éxito del
INFONAVIT

Un eje fundamental de la nueva
estrategia integral del INFONAVIT es
fomentar soluciones habitacionales que
mejorenla calidad de viday promuevan
el desarrollo sustentable, permitiendo al
Instituto cumplir con su misiéon y contribuir
a que sus acreditados alcancen niveles
mds altos de bienestar.

La estrategia requiere nuevas
métricas de éxito que frasciendan el
numero de créditos otorgados y se
enfoquen en cuantificar el cambio
efectivoenlacalidad de vida.

Actualmente, el INFONAVIT
cuenta con dos métricas: la Evaluacion
Cudlitativa de la Vivienda y su Entorno
(ECUVE) y el indice de Valor Patrimonial
(IVP) que permiten cuantificar el
impacto en la calidad de vida a nivel
objetivo, basdndose en caracteristicas
verificables de la vivienda y su entorno.
Asimismo, el Instituto cuenta con dos
indicadores: el indice de Calidad de
Vida Vinculado a la Vivienda (ICVV) y el
indice de Satisfaccién del Acreditado
(ISA) que permiten medir la calidad de
vida basdndose en las percepciones de
las personas.

La ECUVE permite evaluar
objetivamente las caracteristicas
individuales de cada vivienda y su
entorno por medio de la informacion
contenida en el avalvo. Para desarrollar
este indicador, el INFONAVIT llevdé a
cabo una encuesta nacional de
derechohabientes y acreditados vy
trabajé conjuntamente con la Comision
Nacional de Vivienda (CONAVI), la

Secretaria de Desarrollo Social
(SEDESOL) y expertos delramo.

Al cierre de 2013, se alcanzd una
meta de 107.56, 4.2 % por arriba del
cierre de 2012.

Grdfica 39. Promedios observados de la Ecuve

2012 2013

Fuente: INFONAVIT.

Una via importante para mejorar
la calidad de vida de los trabajadores,
es la creacion efectiva de patrimonio. A
efecto de monitorear la evolucién del
valor patrimonial de las viviendas
adquiridas por sus acreditados,
INFONAVIT desarrolldé un modelo de
precios empiricos que permite estimar el
valor de mercado actualizado de cada
vivienda, el IVP es un instrumento que
expresa de forma sencilla e intuitiva el
cambio en el valor de la vivienda a
fravés del tiempo. Los resultados del
indicador han mostrado que las
viviendas financiadas por el Instituto han
mostrado rendimientos nominales
posifivos.

EIICVV se disend para cuantificar
el impacto en la calidad de vida de los
derechohabientes cuando pasan a ser
acreditados (adquieren un crédito de
INFONAVIT). A través de una novedosa
metodologia, INFONAVIT cuantificd el
valor que las personas asignan a
diferentes variables asociadas a la
adgquisicidn de una vivienda; el sentido
de propiedad hacia la formacién de un
patrimonio y aspectos relacionados con
la ubicacidn, son los elementos que mdas
valoraron los acreditados, seguidos de
tfamano y la calidad de la vivienda. Estas
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valoraciones permiten determinar la
situacidn de cada persona antes vy
después de adquirir vivienda,
considerando sus necesidades
particulares, y cuanftificar una posible
mejora. Ademds de ayudar a medir el
éxito de la estrategia del INFONAVIT, el
ICVV ayuda a los tfrabajadores a una
mejor foma de decisiones al momento
de escogersu vivienda.

ElISA se construye con base enla
medicién de aspectos objetivos motores
de la satisfaccién residencial que estdn
bajo el control de los desarrolladores e
incluye aspectos subjetivos que
permiten explicar el cambio en la
calidad de vida del acreditado. A
diferencia de ejercicios pasados, este
indicador ha sido complementado con
atributos del entorno y contexto de los
acreditados que permiten contar con
constructo de satisfaccién mds integral.
El indicador provee informacion Util a los
futuros acreditados para comparar
distintas alternativas de vivienda nueva.

2.5.4  Sistema Nacional de Informacion
e Indicadores de Vivienda (SNIIV)

El 18 de junio de 2014, la CONAVI
presentd el Sistema Nacional de
Informacion e Indicadores de Vivienda
(SNIIV); el Sistema, cumple con lo
establecido en el articulo 43 de la Ley de
Vivienda y tiene por objeto integrar,
generar y difundir la informacién que se
requiera para la adecuada planeacion,
instrumentacion y seguimiento de la
politica nacional de vivienda, asi como
para el fortalecimiento de la oferta
articulada en el pais.

El Sistema, constituye una
herramienta Util para los que requieren
tomar decisiones o se encuentran
involucrados en el proceso de
planeacién de alguna de las
actividades relacionadas con la
construccion de vivienda, y al mismo
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tiempo, permite evaluar el desempeno
de la industria a nivel nacional, estatal o
municipal. Las bases de datos e
indicadores que ofrece, se actualizan
periddicamente, por lo que el publico
usuario cuenta con un sistema de
consulta confiable y accesible.

Este Sistema es de acceso
publico a través delinternet, ubicado en
la pdgina oficial de la Comisidén Nacionall
de Vivienda, con el que cualquier
interesado en conocer la evolucién de
los principales indicadores del sector de
la vivienda puede consultar.

Estd dirigido a productores,
consfructores, entfidades financieras,
ONAVIS, OREVIS, inversionistas,
instituciones académicas y de
investigacién, notarios, actores que
participan en alguna etapa del proceso
habitacional, asi como publico en
general nacionaly extranjero.

El valor del SNIIV, es la
concentracién en un mismo lugar de la
informacion e indicadores relacionados
con el sector de la vivienda a disposicion
del puUblico usuario de manera
periddica, a través de herramientas
amigables y con la posibilidad de
extraccion de datos (en formato Excel) a
través de diez mddulos. La informacion
que se puede consultaren cada una de
ellos eslasiguiente:

« Boletines Estadisticos por entidad
federativa. Datos del otorgamiento
de créditos y subsidios por organismo,
por modalidad y entidad federativa.
Oferta de vivienda por avance de
obra y ubicacién (perimetros de
contencidén urbana), y principales
municipios con oferta de vivienda por
contforno.

e Financiamientos de Vivienda.
Desglose de acciones por los
diferentes organismos nacionales,
estatales y municipales de viviendaq,
la banca comercial y de desarrollo,



Mapa 4. Adquisicion de vivienda y mejoramiento e infraestructura

ACUMULADO DE: ENE-FEB-MAR-ABR-2014

JALISCO/ POR TIPOLOGIA DE LA VIVIENDA

[ ECONOMICA = 1,187
POPULAR = 10,676

1] TRADICIONAL =2,319

B MEDIA = 1,223

M RESIDENCIAL = 251

M RESIDENCIALP =4

No Disponible = 6,433

Jalisco

Actiones: 22,293
onto: 6,265.6 MDP.&

Fuente: Sistema Nacional de Informacion e Indicadores de Vivienda CONAVI.

asi como de ofras entidades que
otorgan créditos hipotecarios como
prestacion a sus frabajadores, a nivel
nacional, estatal y municipal por:
tipologia de vivienda, rango de
ingresos, grupos de edad vy
género.También contiene metas
anuales, avances mensuales, datos
de equivalencias a vivienda 1973 -
2013 y financiamientos 2004 - 2013,
(incluyendo dobles conteos-
cofinanciamientos y subsidios ligados
a un crédito), reportes ejecutivos de
créditos y subsidios y un motor de
buUsqueda avanzada.

Avances semanales y mensuales de
Subsidios CONAVI. Cifras semanales
del avance en el otorgamiento de
subsidios, y desglose de subsidios a
nivel nacional, estatal y municipal por
modalidad de solucidon. El Sistema
genera agregados por organismo
ejecutor, fipo de vivienda, nivel de
ingresos, género yrango de edad.

Perimetros de Contencién Urbana
(PCU). Presenta las capas

correspondientes de los PCU, vy la
ubicacién de los Desarrollos
Certificados, permite localizar
cualqguier punto sobre el territorio y
visualizar su ubicacién respecto de los
PCU. Muestra la superficie de reservas
territoriales a nivel estatal y municipal
segmentada segun ubicaciones y/o
calificaciones susceptibles de
obtener subsidio de CONAVI, asi
como la oferta de vivienda registrada
en RUV por enfidad federatfiva y
municipio por PCU.

Estadisticos de Oferta de Vivienda
RUV. Contiene el inventario de la
oferta registrada y administrada por
el RUV, dependiendo del nivel de
avance de obra (en proceso de
construccién o terminada)
desagregados por entidad vy
municipio, asi como por segmento
(econdmica, popular, tradicional,
media y residencial). Incluye también
indicadores de precio y tamano de la
vivienda.
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Imagen 3. indice de satisfaccién con la vivienda y del acreditado

el Indice de Satisfaccion
con la Vivienda...

s 20)
[ Aumenta (5)
I Permanece (8)

Desde una perspectiva estatal,

indice de satisfaccion del acreditado

indice de satisfaccion del acreditado J.D. Power and associates a nivel nacional
1SA GENERAL

Vivienda ISA
Condicion de la casa al mudarse
Calidad de mano de obra { materiales 80.97
Disafio / estilo de la casa
Desarrollo habitacional ISA
Infraestructura del conjunto
Comodidades y/o alractivos del conjunto
Servicios cercanos i
Atencion de la empresa ISA
Personal encargado de garantia o seguros
Personal de venas
Precio ISA

Precio / valor percibido

Excelente Muy bueno Bueno Regular Debajo del promedio

Fuente: Sistema Nacional de Informacién e Indicadores de Vivienda CONAVI.

Registro de Vivienda en Sistema de
Informacién Geogrdfica (SIG).
Muestra la ubicacion espacial de las
ofertas de vivienda registradas y sus
principales caracteristicas (precio vy
tamano), también incluye capas
geoestadisticas con informacién de
uso de suelo y disponibilidad de
servicios.

Calidad y Precios de la Vivienda.
Contiene vinculos con las
herramientas de consulta y estudios
generados por ofros organismos
como Indice de Satisfaccion del
Acreditado (INFONAVIT), indice de
satisfaccion residencial e Indice de
precios de la vivienda en México
(SHF).

Boletin Mensual y Trimestral del Sector
Vivienda. En este se encuentran los
documentos de andlisis sobre el
desempeno del sector vivienda, con
datos agregados a nivel nacional de
la oferta y la demanda, asi como del
entorno macroecondmico, que
elaborala CONAVI.

Otras Estadisticas del Sector. A partir
de las bases de datos del INEGI
(CENSOS, CONTEOS, ENIGH), se
presentan datos estadisticos en Excel
con informaciéon bdsica de vivienda,
como: Indicador global de la
actividad econdmica; Encuesta
nacional de empresas constructoras;
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Resultados sobre infraestructura vy
caracteristicas del entorno urbano;
Inventario nacional de vivienda,
poblacién, hogares y vivienda.
Ademds, se incluyen las ligas para su
consulta. Asimismo, se pueden
consultar los tabulados bdsicos de
INEGI sobre hacinamiento, viviendas
particulares habitadas, ingreso,
pobreza, servicios y caracteristicas de
las viviendas (muros, pisos, techos).

« Orientacién al Consumidor. Contiene
documentos bdsicos de orientacion
al consumidor sobre vivienda: La Guia
de Soluciones Habitacionales permite
ubicar las distintas opciones
habitacionales disponibles, asi como
la informacién que el sector vivienda
ha puesto a disposicion publica;
educacién financiera; simulador de
créditos; y Guia de Orientacién para
atendervivienda enlos municipios.

Adicionalmente, se estd
trabajando para incluir un médulo sobre
la oferta de vivienda por desarrollador,
precio, ubicacién y caracteristicas. El
Sistema, se puede consultar a través de
la pagina de Internet de CONAV/IZ,

* http://www.CONAVI.gob.mx/



2.5.5 Observador Mundial de la
Vivienda

Global Housing Watch.

El Fondo Monetario Internacional (FMI)
presentd el pasado mes de junio el sitio
web Observador Mundial de la Vivienda
(Global Housing Watch), enfocado al
andlisis y seguimiento contfinuo de los
mercados de vivienda en el dmbito
global.

La pdgina contiene el indice
Global de Precios del FMI y ofros
indicadores de vivienda; dicha iniciativa
responde alanecesidad de informacion
por parte del FMI correspondiente al
sector de la vivienda, promover la
colaboracién entre los paises en este
campo y permitir la accesibilidad de
informacion al publico en general.

La vivienda es un sector esencial
en la economia de cada naciéon. Por tal
motivo, conocer las causas de los ciclos
de precios de las viviendas, y la manera
de mifigar estos ciclos, resulta de gran
importancia para la generacién de
politicas que puedan contener las
burbujas de precios de viviendas e
incentivarla estabilidad econdmica.

El Observador Mundial de la
Vivienda esun compendio de los precios
medios de vivienda en distintos paises,
que permite obtener una perspectiva
global, asi como las comparaciones y
seguimiento histérico entre naciones.
Esta iniciativa buscard contar con otros
indicadoresy su andlisis pertinente.

— Indicadores

El indice Global de Precios mostré
durante el cuarto trimestre de 2013 un
crecimiento nominal de 1.7 % con
respecto al mismo trimestre del 2012;
esto marca el quinto frimestre
consecutivo de crecimiento desde

Grdfica 40. indice Global de Precios e indice
SHF de Precios de la Vivienda
(Variacién porcentajes trimestrales anuales)

—Indice SHF —Indice Global FMI

(-)2.00
(-)4.00

(6.00 +

800 -

()10.00 [
[ty 1| nfomev] 1

2012 2013 2014

[l
2010

1/ 1

e o] 1 oo 1 mhv‘ 1 ufin1v]
‘ 2011

2006 2007 2008 2009

Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF.

finales de 2012. En México el crecimiento
fue de 5.0 % en relacién al mismo
tfrimestre de 2013.

Asimismo, al cierre de 2013, los
precios de las viviendas mostraron una
variacién positiva en 33 de las 52
economias avanzadas y mercados
emergentes que conforman el Indice
Global de Precios publicado por el FMI.

Grdfica 41. Paises con mayor crecimiento al cierre de 2013
(Variacién porcentajes anuales)
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Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF.

Porsu parte, en el mismo periodo,
la India mostrd una desaceleracion de
(-) 2.10 %, seguida de Grecia e Italia con
decrecimientos de (-) 7.02 % vy (-) 6.55 %,
respectivamente (ver grdafica 42).

Del mismo modo, el FMI a través
del Observador Mundial de la Vivienda,
dard seguimiento a los indicadores Precio
de la vivienda (ingreso del hogar y del
precio de la vivienda), Renta (PER), para
determinarlas preferencias entre comprar
o rentar asi como para establecer si los
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Grafica 42. Paises con mayor decrecimiento
al cierre de 2013
(Variacion porcentajes anuales)
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Grdfica 44. Razédn precio de la vivienda - Ingreso del hogar
(Desviacion porcentaje del promedio histérico)
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Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF.

Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF.

Grdfica 43. Razén precio de la vivienda - Renta
(Desviacion porcentaje del promedio histérico)
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precios de las viviendas estdn o no estdn
en linea con los fundamentos
econdmicos. Estos indicadores los genera
SHF para el caso de México.

Es importante recordar que enla
medida en que los precios de las
viviendas aumenten a un ritmo mayor
que el de los ingresos de los hogares, la
asequibilidad a una vivienda serd
menor.

Conclusiones
« La aceleraciéon de los precios de las

viviendas es una de las mayores
amenazas parala economia global.
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» El sector de la vivienda es esencial
para la economia pero también una
fuente de vulnerabilidades.

« Losindicadores publicados por el FMI
muestran que los mercados
habitacionales responden a las
diversas condiciones econdmicas,
sociales y de infraestructura de cada
nacion.

- El seguimiento de las razones precio
de la vivienda (ingreso del hogary la
del precio delavivienda), renta (PER),
es importante para el conocimiento
de la asequibilidad vy la preferencia
entre los mercados de compra o de
renta.

« Para México el FMI con base en el
indice SHF de Precios de la Vivienda
indica que la asequibilidad es
moderada y el comportamiento de
los precios de las viviendas estd
acorde a las condiciones
macroecondmicas del pais.

2.6 Produccidn social de vivienda

Como consecuencia de los cambios
administrativos y la aplicacién de
nuevas politicas, la produccion social de
vivienda (PSV) acortd su impacto
territorialy social durante 2013.



Se redujo el presupuesto
destinado a esta forma de producciéony
se realizaron cambios en los criterios de
operacién de la CONAVI que
significaron que la PSV, considerada a
partir de la Ley de Vivienda de 2006,
como parte sustantiva de la politica
nacional de vivienda, pasara a ser
gestionada bajo el concepto de
proyectos especiales.

El cuadro siguiente recoge el
numero de acciones realizadas en 23
estados de larepuUblica por modalidady
monto de inversion, ejercida en 2013 en
Produccién Social de Vivienda Asistida
(PSVA), tanto por organismos
especializados como por cajas
solidarias.

modalidad para garantizarla aplicaciéon
de los recursos, la CONAVI, en una fase
inicial realizard la supervision del
cumplimiento en campo de los
proyectos, tarea que se contratard
posteriormente a empresas
especializadas.

Un paso imporfante que
contribuye significativamente al
fortalecimiento de la PSVA, es la
creacioén de la Direccion de Produccion
Participativa integrada a la
Subdireccion General de Fomento de
Esquemas de Financiamiento y
Soluciones de vivienda de la CONAVI. En
esta nueva Direccidén una de las
primeras claves de éxito es distinguir con
claridad las acciones que implican

Cuadro 21. Acciones y monto de inversién ejercida en PSV, 2013
Programa Modalidad Acciones Inversion
PSVA Mejoramiento 4,782 74,203,823
Autoproduccién 4,311 195,089,427
Lotes con servicio 149 2,933,369
Total general 9,242 272,226,619
Fuente: Coordinadora General de Subsidios CONAVI.

Lo anterior equivale al 32.3 % del
nimero de acciones realizadas y al
37.17 % de lainversion ejercida en 2012.

Se cambiaron los criterios de
asignacion de los subsidios, limitando su
canalizacién via las entidades
ejecutoras acreditadas®, y aplicadas a
través de los ejecutores de obra, que
mantienen las atribuciones de los
desarrolladores sociales, como la
asistencia técnica y social, y el
compromiso de promover la
participacién comunitaria en los
procesos de autoproduccién.

Las nuevas figuras de entidades
ejecutoras y los ejecutores de obra
remplazan a las de ejecufor social y
desarrollador social, cuya acreditacion
por la CONAVI los especializaba en la
atenciéon de las diversas modalidades y
variantes de la PSV. En la nueva

participacion de los habitantes de las
comunidades beneficiadas. Esto en
virfud de que en la instancia
mencionada se manejarian
conjuntamente con la PSVA ofras
opciones, como la autoconstruccién
dirigida que exige la participacion de los
usuarios en la consfruccién de su
vivienda, sin que esto signifique que
quede en sus manos el control del
proceso, aspecto que junto con su
operacidn sin fines de lucro, caracteriza
a la produccién social de vivienda. Esta
nueva drea debe evitar que el conjunto
de estos cambios conlleve el riesgo de
confundirnuevamente las dos formas de
produccién habitacional que
prevalecen en el pais, la de mercado y

* Se reconocen aquellas aprobadas por la Comision Nacional
Bancaria y de Seguros, las fondeadas por algunas entidades
pertenecientes a la banca de desarrollo (SHF, FIRA, otras) y las
reconocidas por la Secretaria de Hacienda y Crédito PUblico
como donatarias. En todos los casos deben realizar un proceso
de adhesion a CONAVI.
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la social, de no hacerlo, el desarrollo de  estratégico de sus propios procesos vy
instrumentos adecuados a la légica modelos de actuacién, permita escalar
productiva de la PSV y su consiguiente  su capacidad productiva, replicar su
consolidacién como sistema experiencia o limitarse a mejorar sus
convergente y complementario dentro  sistemas operativos y su eficacia social y
del Sistema Nacional de Vivienda, productiva.
qguedardn postergados, o al menos
severamente disminuidos en sus Ofro instrumento que se
alcances. desarrollard, es la instalacién de una
plataforma en linea enfocada a
La PSV cuenta con un enorme  promover la autoproduccidén en sus
potencial para atender a un alto  aspectos técnico, social y financiero. En
porcentaje de la poblacidn, unaprimerafase contard, conunabase
principalmente ala ubicada pordebajo de datos y el registro de buenas
del nivel de pobreza y en rezago prdcticas latinoamericanas tanto
habitacional. Se limitaria también con  urbanas y rurales como aquellas
ello el papel relevante que la PSVA provenientes de experiencias
puede cumpliren laimplementacién de  vinculadas al disefo y operacion de
los principales objetivos de la nueva instrumentos que sean o hayan sido
politica habitacional, tal como quedd  exitosos en impulsar esta forma de
consignado en el capitulo 2 del informe  produccidnenlaregién.
sobre el Estado Actual de la Vivienda en
México 2013,

Cuadro 22. Produccién Social de Vivienda, avance del programa de subsidios

Programa Modalidad Acciones Inversion
PSVA Mejoramiento 2,052 33,720,976
Autoproduccion 1,051 57,892,973
TOTAL 3,103 91,613,949

Fuente: Coordinacién General de Subsidios CONAVI.

Los avances del programa de Para consolidar esta forma de
subsidios 2014 al 22 de julio, se muestran  produccién habrd que impulsar, tal
enelcuadro 22. como lo ordena el articulo 85 de la Ley

de Vivienda, acciones que contribuyan
Como puede constatarse, al o la integracién del sistema de
comparar estas cifras con el cuadro 21 instrumentos de apoyo necesarios para
se mantendrian, inclusive a la baja, y  ampliar sus impactos, desarrollar un
pese al incremento presupuestal, las  amplio programa de capacitaciéon alos
tendencias registradas en 2013, lo que  diversos actores que intervienen en su
exige una evaluacion mds profunda de  gestion y promover, mediante un
las causas y un amplio proceso de  programa de incubacién, subsidios y
fomento de estaforma de produccién. fortalecimiento institucional, la creacion
de nuevas entidades ejecutoras
Sensible a esfos resultados y  capaces de otorgar asesoria integral y
limitaciones, la CONAVI, con el apoyo  de impulsar a escala creciente
de una empresa especializada, se  proyectos de PSVA a todo lo largo del
propone impulsar un proceso de  igrritorio nacional.
aceleracion del crecimiento y del
ImpOCTO de |OS enthdeS e]eCUTOI’GS de * Ver: Produccion Social de Vivienda. Su potencial contribucién a

obra que a partir de un andlisis la nueva politica urbana y habitacional. EAVM. 2013.
Cidoc. pp. 88-92.

° Estado Actual de la Vivienda en México 2014



2.6.1 Seguimiento de las obligaciones
internacionales en materia de derechos
humanos

La publicaciéon del Estado Actual de la
Vivienda en México, 2014, coincide en
fiempo con la puesta en marcha del
proceso preparatorio de la tercera
conferencia de las Naciones Unidas
sobre vivienda y desarrollo urbano
sustentable (Hdabitat lll) a realizarse en
2016. En septiembre del presente ano,
fuvo lugar en la sede de las Naciones
Unidas en Nueva York, en vinculacién
con su Asamblea Anual, la primera
reunion preparatoria de Habitat lll, para
lo cual se ha solicitado a México, que
elabore un informe sobre la
implementacién de la Agenda Hdabitat
consensuada en Hdabitat Il y sobre los
temas de mayor relevancia a atendery
debatir en el proceso preparatorio de la
tercera conferencia.

Es importante recordar que la
primera conferencia de Naciones
Unidas sobre el habitat® incluyd, dentro
del concepto de asentamientos
humanos, tanto el hdbitat rural como el
urbano y que fue a raiz de Hdbitat Il que
se inicid el olvido del primero al titularla,
ya avanzado el proceso preparatorio,
como la Cumbre de las Ciudades”.

Un primer comentario a destacar
es la importancia de abogar por la
reinstalaciéon del hdbitat rural,
reconociendo que existe un confinuum
campo - ciudad y que las posibilidades
de alcanzar un desarrollo sustentable y un
hdbitat digno para todos, no terminan en
el borde de nuestras ciudades. La
reciente formulacién de los planes
regionales de desarrollo por la SEDATU asi
lo enfatiza al rescatar, después de casi 30
anos, el papel estratégico de la
planeaciéon integral del territorio dentro
de una perspectiva de largo plazo.

En el predmbulo de la Agenda
Hdbitat acordada porlos paises en 1996,
en su pdrrafo 4, se afirma que ‘“el

desarrollo sostenible de los
asentamientos humanos combina el
desarrollo econémico, el desarrollo
social y la proteccién del medio
ambiente, respetando plenamente
todos los derechos humanos y las
libertades fundamentales”.

En los anos transcurridos desde
Hdbitat I, se ha visto crecer en el mundo
procesos acelerados de urbanizacion
especulativa que han llevado a la
expansion irracional de las ciudades y a
la segregacidén social con graves
impactos sobre la economia urbanay el
medio ambiente, la convivencia social y
las posibilidades de hacer efectivo el
derecho de todos a un lugar y una
vivienda seguros donde residir en paz y
condignidad. En el medio rural las
comunidades indigenas y campesinas
se enfrentan, por un lado, al despojo de
sus bienes comunes (tierra, agua,
recursos naturales) y a la destrucciéon de
sus poblados y fuentes de ingreso por la
implantacion de monocultivos y de
macroproyectos extractivos y de
infraestructuray, por ofro, alosimpactos
de la violencia criminal, todo lo cual
incide en la emigracion obligada vy
masiva, mayor pobreza vy la pérdida de
su culturay sus prdcticas comunitarias.

El despojo, los desalojos vy
desplazamientos forzados, por el
enorme sufrimiento que imponen a los
afectados, son considerados en diversos
insfrumentos de las Naciones Unidas
como violaciones graves de los
derechos humanos®.

* Conferencia de las Naciones Unidas sobre Asentamientos Humanos,
realizada en Vancouver, Canadd en 1976.

7 Inicialmente fue convocada como Segunda Conferencia de las
Naciones Unidas sobre Asentamientos Humanos, plantedndose
como temas centrales “vivienda para todos y asentamientos
humanos sostenibles”. Hdbitat Il se realizd en Estambul, Turquia,
en 1996.

* Destacan entre ofros la “Observacion General No. 7" del Pacto
Internacional de derechos econdmicos, sociales y culturales sobre
desalojos forzosos y el documento “Principios bdsicos y directrices
sobre los desalojos y desplazamientos basados en el desarrollo”
adoptado por el Consejo de Derechos Humanos de la ONU en 2007.
En relacién al despojo que enfrentan las comunidades indigenas, el
Convenio 169 de la Organizacién Internacional del Trabajo reconoce
su derecho al territorio, a los recursos existentes en éste y a participar
en su utilizacion, administracion y conservacion. (Art. 15).

La Declaracién de las Naciones Unidad sobre los derechos de los
pueblos indigenas, prevé a su vez, la protecciéon absoluta contra
el despojo de fierras, territorio y recursos. (Art. 86).
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El crecimiento de la pobrezay de
la desigualdad en el mundo, derivado
de estos hechos y tendencias, exige
poner al centro de los debates,
propuestas y resolutivos de Habitat lll, de
los derechos humanos y las obligaciones
estatales que de ellos se derivan.

En el caso mexicano esto es hoy
fundamental al haberse concedido
igual jerarquia a la Constitucion y a los
pactos Internacionales, destacdndose
en este sentido los pactos sobre
derechos humanos®.

En algunas propuestas que
circulan ya en el marco del proceso
hacia Hdbitat lll, provenientes de las
confrapartes de la sociedad civil
convocadas por Naciones Unidas,
destacan los siguientes puntos en
relacion a este tema:

« La importancia de que se evalle en
su infegralidad la implementaciéon de
la Agenda Hdbitat Il, lo que entre
ofros tfemas relevantes, requiere
revisar lo realizado para hacer
efectivas las multiples
recomendaciones sobre derechos
humanos que se hacen a todo lo
largo de |la agenda, muy
particularmente en su Plan Global de
Accion®.

« En el proceso de Hdbitat Il se
deberdn poner al centro de la nueva
Agenda Hdbitat, las normas y
obligaciones internacionales en la
materia y promover el
reconocimiento de nuevos derechos
como el derecho a la ciudad, a la
fierra, a un fransporte de calidad y a
la energia, por senalar los mds
relevantes en los actuales debates
sobre eltema.

« Hdbitat lll debe reconocer que el
crecimiento por simismo no garantiza
la equidad y que deben impulsarse
medidas orientadas a superar las
desigualdades, la discriminacién, la
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segregacién y la falta de
oportunidades en el acceso a un
hdbitat digno para todos, tanto en el
campo como enla ciudad.

La Nueva Agenda Hdbitat deberd
contener propuestas concretas de
instrumentos de planeacién y
presupuestacién participativas; de
apoyo institucional a la produccién
social del hdbitat; de
democratizacién profunda de los
diversos espacios de gestidon
territorial; de contraloria ciudadanay
de concertacién entre el sector
publico y los diversos actores que
intervienen en la planeacion, la
producciény la gestidon del hdbitat.

Se deberd profundizar, en base a las
propuestas recogidas por la Relatora
Especial de Naciones Unidas sobre
Vivienda Adecuada, sobre la funcion
social de la propiedad como
fundamento del derecho a la
vivienda y en la promocidén del nuevo
derecho ala ciudad®.

La sustentabilidad del hdbitat, tanto
urbano como rural, deberd
incentivarse mediante medidas e
instrumentos que impulsen la
produccién y el consumo
responsables y eviten las distorsiones
de la llamada “economia verde”
que, al convertir los bienes comunes
naturales en mercancia, fomenta su
despojo, la rivalidad de intereses y la
especulacion, poniendo en riesgo su
preservaciony el acceso equitativo a
sU Uso, explotacidnracionaly disfrute.

La Agenda Habitat deberd promover
medidas e instrumentos de
proteccidény compensacidén en casos
de violaciones de los derechos

” Reforma constitucional en materia de derechos humanos,
publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 10 de junio
de 2011.

* Agenda Hdbitat, 1996, Capitulo IV, Plan Global de Accion.
Publicado en el D.O.F. el 16 de diciembre de 2013.

“ Rolnik, Raquel, 2014. "“Guiding Principles on Security of Tenure
for the Urban Poor". Oficina del Alto Comisionado de la ONU
para los Derechos Humanos. www.ohchr.org



humanos relacionados con el
hdbitat, tales como el despojo de
tierras y fuentes de agua, de
desalojos y desplazamientos forzados
de poblacion.

« Los procesos de Hdbitat lll no deben
reducir el concepto de resiliencia a
las ciudades sino a su dimensidn
humana considerada tanto en el
dmbito ruralcomo el urbano.

Un tema central que reclaman
las confrapartes municipales y sociales
inferesadas es que se les garantice una
intervencion igualitaria respecto a los
demds participantes en la definicion de
la Agenda Hdbitat, para lo cual deben
tener una representacion formal y
permanente en los comités nacionales y
disponer de acceso igualitario a
informacion y apoyos que garanticen
que sus propuestas sean recogidas a
todololargo del proceso.

Ofro punto que toma hoy
relevancia para México, respecto a las
obligaciones que el Estado mexicano
tiene como adherente del Pacto
Internacional de Derechos Econémicos,
Sociales y Culturales (PIDESC), es la
preparaciéon del informe que debe
presentarcada cinco anos.

El Ultimo informe de México sobre
la situacidén de estos derechos ante el
Comité DESC de la ONU, fue presentado
en 2006 porlo que, pasado el periodo de
transicién a un nuevo gobierno, es
tiempo de preparar tanto el informe
oficial como el alternativo que dicho
Comité solicita a las organizaciones de
la sociedad civil comprometidas en la
promocion, defensa y realizacién de los
diferentes derechos incluidos en el
PIDESC en el que uno de sus capitulos se
refiere alderecho alavivienda.

2.6.2 Caso de estudio de Buenas
prdcticas: las cooperativas de vivienda
porayuda mutua en Centroamérica.

Con la aprobacién de la Ley Nacional
de Vivienda Uruguaya en 1968, se inicia
una solida experiencia cooperativa en
el campo de la produccidén social
organizaday asistida de vivienda.

La modalidad mds exitosa vy
adecuada alossectores de bajo ingreso
eslade las cooperativas de vivienda por
ayuda mutua, basada en fres pilares: la
ayuda mutua, la autogestion y la
propiedad de uso de goce.

El primero implica la
participacion de los cooperativistas en
la construccion solidaria y técnicamente
asistida de sus viviendas. La autogestion
plantea la participacién democrdatica y
organizada en la planificacién,
administracién, control del proceso
productivo de sus viviendas y en la
posterior gestion de los conjuntos
producidos; y a propiedad de uso vy
goce es una modalidad de propiedad
colectiva en la que la cooperativa es
duena de la ftierra, la vivienda y los
equipamientos, en tanto que los socios
de la cooperativa adquieren el derecho
de uso y goce, mismo que puede ser
hereditario®.

Estos fres componentes
requieren asesoria integral y un proceso
profundo de capacitacién vy
organizacién que redunde en la
produccién de vivienda de calidad a
costos asequibles y en la consolidacion
de comunidades activas y responsables,
capaces de organizar condiciones de
convivencia y solidaridad tanto a lo
inferno de sus conjuntos de vivienda
como hacia el exterior, compartiendo su
experiencia.

00 0000OOGOONODS
* Ver para mayor detalle: El uso y goce, opcién de tenencia en

las cooperativas de vivienda de Uruguay. EAVM. 2013.
CIDOC. p.p 102 - 104.
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Esta actitud llevd ala Federacion
Uruguaya de Cooperativas de Vivienda
por Ayuda Mutua (FUCVAM) a replicar
su modelo operativo en otfros paises
sudamericanos y en Centroamérica
donde, en los Ultimos diez afos, ha
logrado consolidar un movimiento
cooperativo de vivienda articulado;
promover dos leyes de vivienda
(Salvador y Guatemala); incidir en
modificaciones relevantes en las
politicas publicas y; lo mds importante,
integrar 72 cooperativas de vivienda.

Este proceso que se desarrolla en
El Salvador, Nicaragua, Guatemalaq,
Honduras y Costa Rica, ha contado con
elapoyo del Centro Cooperativo Sueco,
hoy We Effect,y dela FUCVAM.

Desde su inicio en 2004, se pensd
en un modelo que confribuyera a la
integracién regional, lo que desembocd
en 2010 en la constitucion de la
Coordinadora Centroamericana
Autogestionaria de la Vivienda Solidaria
(COCEAVIS), que agrupa a
organizaciones de segundo grado delas
cooperativas de los cinco paises y a las
instituciones que promueven y asesoran
este modelo enlaregion.

COCEAVIS trabaja en apoyo del
movimiento cooperativista de viviendaq,
contribuye al fortalecimiento de sus
capacidades y de los equipos asesores
que lo acompanan y promueve
procesos de concertacion e incidencia
ante las instituciones publicas para
garantizar el acceso de las cooperativas
a suelo urbanizado y a financiamiento.
Promueven también instrumentos
juridicos y prdcticas institucionales que
garanticen el derecho humano a Ia
vivienda adecuadaenlaregion.

La calidad de los conjuntos vy
viviendas que producen, las
condiciones de convivencia vy
solidaridad que lograny las perspectivas
que su trabajo de incidencia abre para
otros actores, afrman la relevancia de
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este tipo de iniciativas sociales, su
potencial transformador y la necesidad
de que cuenten con instrumentos
juridicos, financieros, de gestién y de
fomento que apoyen e impulsen su
desarrollo.

2.6.3 Caso de estudio de buenas
practicas: Vivienda para indigentes.
Olimpia Washington, USA

Enrespuesta ala necesidad de vivienda
digna para un grupo de indigentes, en
diciembre de 2013 se inaugurd Quixote
Village; comunidad ubicada en la
ciudad de Olimpia en el estado de
Washington USA, que surgié de un grupo
de personas sin hogar que conformaban
un campamento ambulante.

En febrero de 2007, en un
estacionamiento del centro de Olympia
se establecié un campamento de
indigentes con el objetivo de protestar
contra una orden municipal que
prohibia personas sentadas o acostadas
en las aceras; cuando el campamento
iba a ser intervenido por la policia, una
iglesia local ofrecié su patio como
refugio tfemporal, donde surge “Panza”,
organizacién sin fines de lucro creada
para apoyar al campamento, y que dio
inicio a Quixote Village.

Esta comunidad para personas
sin hogar, ocupa un terreno de 2.17
hectdreas, que consta de 30 pequenas
cabanas con una dimension interior de
13.378 m? y con jardin frontal, cuenta
con dreas comunes conformadas por
una huerta, un edificio comunal que
dispone de: duchas, lavanderia, cocina,
comedor comun, sala de estar, oficinay
un espacio para reuniones, y un patio
frontal definido por la forma de
herradura en que estdn colocadas las
casas con el propdsito de evitar el
pandillerismo.



Esta villa estd estructurada por
medio de autogobierno que parte de
dirigentes elegidos por los beneficiarios,
estando a cargo un administrador
residente de tiempo completo y un
abogado de tiempo parcial.

Para formar parte de esta
comunidad existe un proceso de
admision que consta de entrevistas y
verificacion de antecedentes; con el
objetivo de vivir en un enforno sano y
seguro los aspirantes no deben tener
historial reciente de robo, violencia,
delitos sexuales u 6rdenes de arresto
pendientes.

El éxito de este proyecto deriva
de haber involucrado desde el inicio a
miembros de la comunidad indigente
para que aportaran ideas y externaran
sus expectativas. Para la elaboracion
del "Plan Maestro” y el modelo de
vivienda se contd con la colaboracion
del Arquitecto Garner Miller.

El costo total del proyecto
requeria una inversién de $3.05 millones
de USD, que contemplaban gastos en
infraestructura, materiales, mano de
obra, permisos, cuotas, mejoras en los
caminos necesarios, ferrenos donados y
servicios. Gracias al trabajo conjunto del
gobierno estatal y la sociedad civil se
logré un costo de $ 19,000 USD por casa,
mientras que el costo promedio de
apartamentos para personas de bajos
ingresos es de aproximadamente
$200,000 USD porunidad.

Los recursos para este proyecto
provinieron de distintos contribuyentes:
el Condado de Thurston arrendd la tierra
por 1 ddlar al ano durante 41 anos,
implicando un ahorro significativo ya
qgue el valor de la tierra es de $ 333,000
USD aproximadamente; a través del
Departamento del Fondo Fiduciario de
Vivienda del Departamento de
Comercio de Estado, fueron destinados
alproyecto 1.5millones de USD; $ 699,000
provinieron de fondos federales del

Community Development Block Grant
que llegaron a través del condado de
Thurstony la ciudad de Olimpia; $170,000
USD fueron fondos del condado de
Thurston derivados de gastos de registro
de documentos del estado.

Por parte de la comunidad
fueron recaudados $ 21,000 USD en
donaciones de particulares vy
asociaciones civiles; mientras que los
costos por servicios de ingenieria vy
arquitectura fueron donados por los
profesionales involucrados en el
proyecto.

Quixote Village se ha convertido
en un modelo de proyectos de vivienda
para personas sin hogar en disfintas
partes de Norteamérica, mismo que
vale la pena evaluar a fin de adaptarlo
al entorno y circunstancias propias de
nuestras ciudades (imagen 15, pp. 159).

2.7 Hacinamiento de las viviendas
en México

Para clasificar a una vivienda en rezago
habitacional se revisa la durabilidad de
los materiales® con los que estd
construida y si cuenta con los
condiciones adecuadas de espacios
habitables enla vivienda, es decir, si esta
hacinada.

El hacinamiento se define como
el problema de sobrecarga del parque
habitacional causado por un excesivo
numero de residentes en viviendas
respecto a su dotacién de recintos. Esta
situacién interfiere en la independencia y
privacidad y regularmente involucra
situaciones de cohabitacion familiar o
allegamiento, y en su caso, conforma una
necesidad de ampliacién para viviendas
con escasa superficie construida.

* En paredes: material de desecho, ldmina de cartén, carrizo,
bambul o palma, embarro o bajereque, Idmina metdlica o de
asbesto, madera o adobe. En fechos: palma o paja, Idmina
de cartén, material de desecho, teja, madera o tejamanil,
lémina metdlica o de asbesto.
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Actualmente se discute en el
marco del Comité Técnico
Especializado de Vivienda (CTEV) qué
indicador se utilizard para medir el
hacinamiento, reduciéndose a dos
opciones:la primera caracterizard a una
vivienda como hacinada si mds de 2.5
personas comparten dormitorio™; en
tfanto que en la segunda se considera
hacinada si mds de 2 personas
comparten cuarto®.

Como se verd a continuacion la
diferencia enfre cuarto y dormitorio es
fundamental para medir el
hacinamiento.

Indicador: 2.5 personas por dormitorio

« Con informacién de 2012%, se tienen
7.62 millones de hogares con mds de
2.5 habitantes por dormitorio, esto es
enel24.6%deloshogares.

« El promedio de habitantes por
dormitorio es de 2.13 y la mediana de
2 personas, es decir, en el 50 % de las
viviendas mds de 2 personas
comparten dormitorio.

« EI51.9%delas viviendas hacinadas se
encuentran en zonas urbanas, el
30.6 % en zonas rurales y el 17.5 % en
localidades en transicién entre lo
urbanoylorural.

« Encuantoaltipo de vivienda, 90 % de
las viviendas hacinadas son casas
independientes mientras que el 10 %
restante son departamentos,
vecindades, cuartos de azotea o
locales no construidos para vivienda.

« EI55.4 % de las viviendas son propias,
21.4 % son prestadas, 19.1 % rentadas,
2.7 % propias que se siguen pagando
y el 1.4 % restante intestadas, en litigio
o en otrasituacion de tenencia.

o 47.5 % de las viviendas estaria en

rezago por materiales, el 52.5 %
restante entraria al rezago, llevando
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la cifra a mds de 13 millones de
viviendas en el dmbito nacional.

« Por ingreso de los hogares que
habitan las viviendas hacinadas se
presenta la siguiente distribucion:
1.3 % recibe ingresos monetarios
menores a los 2 Salarios Minimos (SM),
el19.6%entre2y3SM, 17.7 % entre 3y
4SM, 121 % de 4a5S5SMy 29.3 % mds
de 5SM, entotal 70.7 % de los hogares
califican como candidatos a recibir
subsidio federal por el nivel de ingreso
delhogar (menosde 5 SM).

Indicador: 2 personas por cuarto

- Con el indicador de 2 personas por
cuarto se tienen 2.97 millones de
hogares que sobrepasan esta
medida, esto es 9.6 %.

» El promedio de personas por cuarto
esde 1.20ylamedianade 1 persona.

« El 49.4 % de las viviendas hacinadas
estdn en zonas urbanas, el 33.8 % en
localidades rurales y el 16.8 % en
zonas en transicién.

« 88.8 % de las viviendas hacinadas
bajo este indicador son casas
independientes, el restante 11.2 %
corresponden a departamentos,
vecindades o cuartos en azotea.

+ El52.6 % son viviendas propias, 25.5 %
prestadas, 19 % rentadas, 1.7 %
propias que se siguen pagando vy
1.2 % en otfrasituacion.

- 59.6 % de estas viviendas ya se
encuenfra en rezago por materiales
mientras que 40.4 % estan construidas
con materiales eficientes.

* NUmero de dormitorios: NUmero de cuartos de la vivienda que
son usados habitualmente para dormir, aunque también tengan
ofros usos.

*NUmero de cuartos: NUmero total de cuartos que tfiene la
vivienda, independientemente de su uso, no se cuentan ni
pasillos ni bafos.

* Fuente: Elaborado por la Direccién de Estudios de Vivienda con
informacién de la Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos de los
Hogares, INEGI.



« 23.7 % de los hogares que habitan
estas viviendas hacinadas tienen
ingresos menores a los 2 SM, 20.3 %
recibenentre 2y 3SM, 19.1 % entre 3y
4SM,11.8%entre 4y 5SMy 25.1 % mds
de 5SM.

En conclusion 74.9% de los
hogares son candidatos a recibir un
subsidio federal para adquisicién,
ampliacion o remodelacién de vivienda.

Indicadores historicos

El indicador de personas por dormiftorio
pasd de 2.41 en 2000 a 2.13 en 2012,
manteniendo una tendencia a la baja;
de la misma manera, el indicador
personas por cuarto cambidé de 1.84 a
1.2 en el mismo periodo. Ambas
reducciones son reflejo de la etapa de
transicion demogrdfica del pais:
menores tasas de crecimiento

Grdfica 45. Personas por dormitorio
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Grdfica 46. Personas por cuarto
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poblacional, reduccidén de la
fecundidad, descenso del famano del
hogar, tendencia al envejecimiento y
acceso al bono demogrdfico, entre
otros factores.

Conclusiones

« La Politica de Vivienda actual indica
que las familias deberdn contar con
viviendas dignas con al menos dos
dormitorios, apoyando la mejora de
cualquiera de los dos indicadores
presentados.

- Existe una clara tfendencia a la baja
en ambos indicadores y con la
implementacion de politicas publicas
encaminadas a aumentar el espacio
habitable en las viviendas se
reducirdn aun mds. Es indispensable
aumentar la superficie construida de
las viviendas.

e EICTEV busca unificar el indicador de
hacinamiento para englobar las
necesidades de informacién de
tfodos los organismos del sector, el
indicador mds favorecido es el de
personas por cuarto con limite de 2.5,
incluyendo grados de urgencia, por
ejemplo, un indicador de 5 se
considera inaceptable y de 3 con
urgencia de atencion.

2.8 Vivienda deshabitada® en el
pais.

Una proporcidon significativa de los
inmuebles deshabitados en México no
estdn abandonados debido a la
imposibilidad de sus habitantes de
pagar una hipoteca, la vivienda
deshabitada estd vinculada a factores

¥ De acuerdo al INEGI, la vivienda deshabitada es aquella
“vivienda particular que estd totalmente construida y disponible
para ser habitada y que al momento del levantamiento censal
no tfiene residentes habituales, no es de uso temporal y no es
utilizada como local con actividad econdémica”.
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tales como la inversién publica en
nuevos desarrollos de viviendas, ademds
de ofros factores como la violencia y la
migracién nacional e internacional.

Dada la variedad de elementos
que influyen en dicha problemdtica,
abordar el tema requerird de multiples
intervenciones de los diferentes actores,
incluyendo todos los niveles de gobierno
(federal, estatal y municipal), asi como
del INFONAVIT y ofros organismos
nacionales de vivienda.

Generalidades.

Todo mercado de vivienda tiene un
porcentaje de vivienda deshabitada en
un punto dado en el tiempo. Esto ocurre
principalmente por dos razones
estructurales:

A. La relacionada con la
construccién y mejora: La
vivienda nueva no se ocupada
de manera inmediata y los
propietarios a menudo no viven
en viviendas que estdn siendo
remodeladasy/o mejoradas.

B. El proceso de compra, venta y
alquiler: Los vendedores
(propietarios anteriores) de un
inmueble a menudo se mudan
durante el proceso de venta o
antes de que nuevos propietarios
lo hagan; las propiedades en
alguiler permanecen
deshabitadas si el inquilino se va
y/o mientras el propietario busca
uno nuevo. Asimismo, algunas
veces la vivienda se compra
solamente como unainversion.

Un alto porcentaje de vivienda
deshabitada crea externalidades
importantes al reducir la productividad
econdmica de las zonas urbanas y
generar un exceso de inversidn en
infraestructura para dar servicio a zonas

@ Estado Actual de la Vivienda en México 2014

de expansion urbana innecesaria.
Asimismo, se ha puesto de manifiesto los
impactos ambientales negativos
asociados con el crecimiento urbano,
fendbmeno que se ve agravado por
inmuebles deshabitados en zonas
centrales que de otra manera estarian
ocupados por hogares que pagan
impuestos. Del mismo modo, hay
impactos perniciosos a nivel de
comunidad, como la delincuencia, la
falta de cohesidn social, y la disminucion
delvalordela propiedad.

En 2010, la tasa media de
vivienda deshabitada a nivel
infernacional era alrededor del 10.0 %.
Cabe senalar que los paises emergentes
a menudo fienen mayores tasas de
inmuebles deshabitados que las
economias avanzadas por razones tales
como: el costo de mantener inventarios;
los costos de busqueda: la demanda de
espacios en ciertas ubicaciones; los altos
costos de transaccién, los problemas
con el cumplimiento de los contratos, las
imperfecciones del mercado de crédito
en paises emergentes, entre otros.

México presentd un porcentaje
de vivienda deshabitada del 14.2 %*.
Esto es 4 puntos porcentuales mds que el
promedio internacional, y apunta a
deficiencias significativas en el mercado
delavivienda.

Existen factores tanto en el lado
de la oferta como el de la demanda por
los que el financiamiento de vivienda en
México puede dar lugar a altas tasas de
viviendas deshabitadas.

. Demanda.

Los empleados dfiliados a INFONAVIT
tienen un fuerte incentivo para
eventualmente solicitar un préstamo vy
comprar una vivienda, pues aungue
existen otras opciones de crédito esta es

* Censo General de Poblacién y Vivienda 2010.



la forma mds importante para que los
empleados se beneficien de sus
aportaciones obligatorias. Ademds, los
préstamos otorgados por el INFONAVIT
se emiten con tasas de interés por
debajo del mercado y es muy comun
que los acreditados adquieran una
vivienda como una inversion, sin
examinar a fondo las implicaciones
financieras.

II. Oferta.

Las politicas pUblicas de vivienda
permitieron construir desarrollos
habitacionales carentes de los servicios
bdsicos o la infraestructura necesaria,
dificultando su habitabilidad. Asi,
identificar el origen del problema vy su
ubicacidén resulta esencial para
entender las causas fundamentales de
las viviendas deshabitadas en México.

Ubicacidn de las viviendas
deshabitadas en México.

Aproximadamente 21 de los 36 millones
qgue componian el parque habitacional
en México en 2010 se ubicaronen 100 de
las principales ciudades”. Aunque en
promedio la tasa de inmuebles
deshabitados es mds alta en las zonas
periurbanas de la ciudad, las zonas
centrales tienen también una
proporcion promedio elevada de
viviendas deshabitadas, fendmeno que
responde, enfre ofros factores, a los
cambios de uso del suelo y a la
emigracién a otraszonas de la ciudad.

Para analizar las comunidades
que son propensas d tener viviendas
deshabitadas, es necesario examinar el
perfil sociodemogrdfico y econdémico
de su poblacion.

Determinantes de la vivienda
deshabitada en México.

En el caso de México, entre las
principales causas para explicar las altas
tasas de inmuebles deshabitados se
encuentran:

+ Laralentizacién de la economia que
comenzd en 2008,

e« La migracidén nacional e
internacional, principalmente a
Estados Unidos,

« La violencia asociada con la "guerra
contralasdrogas”,y

+ La politica de financiamientos a la
vivienda del INFONAVIT.

Sinembargo, ofras variables tales
como el numero de viviendas, la tasa de
crecimiento de la poblacién, la
densidad de poblacidn y caracteristicas
generales del mercado de vivienda
influyenigualmente.

Soluciones al problema

En el Programa Sectorial de Desarrollo
Agrario, Territorial y Urbano, 2013-2018, la
Estrategia 3.4 aborda explicitamente el
fendmeno de las viviendas
deshabitadas.

Muchas de las politicas
propuestas por la SEDATU que buscan
promover la redensificacion de zonas
urbanas, tendrian impactos indirectos
sobre la vivienda deshabitada al
incentivar los créditos hipotecarios para
vivienda en zonas céntricas, promoverla
compra de vivienda usada, estimular los
mejoramientos de las viviendas, asi
como los esfuerzos por mejorar el
entorno urbano en los nuevos desarrollos
de vivienda.

¥ Con base en el Sistema Urbano Nacional.
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INFONAVIT consciente de la
problemdtica, ha tomado varias
medidas para hacerle frente. Su
enfoque, sin embargo, es limitado al
abarcar Unicamente las casas que
financiaron. Ha propuesto lineamientos
para evitarla continuacién y el aumento
de vivienda abandonada, y otros para
hacer frente a la vivienda deshabitada
que ya forma parte de su cartera. Entre
otros proponen:

« La mejora del acceso a la
informacién para el acreditado
acerca de sus opciones de compra
para ayudarle a tomar la decisién
correcta.

« Un conjunto mds diverso de opciones
para los miembros que tienen
derecho aejercersu crédito.

e Mejorar los criterios de los
desarrolladores para consftruir
vivienda que satisfaga las
necesidades de las familias
mexicanas.

« Asegurar gue los entornos urbanos de
las viviendas recién compradas no se
deterioren, motivando a las familias a
mudarse a otras actualmente
deshabitadas. Para ello es necesario
que el valor del colateral no se
deprecie.

De igual modo resulta
indispensable “empatar” la oferta de
créditos conla demanda de vivienda.

Alternativas

Dentro de las alternativas para disminuir
el nUmero de viviendas deshabitadas
destacanlassiguientes:

a. Politicas publicas que mejoren el
entorno urbano, como la mejora
de los servicios publicos, de las
condiciones fisicas de inmuebles
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deteriorados, y/o ubicacién en
lugares mds accesibles. Con
estas politicas se mejora el
enforno urbano y se estimula la
demanda de un drea
determinada de la ciudad.
Asimismo, la inversidon en
infraestructura y los servicios
publicos en dreas céntricas de la
ciudad puede ser un catalizador
para la inversion privada en
vivienda.

Bancos de tierra para reutilizar las
viviendas abandonadas. Los
bancos de tierras han
demostrado ser una estrategia
eficaz para hacer frente a las
viviendas deshabitadas y
abandonadas. En férminos
generales, los bancos de tierras
son organismos publicos que
adquieren y preparan los bienes
raices para su desarrollo o
redesarrollo.

Reducir la especulacion y la
subutilizacion de la propiedad.
La inversiébn en bienes raices
residenciales es muy comun en
los paises en desarrollo debido a
los costos relativamente bajos de
los impuestos de bienes
inmuebles. Ademds, debido al
limitado financiamiento, las
empresas a menudo compran la
tierra con la intencién de
construir después de esperar un
nimero de anos. Igualmente,
estimulary formalizar el sector del
alguiler haria que la renta de
inmuebles fuera una inversidon
mds atractiva para los
propietarios de tierras.

Abordar el tema con el sistema
de asignacion de hipotecas. El
sistema de asignacién de
hipotecas del INFONAVIT tiene
dos problemas fundamentales: i)
el conjunto de incentfivos que



empujan al trabajador a tomar
un préstamo, v ii) la estrecha
relacion entre los desarrolladores
y los fondeadores de la vivienda
nueva. La creacién de un
enfoque basado
primordialmente en la demanda
para la asignacién y uso de las
hipotecas del INFONAVIT es una
manera de reducir en un futuro
las viviendas deshabitadas.

Conclusiones

« Las viviendas deshabitadas en
México son un fendmeno
multifacético.

- La violencia generada por el
narcotrdfico, la migracién nacional e
internacional, y el financiamiento ala
vivienda pueden explicar la tasa de
desocupacion.

« El financiamiento puUblico a la
vivienda estd altamente relacionado
con mayores tasas de viviendas
deshabitadas en los centfros de las
ciudades, pero no en la periferia
urbana, donde la mayoria de nueva
construccién y viviendas con
hipotecas financiadas se
encuentran.

- Dada la heterogeneidad de las
causas de la vivienda deshabitada
en México, el tema requerird de la
intervencion de multiples actores,
incluyendo los tres niveles de
gobiernoylas ONAVIS.

e Reducir la tasa de viviendas
deshabitadas generard beneficios
para todos los mexicanos en términos
de mayor acceso a la vivienda, una
mejora de la eficiencia urbana, asi
como una mayor productividad
econdémica.

« Esnecesaria una revisién de las politicas
pUblicas y un marco de mejores
prdcticas para hacer frente a la crisis
de viviendas deshabitadas en México.

2.9 Causas de abandono de la
vivienda

Entre 1940 y 1980 el pais experimentd
una tasa creciente de urbanizacion
convirtiendo ala sociedad mexicana en
predominantemente urbana. En la
décadadelosochenta, mds de la mitad
de la poblacién ya residia en
localidades mayores de 2,500
habitantes, y para el ano 2010 alcanzé el
76.8 % de la poblacion total, de acuerdo
con la informacién del Censo de
Poblacién y Vivienda 2010 del Instituto
Nacional de Estadistica y Geografia
(INEGI).

Es evidente que a lo largo de los
anos, las personas en afdn de una mejor
calidad de vida han optado por emigrar
a las grandes ciudades; sin embargo, al
enconfrarse con el alto costo del suelo al
interior de ellas, la alternativa que
aparentemente resulta mds viable es
viviren la periferia, en donde el costo del
suelo y la vivienda es significativamente
menor, tanto para los desarrolladores
como para los compradores; la
demanda de suelo siempre generard su
propia oferta a pesar de que se
encuentre en las peores condiciones
fisicas y espaciales; no obstante, esta
alternativa ha desencadenado uno de
los problemas mds urgentes por resolver:
elabandono de vivienda.

El abandono de vivienda tiene su
origen en una diversidad de factores; el
primero de ellos es la ubicacion de los
desarrollos, alejados de los centros de
empleo, educacién, salud vy
abastecimiento, lo que provoca fuertes
gastos paralas familias, quienes destinan
gran parte de sus ingresos al transporte.
En 2011 el gasto promedio en fransporte
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a nivel nacional fue de 30 %; sin
embargo, para el mismo ano se
reportaron 7 entidades donde las
familias destinaban mds del 50 % de sus
ingresos al fransporte, entre ellas se
encuentran Guanajuato con 62.4 %,
Veracruz con 57.1 %, Puebla con 56.3 %,
Tamaulipas con 55.2 %, Tlaxcala con
54.6% vy el Estado de México con 52.1 %y
QuintanaRoocon 51.3 %.

De acuerdo a la Encuesta
Nacional de Ingresos y Gastos de los
Hogares (ENIGH) 2012, el ingreso
corriente promedio por hogar se ubicd
en 38 mil 125 pesos frimestrales, que
representa un incremento de 1.5 %, a
precios constantes, respecto a 2010. El
gasto corriente total promedio por
hogar se situdé en 33 mil 746 pesos
frimestrales, mientras que en 2010 fue de
33 mil 618 pesos; lo que significa un
incremento de 0.4 %.

El segundo rubro al que los
hogares destinaron un mayor
porcentaje de gasto, solo después de
alimentos, fue al fransporte vy
comunicacion equivalente al 18.5 % de
sUs percepciones; sin embargo, la
estadistica muestra que las familias con
mayores ingresos gastan mds en
fransporte en comparacion con las de
menoresingresos.

Grdfica 47. Estructura del Gasto Corriente Monetario
por deciles de ingreso seleccionados, 2012
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Fuente: Elaborado por FOVISSSTE con informacién del INEGI.
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Se estima que a diario se realizan
49 millones de viajes en la ZMVM con un
gasto promedio de $ 28.00 al dia, lo que
equivale al 42 % del salario minimo.

El Consejo Nacional de
Evaluacion de la Politica de Desarrollo
Social (CONEVAL) estimé que en 2010, el
40.5 % de los habitantes localizados en
dmbitos urbanos, cifra equivalente a
35 millones de personas, se enconfraba
en situacion de pobreza y de éstas
5.5 millones en pobreza extrema. Las
personas en situacién de pobreza se
encuentran segregadas espacial, social
y econdmicamente en zonas con
instalaciones precarias y de escaso valor
en el mercado urbano. Es clara la
relacion entre el aumento de los gastos
familiares y el hecho de vivir en la zona
limitrofe de la ciudad.

Siaesto sele suma el pago dela
hipoteca que gradualmente va en
aumento, la situacién se vuelve
insostenible y la solucién mds inmediata
para las familias es abandonar sus
viviendas.

Actualmente 7 estados del pais
tienen un alto niUmero de viviendas
desocupadas, entre ellos se encuentran
Jalisco, Nuevo Ledn, Estado de México,
Quintana Roo, Guanajuato, Hidalgo vy
Veracruz.

En 2013, la mayor parte de los
proyectos de los desarrolladores se
concentraron en las grandes zonas
mefropolitanas como Jalisco y Nuevo
Ledn, donde se estima que al tercer
trimestre de 2013 habia alrededor de
4,500 casas disponibles, ya que parte de
las viviendas terminadas de los nuevos
desarrollos no se ha podido absorber,
esto no solo ocasiona problemas
derivados de la falta de recursos para el
mantenimiento, sino también, genera un
numero importante de viviendas
abandonadas.



Este problema se vuelve una
cadena; la mala ubicaciéon de las
viviendas que resulta en el abandono,
lleva de la mano la segunda causa de
abandono que eslainseguridad.

Las casas abandonadas atraen
delincuentes, quienes las invaden para
hacer de ellas sus refugios al estar lejos
de vigilancia adecuada; muchas de
ellas han sido vandalizadas vy
despojadas de accesorios como
puertas, ventanasy tuberia de cobre.

Ante la problemdtica de la
inseguridad vy la vaga respuesta de las
autoridades, se han tomado medidas
inusuales; tal es el caso de la colonia
Portal de las Sierras en el municipio de
Garcia, Nuevo Ledén, donde fue
colocado un mirador elevado para que
un guardia vigile las viviendas
deshabitadas que son prdcticamente la
mitad delsector.

También se han detectado
grupos organizados que se han
aduenado de casas abandonadas en
zonas del estado de México como
Huehuetoca, para rentarlas en $400 o
$500 al mes a inmigrantes
cenfroamericanos.

Estos problemas se venreflejados
en las cifras estadisticas, algunas de las
mds alarmantes se encuentran en
ciudades de mds de 500,000 habitantes
y en municipios con casos de ultra
crecimiento como Garcia y Ciénega de
Flores en Nuevo Ledn; cabe mencionar
lo absurdo que resulta que muchas de
estas viviendas se encuenfren en
municipios periféricos con un
crecimiento poblacional desmedido.

Dentro de las causas del
abandono también se encuentra la
sobreoferta, un claro ejemplo es el
municipio del Carmen en Nuevo Ledn,
donde se estdn construyendo 5 mil
viviendas pese a que hay alrededor de
1,000 deshabitadas.

La demanda de casas ha
disminuido para el presente 2014, la
adquisicién de vivienda a través del
financiamiento del INFONAVIT, SHF,
FOVISSSTE y la Banca comercial decayd
en 21 de las 32 entidades federativas
respectoal2013.

Entre los estados que fuvieron
una mayor caida se encuentran Baja
California con 25.8 %, Estado de México
con 20.5 %, Guerrero con 17.8 %, Puebla
con 14.8 %y Durango con 14 %.

De acuerdo a la empresa
Provive tan solo en Mexicali se estima
qgue 56,000 casas estdn en abandono
debido a la sobreoferta; en Tlajomulco,
Jalisco se estima que hay alrededor de
50,000 viviendas en la misma situacion;
Tijuana tiene un padrén de por lo menos
15,000 viviendas en abandono; de igual
forma en el municipio de Garcia Nuevo
Ledén, se reportan 15,000 casas
deshabitadas en diversas colonias,
como Portal de las Sierras que a pesarde
tener poco mds de dos anos de
construida, casi la mitad de las casas
estdn deshabitadas.

No obstante, el reporte mensual
del mes de mayo del 2014, elaborado
por la CONAVI, senala que la industria
comenzdé a dar seinales de
recuperacion; entre los factores que
hacen suponer el incremento en la
demanda estdn: el ritmo en el
crecimiento de la economia, aumento
en el presupuesto para subsidios a la
vivienda, nuevos esquemas de
financiamiento por parte del gobierno y
facilidades para accederaellos.

Conclusiones

La vivienda abandonada se ha
convertido en un lastre para la
economia, tanto de las ciudades,
institutos de vivienda y municipios, como
para las familias; la falta de informacién
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clara y eficacia en la gestion vy
regulacion de créditos y construccion
de vivienda han sido factores
determinantes que han propiciado
dicho problema.

Para poder atender
adecuadamente este problema, es vital
dimensionar de forma precisa la
cantidad de vivienda abandonada en
los distintos estados de la Republica, asi
como andalizar a fondo sus causas, a fin
de disenar soluciones adecuadas a
corto, medianoy largo plazo.

210 Vivienda abandonada;
proyectos que actualmente
coordina INFONAVIT (Programa

VIVE)

El problema de abandono de la
vivienda cobra una relevante
importancia para los Organismos
Nacionales de Vivienda, que se ven
frenados para llevar a cabo acciones
alternas para la recuperacion de los
créditos, cuando estos tienen garantia
real.

En el presente ano, una iniciativa
que reformallos articulos 75,1055 Bis, 1168
y 1175 del Cédigo de Comercio,
pretende definir el abandono de
vivienda al estar deshabitada y cuando
el propietario acreditado no pueda ser
localizado, o cuando existan
condiciones de deterioro que pongan
en riesgo su habitabilidad y avalto, por
falta de mantenimiento, protecciéon
fisica o prevencién hidrosanitaria. Estos
cambios sentarian las bases para
fortalecer la cobranza social de los
organismos publicos de vivienda vy
habria una recuperacion a través de un
juicio ejecutivo mercantil, ordinario,
especial o sumario hipotecario.

Dichas modificaciones al cédigo

de comercio permitirian al INFONAVIT
recuperar por la via rdpida viviendas
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abandonadas, pues el esquema
vigente de recuperacién que maneja el
Instituto, con apoyo de los municipios,
tarda hasta nueve meses o bien, se hace
a través de un proceso judicial que
resulta muy extenso.

La vivienda abandonada
adquirida con un crédito del Instituto, se
ha convertido en un verdadero
problema, al cierre del 2013, INFONAVIT
registré un total de 119 mil 960 casas
vacias en el pais, de las cuales 13 mil 650
han sido vandalizadas. Entre 2012y 2013
se pretendid vender 39 mil de ellas,
logrando colocarsélo 7 mil 250 viviendas,
equivalentesamenos del 20 %.

La comisién de vivienda de
COPARMEX del Valle de México, ha
manifestado que de las 20 mil viviendas
que teniaregistradas el INFONAVITyY que
se consideraba estaban integras, se
encontré que el 70 % habian sido
invadidas o enfrentan algun problema
legal.

En el Estado de México hay un
alto indice de vivienda deshabitada,
particularmente en Huehuetoca,
Zumpango y Cuautitian.

Programa VIVE Regeneracion Urbana y
Social del INFONAVIT

La preocupacién creciente del
INFONAVIT sobre el abandono de
vivienda, demanda soluciones
directivas que aceleren la respuesta a
los problemas que la situacion presente
requiere; la actual administracidon sabe
que la solucién estd enclavada en la
regeneraciéon de espacios urbanos y la
restauracién del tejido social en
poligonos carentes de los criterios
elementales de calidad de vida. La
Subdireccion General de Administracion
de Cartera y la Unidad de Soluciéon
Social (despacho encargado de la
administracién y comercializacion de la



vivienda recuperada del Instituto), han
trabajado los Ultimos meses, en un plan
estratégico basado en criterios de
sustentabilidad, desarrollo de
comunidades y calidad de vida de los
derechohabientes en el corto, mediano
y largo plazo.

A raiz de lo anterior, a inicios de
2014, se informdé al Consejo de
Administracién del INFONAVIT, el
comienzo del diagndstico para
promover la intervenciédn en
aproximadamente 30 poligonos a nivel
nacional. Con estos poligonos, se
planea tener un impacto inicial en
500,000 habitantes a través del nUmero
de viviendas que se pretende cubrir con
este programa.

VIVE Regeneracién Urbana y Social
promueve los siguientes objetivos:

1. Desplazar viviendas
recuperadas a fravés de un canall
eficiente de largo plazo, donde se
comprometa la inversion conjunta
de actores privados y publicos
para regenerar los espacios
urbanos dentro de
fraccionamientos o poligonos con
altas concentraciones de vivienda
abandonada; dicha
comercializacion se coordinard a
través de esquemas de
Macrosubasta.

2. Impulsar el fortalecimiento e
integraciéon del tejido social
tfrabajondo con la comunidad,
evitando violencia, vandalismo e
inseguridad que se presenta
frecuentemente en los
fraccionamientos de vivienda
econdmicaen el pais.

3. Establecer un esquema de
comercializacién donde el
objetivo primordial sea el
mejoramiento de la calidad de

vida y la construccién de
comunidades sustentables.

VIVE Regeneracion Urbana y
Social impulsa la comercializacién
estratégica de vivienda, enfocada en
programas de reforzamiento urbano vy
consolidacion comunitaria, tomando
como inventario principal, no sdélo la
vivienda que ya es propiedad del
instituto, sino considerando aquella que
estd proxima a recuperarse, 0 en su
caso, la que se encuentra abandonada
y la cual es prioritario rehabilitar a favor
del entorno. Una parte importante
también la representan aquellas
viviendas que siguen siendo garantias
hipotecarias activas del Instituto y que se
encuentran en dichos entornos.
Proteger el valor patrimonial de estos
inmuebles es también una de las
funciones del programa antes
mencionado.

Uno de los retos mds grandes
para la implementacion de VIVE
Regeneracion Urbana y Social, serd la
coordinacién que el INFONAVIT pueda
tener con distintas instancias
involucradas en la solucion del
problema, por ello, se promueve la
participacién del sector puUblico,
privado y de la sociedad civil para
complementary fortalecerla estrategia.
Intfernamente, la propuesta actual estd
integrada con los esfuerzos de la
Subdirecciéon General de
Sustentabilidad y Técnica (SGSyT) vy la
FundaciénHogares (FH).

En cada poligono de
regeneracion se llevard a cabo un
frabajo de 36 meses donde se pretende
captar las necesidades bdsicas de la
comunidad, mejorar la calidad de vida
de los habitantes, atender los
requerimientos de infraestructura vy
movilidad, comprometer a las
autoridades municipales a garantizar los
servicios bdsicos urbanos, generar una
consolidacién de la comunidad, crear

Capitulo 2. Situacién actual del mercado de vivienda °



comunidades autogestivas
preocupadas por su entorno y promover
el arraigo de las personas a su lugar de
residencia.

2.11 Cultura condominal

El Gobierno Federal, en un esfuerzo
congruente a su PNDU vy la Politica
nacional de vivienda se preocupa no
solo por incentivar la industria de Ia
construccion de vivienda, la dotacion y
mejoramiento de servicios,
infraestructura y equipamiento urbano,
sino que se encuentra frabajando por
todos aquellos aspectos de la estructura
urbana, tangibles e intangibles, que
fienen que ver conla vivienda dignay la
colectividad, como lo son la cohesion
social, la identidad, la educacion
urbana y la accidon colectiva, entre otros
aspectos que llegan a fortalecer el
nucleo familiary la vida comunitaria.

Una problemdatica generalizada
al interior de los desarrollos
habitacionales, es el mantenimiento de
las dreas comunes ya que la cultura
condominal no ha sido favorecida en
relacion al fortalecimiento de la
organizacion social, la participaciéon
comunitaria y la accién colectiva,
siendo estos fendmenos primordiales
para la construccion de identidad, el
valor de pertenencia y por indole de
conservacion.

De no existir sentido de identidad
y pertenencia dentro del desarrollo
habitacional, dificimente se dard una
conservacién adecuada de los
inmuebles y en especial de las dreas
comunes, ocasionando problemdticas
mds fuertes de salud, seguridad y en
casos exfremos, el abandono de
vivienda.

e Estado Actual de la Vivienda en México 2014

Es por ello que tanto la parte
tangible como intangible de los
desarrollos habitacionales, ya sean estos
verticales u horizontales debe apoyarse
como parte de una politica de vivienda
integral.

Dentro del FOVISSSTE, como
parte de los planes de la actual
administracién se realizan las gestiones
necesarias para impulsar el proyecto de
Conservacion de Plusvalias; con este, se
pretende en coordinacién con
INFONAVIT, gue mediante un producto
de crédito, el FOVISSSTE recaude del
acreditado un monto mensual,
adicional a la retencion mensual del
crédito hipotecario correspondiente,
para su entrega a una empresa de
mantenimiento (la cual administrard
tanto los recursos de los acreditados de
INFONAVIT y de FOVISSSTE que habitan
un mismo desarrollo habitacional) que
deberd utilizar dichos recursos para
garantizar el orden vy la plusvalia del
conjunto, a través del cuidado de las
dreas comunes del desarrollo, la gestion
de servicios y apoyos publicos y el
fomento de la autorregulacién de los
condominios en que viven los
acreditados.

El reto del entorno
urbano articulado

a la vivienda,
es el tema ceniral.




Capitulo 3

Desarrollo urbano y ordenamiento territorial

El gran reto territorial de México es el
derivado de la escasa atencién que se
le ha dado al desarrollo urbano vy
ordenamiento territorial en las Ultimas
décadas. A pesar de gque se han
elaborado una gran cantidad de
instrumentos de planeacién en las
diversas escalas, desde Planes de
Ordenamiento Territorial Estatal hasta
Planes Parciales de Desarrollo Urbano y
de Centros Histéricos; estos planes no son
registrados en los periddicos o gacetas
oficiales para que adquieran la
categoria legal que los hace
obligatorios para todas las acciones en
el marco urbano y para todos los niveles
de gobierno.

El reto en materia urbana es
contar con una politica de suelo que
estimule la construccién de reservas
territoriales, reduzca la especulacién y
permita la consolidacién de ciudad en
sUs vacios urbanos, por lo que existe una
gran oportunidad de crecer hacia el
interior del territorio urbanizado,
consolidando las manchas urbana vy
haciendo uso de los predios
subutilizados o no consolidados.

Los instrumentos de planeacién
urbana proponen una estrategia
acordada para el crecimiento de las
ciudades alargo plazo y son una guia para
autoridades y parficulares que permiten
consolidar y/o modificar la ciudad con
orden sustentabilidad y seguridad.

Es fundamental incluir procesos
de participacién ciudadana, como una
herramienta esencial en el curso de
transformacién de la ciudad.

La inclusién social, la planeacion
participativa y la gobernanza son
elementos que permitirdn la
apropiacion de proyectos por parte de
la ciudadania, esta Ultima es quien se
encargard de dar seguimiento y exigir el
cumplimiento de la normatividad en
beneficios de su ciudad.

3.1 Reconversion urbana

La calidad del entorno tiene una
influencia directa en la calidad de vida,
ya sea en el lugar de trabajo, el hogar o
el dmbito publico.

Muchas ciudades con un
patrimonio arquitecténico relevante y
edificios reconocidos por su arquitectura
y grandeza, en su crecimiento
acelerado, hoy presentan entornos
descuidados, deteriorados,
abandonados, dominados por el
asfalto, los automadviles y un ambiente
urbano pobre, que pierde el potencial y
la competitividad anhelada,
convirtiéndose en un hdbitat poco
afractivo, que contiene el vocabulario
de ciudad pero carece de los elementos
qgue definenla calidad de vida.

La reconversidén de los entornos
urbanos debe propiciar la creacién de
ambientes amigables, utilizando
esquemas que integren planeacién
urbana y cohesién del tejido social,
teniendo diversos efectos positivos:
aumentar la densidad, estimular
reposicién del inventario de vivienda
con mejor calidad, hacer posible el
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control de la expansién de la ciudad
opfimizando equipamientos culturales y
sociales; y detonando el potencial de
mejoramiento de la seguridad vy
vigilancia generando beneficios
econdmicos y aumentando la
competitividad de la economia de la
ciudad odelazona.

La reconversién de las ciudades
inicia a partir de un proceso de
planeacién participativa para asegurar
un alto nivel de aceptacién de los
ciudadanos, legitimar y concertar los
consensos necesarios. La base es un
andlisis detallado de las caracteristicas y
funciones principales del proyecto y del
espacio a intervenir con perspectiva a
largo plazo, conviene crear un plan
flexible que permita adaptarse a los
cambios y que estimule sistemas de
crecimiento sustentable.

El proceso participativo debe de
ser abierto y transparente, concertar la
atencién de los medios y politicoslocales
para avalar el tratamiento y difusidon
necesarios, llegando a soluciones
adecuadas y teniendo como resultado
qgue la comunidad se involucre en los
conceptos de politicaurbana.

La reconversidon urbana genera
oportunidades de inversibn en zonas
estratégicas de la ciudad, siendo la
oportunidad para promover el
desarrollo de las ciudades.

Es un proceso contfinuo que
requiere la participacién de diversos
actores en las dreas de arquitectura,
administracién publica, desarrolladores
e inversionistas y los habitantes, para
garantizar que todos los participantes y
sobre fodo la ciudad se beneficien de
estos procesos.

Al regenerar dreas en desuso o
abandonadas se revitalizan los espacios
pUblicos, generando beneficios
econdmicos. Se estima que el
incremento de la actividad comercial es
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de hasta un 40 %' cerca de espacios
puUblicos de alta calidad, activando la
economia local y aumentando la
plusvaliayrentabilidad de lazona.

Las dreas industriales
subutilizadas o abandonadas son
algunos de los espacios mds propicios
para llevar a cabo proyectos de
reconversiéon urbana integrando usos
mixtos, vivienda, comercios, dreas
deportivas, de entretenimiento o de
oficinas a gran escala.

Los proyectos de usos mixtos
deben ser prioritarios. Al ofrecer usos
comerciales, centros de empleo,
alternativas de vivienda, espacios
pUblicos y culturales se consolida el
barrioy serecuperalaesencia de lavida
comunitaria que en anos recientes ha
sido devaluada.

Los usos mixtos agregan valor al
proyecto, pues optimizan recursos al
reutilizar zonas abandonadas en desuso
de infraestructuras existentes; también
maximizan el potencial del terreno al
mezclar diversos usos en el mismo
inmueble, incrementando el drea
construida y en consecuencia el valor del
terreno; propiciando una mayor
rentabilidad, atendiendo a la
normatividad, provisibn de servicios e
infraestructura en un entorno sustentable.

En un gran numero de ciudades
existen ejemplos exitosos de
reconversion urbana entre ellos,
destacamos el caso del Lago Spandau
ubicado alnorte de la ciudad de Berlin.

Al inicio del siglo XX, esa zona se
caracterizd por un importante desarrollo
industrial con empresas como Siemens,
Esso, Shell, etc. Hacia la década de los
80 dichas empresas se habian
reubicado abandonando la zona,
propiciando la regeneracidén vy
reutilizacion de esos predios.

' Fuente: CIDOC.



La reconversién inicié con el
saneamiento del lago vy la recuperacion
de sus riveras transformdndolas en zonas
de esparcimiento, recreacidén vy
vivienda; algunos terrenos tuvieron que
ser sometfidos a un proceso de
saneamiento para eliminar las capas
contaminantes que habian dejado las
industrias.

La compania alemana
Wasserstadt GmbH, especializada en
proyectos urbanos de transformacion,
organizé un taller con arquitectos
infernacionales e inversionistas para
hacer propuestas de vivienda y usos
mixtos del que se obfuvieron nuevos
esquemas de desarrollo para Berlin.

En una superficie de 206
hectdreas de terreno firme y 100
hectdreas de agua, Wasserstadt GmbH
planed construir 9,300 viviendas, de las
cuales para 2005 se habian terminado
3,600; se destinaron 700 viviendas a
personas de la tercera edad. Se
integraron 730,600 m? de dreas
destinadas a servicios y comercios,
cuatro kinder, una escuela primaria, un
centro de reuniéon para jévenes y cuatro
kilbmetros de paseo peatonal en la
rivera dellago.

El desarrollo se dividid en ftres
barrios con caracteristicas especificas. El
barrio Havelspitze, el de mayor
densidad, cuenta con bloques de
edificios de cinco a siete niveles donde
en los primeros cuafro anos se
construyeron 1,194 viviendas. En el barrio
Pulvermunhle se ubica el parque Krienicke
resulfado de un concurso de diseno de
paisaje que gand el despacho de
Hdafner /Jiménez arquitectos.

En el barrio de Schultheiss, se
construyeron 790 casas y 214 hogares
para personas de la tercera edad; en lo
que fue una fdbrica de cerveza, se
desarrolld la zona de servicios con
centros de salud, restaurantes,
comercios, hotelesy guarderias.

Estos barrios son dreas donde la
gente puede viviry frabajar, enlas que el
tfamano de los departamentosresponde
a las necesidades de los residentes; hay
opciones para solteros, madres solteras,
estudiantes, personas que trabajan en su
propia casa, auto-empleados y familias
numerosas. Con estas premisas,
Wasserstadt GmbH invité a ocho
despachos de arquitectos para
desarrollar las tipologias de las viviendas.
El resultado fue Berlin Terrace con casas
de tres a cinco niveles, de cuatro a siete
metros de ancho y de 120 a 250 m?
construidos y un pequeno jardin, con
vistas aBerliny allago Spandau.

Berlin se ha situado como una de
las mejores ciudades de Europa en el
desarrollo de programas urbanos,
nuevas tipologias de vivienda,
comunicaciones y rescate de zonas
industrialesintraurbanas.

Conclusiones

La renovacién urbana continla
evolucionando a medida que se
examinan casos de éxito y fracaso,
probando nuevos modelos de desarrollo
y reconstruccién. En ciudades como
Zurich, Rio de Janeiro, entre otras, se han
implementado procesos de
reconversion optimizando el entorno vy
los ecosistemas naturales, reactivando
la economia local al mejorar la cohesion
barrial y la salud y como resultado
incrementan su capacidad de
adaptarse al cambiante mundo en que
vivimos.

En fodas las ciudades o en la
mayoria existen dreas donde es factible
implementar este fipo de proyectos.

La ciudades de México,
Monterrey, Guadalajara, Tijuana,
Toluca, entre otras, cuentan con
NUMErosos vacios urbanos que poseen
las caracteristicas de ubicacion y
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conectividad apropiadas para
desarrollar proyectos de regeneracion.
Es conveniente evaluar las
oportunidades reales de desarrollo para
propiciar el aprovechamiento de las
dreas intraurbanas desocupadas de la
ciudad y potenciar la calidad de vida
de miles de habitantes.

3.2 Programa de rehabilitacion de
barrios: mis vecinos - mi
comunidad

Algunos de los problemas que se
presentan en determinados conjuntos
habitacionales con viviendas
financiadas por el INFONAVIT (Instituto)
son el deterioro fisico, abandono de
viviendas y conductas sociales que
hacen evidente el debilitamiento de la
cohesidén social. Entre las posibles causas
destacan la falta de planeacion y de
normatividad para la construccion de
entornos urbanos arficulados,
competitivos y sostenibles y la falta de
instrumentos que faciliten la integracion
y participacién comunitaria. Si bien es
cierto que la mayoria de las causas son
ajenas a quienes habitan en los
conjuntos habitacionales, se considera
de vital importancia que para que sean
atendidos, se propicie la intervencion
conjunta y organizada de vecinos que
estimule la infegracion social y
contribuya a generar una interrelacion
conlas autoridades y desarrolladores. En
el ano 2012 Sociedad Hipotecaria
Federal realizé la encuesta sobre
conflictos vecinales que evidencia la
falta de participacion comunitaria al
interior de los conjuntos’.

Es por ello que el INFONAVIT
contfinua fomentando la integraciéon
social y la generacién de acciones
organizadas. En este sentido, el proyecto
“Mis Vecinos y Mi Comunidad”
(Rehabilitacién de Barrios) iniciado en
2011, propicia el acercamiento entre los
vecinos para que se conozcan y juntos
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puedan identificar sus necesidades, las
posibles alternativas de solucidon y
realicen las acciones necesarias para
incidir de manera indirecta en la
conservacion del valor patrimonial de
las viviendas que son la garantia
hipotecaria del INFONAVIT, asi como
mejorar la calidad de vida de quienes
habitan en dichas viviendas.

Las intervenciones realizadas se
enfocan en dos vertientes:

+ Intervencién de tipo social: Se
desarrolla el senfido de comunidad
para generar elementos
conceptuales que permita a los
habitantes identificar sus
necesidades y problemas, asi como
estimular la realizacién de acciones
para resolverlas por si mismos. Esta
labor se lleva a cabo a través de un
Promotor Vecinal Certificado que
contribuye a generar condiciones
para la participacion activa de la
comunidad.

+ Intervencién de tipo fisica: A través de
talleres participativos con los vecinos
y un Arquitecto de barrio, se define el
tipo de mejora de los espacios
pUblicos y dreas comunes d
rehabilitar. Para llevar a cabo los
proyectos fisicos y mejorar el entorno
de la comunidad, se impulsa la
construccién de alianzas con
instituciones pUblicas y privadas para
obtenerrecursos econdmicos.

Resultados

Desde su inicio y hasta el 2013 se han
intfervenido 128 conjuntos
habitacionales.

? Véase El Estado Actual de la Vivienda 2012 y para solicitar la
base de datos contactar a la Direccion de Estudios Econémicos
de la Vivienda, SHF.



Cuadro 23. Conjuntos habitacionales intervenidos

Ano No. de Conjuntos intervenidos
2011 32
2012 64
2013 32

Fuente: INFONAVIT.

En la intervencion social, la labor
del promotor vecinal es importante y
necesaria, para que las personas de la
comunidad se involucren en el
Programa y asimilen los beneficios de ser
una comunidad organizada:

« |dentificacién colectiva de
problemas.

« Interrelacién vecinal.

« Desarrollo de capacidades y
autoestima de lacomunidad.

« Convivencia.
« Incremento dela cohesidénsocial.

« Conciencia de la necesidad de
normas de convivencia.

« Participacidén en trabajos
comunitarios.

« Apropiacién del conocimiento.
« Revalorizacion del patrimonio.

« Enforno favorable para el desarrollo
de trdmites de los trabajadores.

« Incremento del valor patrimonial.

Durante el proceso, en ejercicios
anteriores se realizaron las siguientes
actividades:

Cuadro 24. Acciones y actividades 2011 - 2013
Acciones 2011 | 2012 | 2013 | Totales
Talleres participativos 287 241 173 701
Comisiones de frabajo 84| 237 208 529
Planes de trabajo 32 64 | 208 304
Organizaciones vecinales 32 64 32 128
Fuente: INFONAVIT.

— Obirasfisicasrealizadas

Las obras fisicas se realizaron de acuerdo
con los requerimientos de las
comunidades a través de un disefo
participativo con la colaboracion de
Arquitectos de barrio.

Grdfica 48. Obras fisicas realizadas

B Parques, juegos infantiles, dreas
verdes

M Vialidades, andadores, luminarias,
banquetas

W Canchas y dreas deportivas

B Centros comunitarios, aulas,
bliblioteca, foro

Fuente: INFONAVIT.

Los recursos para estas obras y el
desarrollo de las acciones sociales se
obtuvieron del INFONAVIT y de diversos
organismos como SEDESOL, Municipios,
desarrolladores, Fundacién Hogares,
despachos de cobranza, entre otros.

Las obras correspondientes al
2013, se encuentran en ejecucion vy la
misma comunidad generd en algunos
conjuntos acciones de gestion que
impactaron su entorno fisico, por
ejemplo: colocacién de juegos
infantiles, reparacién de luminarias,
mejoramiento de las dreas verdes,
reparacién de banqguetas vy
guarniciones, colocacion de bancas,
entre otras.

En el periodo de 2011 a 2013, el
proyecto ha beneficiado a mds de 280
mil personas que habitan las 69,523
viviendas participantes. A partir de
mayo de 2014 se inicia nuevamente la
intervencion social en 32 conjuntos
habitacionales, uno por cada entidad
federativa, buscando de manera
especial, generar una sinergia con los
MunNicipios.

Se empieza con la intervencion

social y dependiendo del diagndstico
comunitario, se deferminard si es
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Cuadro 25. Inversion total de proyectos

Ano Costo total de las obras Aportacién INFONAVIT Aportacién otras Instituciones
2011 $ 57.573,249.00 $9,133,952.57 $ 48,439,296.43
2012 $ 64,935,004.42 $12,243,561.00 $ 52,691,443.42
2013* $ 57,500,000.00 $ 57,500,000.00 $1,980,000.00
Totales $ 122,508,253.42 $21,377,513.57 $101,130,739.85

* Las obras estdn en proceso de ejecucion
Fuente: INFONAVIT.

necesaria una intervencion fisica que
requiera un recurso externo o puede ser
atendido porlos mismos habitantes.

En este caso, el apoyo del
Promotor Vecinal Certificado asignado
en cada conjunto habitacional tiene la
finalidad de:

« Capacitary asesorar ala comunidad
entemasde desarrollo comunitario.

+ Fomentarla organizacion vecinal.

« Generaracciones autogestivas enlas
comunidades para atender sus
necesidadesy cuidar su patrimonio.

« Fomentar el mantenimiento vy
mejoramiento de la vivienda y su
entorno.

«  Cumplir con el compromiso social del
Instituto.

« Conservar la garantia hipotecaria y
generar permanencia de los
habitantes.

Conello los beneficios esperados
son:

« Fortalecimiento de la cohesién social,
desarrollar el senftido de arraigo y
pertenencia de las comunidades con
su entorno.

e« Creacién de comunidades
autosuficientes y participativas para
que ellos mismos identifiquen vy
afiendan sus necesidades.
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« Recuperacién de valores universales
enlascomunidades.

«  Generar interés en los vecinos por el
cuidado de su vivienday delentorno.

« Mejoramiento del entorno fisico a
través de la accidnsocial.

e Acercar a la comunidad con
instituciones publicas y privadas para
generar alianzas y llevar soluciones a
las necesidades comunitarias.

Esta intervencién social tendrd
una duracién de 8 meses, abarcando
aproximadamente 15,000 viviendas vy
beneficiando alrededor de 60,000
habitantes.

Es importante mencionar que el
recurso asignado por el Instituto para las
obras fisicas del 2013 son recursos del
Programa Recompensa Comunitaria y
Recuperacion del Entorno, el cual tiene
la finalidad de premiar a las
organizaciones vecinales de los
conjuntos habitacionales del Programa
de Rehabilitacién de Barrios que se
encuentran al corriente, lo cual
beneficia a que la cartera se mantenga
sana y ademds se promueve la
organizacién vecinal, para que la
garantia hipotecaria conserve o
incremente su valor al paso deltiempo.



3.3 El sector Asegurador ante la
vulnerabilidad de desastres en
México

México es uno de los paises con mayor
exposicion a catdstrofes naturales
debido a dos factores: la tendencia de
la poblacién y empresas para
establecerse en zonas de riesgo. Se
estima que sélo 33 % de la vivienda que
se construye es regulada, mientras que
67 % se hace de manera iregular’ y en
muchos casos en zonas de riesgo como
barrancas, laderasy a orillas de rios.

El segundo factor es la posicidon
geogrdfica del pais, alrededor de 70 %
de la poblacién mexicana,
aproximadamente 79 millones de
habitantes, se encuentran expuestos,
pues estdn asentados en zonas de riesgo
yasea hidrometeoroldgico o terrestre.

De acuerdo adatos del FONDEN,
en México, cada ano se registran 90
temblores de mds de 4.0 grados en la
escala de Richter debido a su ubicacion
alolargo “del cinturon de fuego” donde
ocurre el 80 % de la actividad sismica
mundial. Casi la totalidad del territorio
mexicano estd altamente expuesto a
riesgo sismico, en el caso de la Ciudad
de México se encuentra asentada en el
eje volcdnico donde se ubican nueve
volcanes activos.

En cuanto a desastres de orden
hidrometeoroldgico, el 60 % del territorio
y mds de la cuarta parte de su poblacion
estd expuesta a este tipo de fendbmenos,
se estima que entre 2013y 2018 ocurrirdn
de cuatro asiete huracanes categoria 5;
porlo que 14 millones de personas estdn
sujetas a un alto riesgo por huracanes,
353 municipios a inundaciones, 12 % de
los 250,000 kildbmetros de carreteras
pavimentadas a nivel nacional estdn
ubicadas en zonas de peligro Alto y Muy
alto®.

Sin embargo, Unicamente el
4.8 % del parque total de viviendas,
estdn aseguradas.

A nivel infernacional en el
sistema de seguros, México se encuentra
enellugar 60 a pesar de estar clasificado
como uno de los 30 paises en el mundo
mds expuestos a desastres naturales.

La baja incursion del sector
asegurador en el pais es un indicativo
que se debe plantear a las instituciones
de vivienda, a las aseguradoras y a la
sociedad a fin de promover la provision
financiera ante este tipo de eventos.

El alto nivel de vulnerabilidad de
nuestro territorio ante fendmenos
naturales requiere un mercado de
seguros con alta penetracién y bajos
costos con el propdsito de minimizar los
efectos de estos fendbmenos en el
desarrolloyla estabilidad del pais.

La Asociacion Mexicana de
Instituciones de Seguros (AMIS), planteo
poner a la venta un micro seguro de
danos catastréoficos dirigido a la
poblacidén de escasos recursos, para la
cual se hizo la propuesta a la SHCP para
que este producto cuente con algun
subsidio para su adquisicién®, ya que
optimiza la utilizacion de recursos del
FONDEN al dar un apoyo para la prima
de un micro seguro en lugar de distribuir
recursos cuando se presenta un
desastre.

El sector asegurador en este 2014
inicié trabajos con las autoridades para
que los estados adquieran a seguros de
danos que les permitan acceder a
recursos del FONDEN.

En el 2013, las companias de
seguros pagaron alrededor de 18,000
millones de pesos tan sélo por los

® SEDATU, Secretario Jorge Carlos Ramirez Marin.

* Atlas de Riesgo y Vulnerabilidad - Centro Mario Molina.

° Actualmente, los seguros de dafios para vivienda ya
cuentan con un subsidio para el riesgo por terremoto.
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siniestros causados por los huracanes
Ingrid y Manuel, en tanto que se estima
que los danos entre bienes aseguradosy
los que no lo estaban superaron los
75,000 millones de pesos.

La participacién del sector
asegurador ayuda a mitigar los efectos
de una catdstrofe natural sobre la
economia, al facilitar laredistribucion de
los costos, apoyar y agilizar la
reconstruccién a través de las
indemnizaciones, y es importante
destacar que una adecuada cobertura
de reaseguro en el mercado
internacional puede dliviar la situacion
econdmica nacional.

Medidas del Gobierno Federal para la
prevencion de desastres.

Con respecto a la respuesta del
Gobierno Federal para lograr un
ordenamiento territorial que permita
que México sea un pais mds seguro, la
SEDATU actualmente trabaja con
Proteccién Civil de la Secretaria de
Gobernacién para contar con
informacidén que permita evitar
asentamientos en zonas irregulares y
priorizar lugares apropiados para
asentamientos humanos.

Derivado de la necesidad de
conocer la ubicacién de las reservas
territoriales prospectadas para el
desarrollo de Vivienda, el ano pasado se
puso en marcha el RENARET (Registro
Nacional de Reservas Territoriales), el
cual convoca a los desarrolladores de
vivienda a registrar las zonas en las que
desean construir; este frabajo es
realizado por el RUV quien ha creado la
“Base de Datos Nacional de Reserva
Territorial”, en la que se incorporard la
informacién georeferenciada de la
reserva ferritorial de los desarrolladores
de vivienda. Esta base de datos
permitird al Gobierno analizar la
pertinencia de nuevos perimetros para
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el crecimiento urbano a fin de que sean
acordes a las nuevas politicas de
vivienda.

Un equipo interinstitucional
evaluard el inventario de reserva
territorial existente para replantear el
contorno U3 establecido porla CONAVI,
sin embargo, la presente administracion
planea mantener los criterios de los
contfornos urbanos ya definidos.

Proteccién Civil a nivel nacional
trabajard de la mano con SEDATU para
lograr un ordenamiento territorial que le
permita a México ser un pais seguro. Las
reglas en materia de proteccion civil son
dictadas por la Coordinacion Nacional
de protecciéon Civil de la SEGOB, por lo
que SEDATU se ajusta a ellas y a la
informacion que esta proporciona.

No obstante, un instrumento
necesario para mifigar los efectos de los
desastres naturales es una estrategia que
propicia el acceso a seguros confra
desastres para la poblacién mds vulnerable
de nuestro pais, incrementando esta
cobertura para vivienda.

3.4 Reconstruccion de viviendas en
zonas de riesgo: Caso Guerrero,
La Pintada

La comunidad “La Pintfada” se
encuentra ubicada a 175 km del puerto
de Acapulco, Guerrero. Cuenta con
una poblacién de 628 habitantes cuya
principal actividad productiva es el
café.

El 16 de septiembre de 2013, la
comunidad sufrié el desastre mds
grande en su historia al quedar
sepultada la mitad de su territorio (92
hectdreas), bajo mds de 200 mil
toneladas de tierra debido al
desgajamiento de un cerro, provocado
por el huracdn Ingrid vy la tormenta
fropical Manuel.



SEDATU v FONHAPO
encabezaron los trabajos de
reconstruccién. El tfitular de la SEDATU,
Jorge Carlos Ramirez Marin, ordend la
realizaciéon de estudios geoldgicos,
geofisicos y geotécnicos con el apoyo
de expertos de la UNAM, a fin de
determinar zonas seguras de
reconstruccion.

Durante la reconstruccion se instald
un albergue temporal con 15 dormitorios
familiares y 100 camas individuales, un
comedor para 150 personas vy talleres de
autoempleo y capacitacién en
carpinteria, costura, panaderia, tortilleria y
cultura de belleza, con el objetivo de
ayudar en la reactivaciéon econdmica de
la comunidad.

FONHAPO tuvo a su cargo
gestiones con la comunidad, participd
en el proyecto de reubicacién llevando
acabolaconstruccion de 187 viviendas,
invirtiendo 46 millones 750 mil pesos de
recursos federales para los subsidios de
dichas viviendas, que beneficiardn a 700
habitantes de la localidad; e instald un
drea de juegos para los ninos a fin de
ayudarlos de manera positiva a
sobrellevar dicho desastre. La
intervencion oportuna de FONHAPO fue
el detonador para que oftros sectores,
tanto puUblicos como privados
participaran enlareconstruccion.

El Gobierno del estado, la
Comision de Infraestructura Carretera y
Aeroportuaria del Estado de Guerrero, la
secretaria de salud y la Secretaria de
Educacion; se sumaron a las acciones
para llevar a cabo trabajos de
prevencion sanitaria, reanudacion de
clases, rehabilitaciéon de la red de agua
enfubaday el retiro de escombros de la
carretera Atoyac - La Pintada.

El 26 de mayo, el Presidente
Enrique Pena Nieto hizo entrega de las
viviendas y los avances en la
reconstruccién de “La Nueva Pintada”
que sonlos siguientes:

« Enfregade 135 viviendas de unoy dos
niveles, de 80 m?2, de dos y fres
recdmaras, bano completo y todos
los servicios.

+ Remodelacion de viviendas (En dreas
donde no existeriesgo, se mejorarony
repararon viviendas que sufrieron
danos).

+ Reparacion de fachadas.
+ Canchade futbolrdpido.

« Areapara cultivar vegetaciéon parala
reforestacion de dreas criticas.

- Areatechadadejuegosinfantiles.

+ Talleres de autoempleo: panaderia,
carpinteria, cultura de belleza,
tortilleria, corte, confeccién y una
estéticacomo parte de los talleres.

« Dos antenas receptoras de Internet
(Instaladas en la comisaria municipal
y enelalbergue).

« Estacidn meteoroldgica (Mide la
precipitacién pluvial y la monitorea
para prevenir contingencias).

- Centro escolar (Donado por
Fundacién Bancomer).

- lIglesia y vialidades (Incluye el
malecdn lateral al rio, avance de los
frabajos 20 %).

« Proteccion del drea de derrumbe.

Gracias a los esfuerzos en
conjunto de los actores publicos vy
privados que intervinieron de manera
oportuna en la reconstruccién, el
panorama de “La Nueva Pintada” es
otfro; actualmente contindan los trabajos
de ingenieria, mantenimiento vy
reforestacion para que la comunidad
recobre su actividad regular e incluso
fenga un mejor panorama a futuro
(imagen 14, pp. 159).
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3.5

De
co

Acciones de atencién a los
afectados de Ingrid y Manvuel,
septiembre 2013 en los Estados
de Guerreroy Sinaloa.

sde que se dieron a conocer las
ntingencias en los distintos Estados de

la Republica en septiembre de 2013, el
INFONAVIT implementd una serie de
medidas emergentes para aftender las

ne

cesidades inmediatas de los

afectados, como:

La Subdireccién General de
Sustentabilidad y Técnica solicité alas
Delegaciones Regionales de los
Estados afectados, un reporte sobre
el estatus de los desarrollos con
créditos INFONAVIT, resultando
Guerrero y Sinaloa los estados con
mayor afectacion.

Para proceder con la atencion de las
zonas afectadas, se trabajé en
conjunto con las autoridades
competentes a nivel federal, estatal y
municipal.

Se atendi® de manera inmediata la
situacion, a través de visitas de
campo a las zonas afectadas, se
instalaron moédulos de atencidon y se
organizaron brigadas INFONAVIT que
llevaron a cabo campanas de
limpieza, contacto conla poblacidony
levantamientos de las viviendas
afectadas por el par ajustador -
verificador.

Se enviaron notas informativas sobre
la situacion y los avances en la
atencién a los diversos actores
involucrados.

Asimismo, dentro del Instituto, se

llevaron a cabo acciones estratégicas y
programas especiales en favor de los
afectados, tales como:
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Integraciéon del programa de
rehabilitacién de viviendas en
combinacidén con el seguro de danos
para la reconstruccion de viviendas
en las zonas afectadas: Hacia
diciembre de 2013 se habian
atendido 1,514 viviendas afectadas
en Acapulco, Guerrero y 1,203 en
Culiacdn, Sinaloa. En total 2,717
viviendas atendidas.

Elaboracién de un protocolo de
atencidn para conjuntos
habitacionales del INFONAVIT
afectados por inundaciones, como
consecuencia de ciclones,
huracanes o precipitaciones
pluviales excesivas.

Se realizé un convenio para que las
personas con créditos vencidos
realizaran una aportacién de 100
pesos para tener acceso al seguro de
danos.

Se implementd una prérroga especial
para el pago de los créditos vigentes
de hasta é meses.

Se invitd a las constructoras que
partficipan en el programa de
rehabilitacién que se emplearan a las
personas que viven enlaslocalidades
para asistir en los trabajos de obra
paraimpulsar alempleolocal.

Se suspendid la originacién de
créditos en las zonas en donde no se
garantice la seguridad del
derechohabiente.

Para los Estados de la Republica que
tuvieron menor afectacion se atendio
con el procedimiento normal de
entrega de seguro por DAP a los
beneficiarios con créditos vigentes.

El INFONAVIT firmd un convenio

con la CONAVI y SHF para el programa
de rehabilitacién de viviendas para



beneficio de los “no acreditados” en las
zonas afectadas en Acapulco Guerrero,
que se puso en marcha a principios del
2014,

3.6 Normas 26, 30 y 31 del Distrito
Federal, México

Una de las estrategias que el Gobierno
del Distrito Federal ha implementado
para atender el crecimiento urbano de
nuestra ciudad y el incremento
significativo de la demanda de vivienda,
infraestructura, equipamiento y servicios
se derivadelanorma 26 (NOG 26).

La NOG 26 debe lograr un mejor
aprovechamiento del suelo en términos
que permitan potenciar uno de los
recursos mds valiosos que tiene esta
ciudad, ya que el suelo vy la vivienda son
los articuladores de todas las
actividades y el principal espacio de
integracién social.

Debe permitir mayores
densidades y el mejor aprovechamiento
del potencial constructivo en la
ejecucién de vivienda en una optima
relacion con el entorno urbano, en
términos de conectividad, ahorro de
agua y energia; fomentar la
construccion de dmbitos con una mayor
diversidad de usos y por ende
posibilidades de convivenciasocial.

Para el logro de estos objetivos y
permitir mayores densidades en ciertas
dreas que cuentan con factibilidad de
agua potable, asi como mayores
posibilidades de servicios, se
determinaron tres zonificaciones
directas para tres territorios, el primero
de estos, contenido por el Circuito
Interior con una zonificacion H5/20; el
segundo contenido entre el Circuito
Interior y el Anillo Periférico, con una
zonificacién H6/20; y el tercero, ubicado
entre el Anillo Periférico hasta los limites
del Distrito Federal y el suelo de

conservaciéon del mismo, con una
zonificacién de H4/20.

Bajo este esquema, se
autorizaron proyectos de vivienda que
permitieron incrementar los niveles de
construccion, se promovid una nueva
modalidad de insercién de vivienda en
su enforno como un primer paso a la
sustentabilidad urbana aumentando la
disponibilidad de drea libre y espacios
comunes en los proyectos de vivienda,
ademds, se diversificaron los usos del
suelo para con ello mejorar y aumentar
la accesibilidad alos servicios y propiciar
laintegracion urbana.

No obstante, algunos
desarrolladores de vivienda buscaron
edificar un mayor nimero de viviendasy
aumentar los niveles de sus
edificaciones, sin ofrecer losinmuebles a
precios de vivienda popular, motivo por
el cualla norma fuvo que ser suspendida
el 19 de agosto de 2013 para ser
modificada o sustituida porlas normas 30
y 31 elaboradas por la SEDUVI en
conjunto con la Cdmara Nacional de la
Industria de Desarrollo y Promocién de la
Vivienda e investigadores de la UAM,
estas normas ya han sido presentadas y
deberdn ser aprobadas porla Asamblea
Legislativa del Distrito Federal.

Las normas 30 y 31 establecen los
lineamientos para construir viviendas de
interés social y de fipo medio en 673
colonias de la ciudad de México. La
propuesta es establecer la definicidon de la
construccion de vivienda en zonas donde
haya 4 elementos bdsicos: transporte
pUblico estructurado, equipamiento
escolar, instalaciones médicas vy
suficiencia de agua potable y drenagje.

La medida se aplicard en los
programas parciales de Centro
Alameda, Centro Histérico, La Merced,
San Simdén Ticomdn, la zona patrimonial
de Tacubayay el conformado por Santa
Maria Insurgentes - Santa Maria La Rivera
y Atlampa.
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Para ello se seguirdn los planes y ejes de
accién que el jefe de Gobierno marcd
en la promulgacion de la Norma 26, y las
constructoras pagardn un impuesto que
se destinard al fomento de la vivienda
deinteréssocial.

Conclusiones®

La promulgacién de la norma 26, y las
iniciativas de las normas 30 y 31 son un
indicativo de que existe disposicion e
interés de las autoridades para renovar
la ciudad y estimular la produccion de
vivienda en busca de mayor calidad de
vida, generar oportunidades para fodos
los sectores de la poblacién vy
competitividad econémica.

3.7 Ciudades Compactas, Edificios
Flexibles y el nuevo reto de la
vivienda.

Desde sus inicios hasta la actualidad, la
poblacién mundial ha crecido
constantemente, sin embargo, no fue
sino hasta la Revolucion Industrial que el
crecimiento de la poblacidén urbana
reflejé un incremento acelerado. Ya en
ese momento la poblacién mundial
rondabalos 1,000 millones de habitantes
y hacia 1930 se duplicé la cantidad de
personas que habitaban este planeta;
no obstante, el porcentaje de poblacién
rural aun era dominante. Para 1950, el
29 % de la poblacion mundial era
urbana, en 1965 pasd a ser casi del 40 %;
el 50 % en 1990 y se espera que hacia el
2030 sea del 60%, contando con
aproximadamente 8,200 millones de
habitantes’. En México, hoy en dia, el
80 % de la poblaciéon vive en los
diferentes centros urbanos, pese a que
estos desplazamientos humanos,
debido a multiples factores, han
derivado en un alto porcentaje de
personas viviendo en asentamientos
iregulares.
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Es evidente que el crecimiento
de las ciudades estd vinculado al
aumento numérico y porcentual de la
poblacién que en ellas habita, y a la
prioridad de satisfacer su necesidad de
vivienda, siendo esta Ultima la mds
representativa de todas las estructuras
que la conforman; sin embargo, esta
relacién no es directamente
proporcional; en México, desde 1980 y
hasta el 2010, la mayoria de las ciudades
han dedicado su energia a engullir
territorio provocando que las manchas
urbanas crezcan, en promedio casi 10
veces, mientras que la poblacién sélo se
ha duplicado®. Este esquema de
crecimiento responde, en su mayoria, a
la proliferacién de desarrollos
habitacionales en la periferia que
repiten un Unico prototipo de vivienda
bajo unmodelo de “ciudad dispersa”.

Estd claro que definir una
vivienda tipo, o un prototipo de viviendaq,
ayuda a resolver parcialmente
problemas inmediatos para reducir el
rezago habitacional, pero también
promueve problemas urbanos de ofra
indole: un prototipo de vivienda siempre
es genérico y su relacién con el espacio
publico, si existe, siempre serd la misma
sinimportar en dénde se encuentre ésta.
Con el deseo de llegar a la optimizacion
mdxima de recursos financieros y
materiales, uno de los caminos
empleados ha sido el de la
simplificacién, llegando al uso
indiscriminado y repetitivo de plantas
arquitecténicas’ que se extienden por el
territorio, faltos de creatividad,
identidad vy sin responder a situaciones
climdticas particulares. El resultado es
una ciudad excluyente, fragmentada,
carente de diversidad, no sustentable en
el tiempo y que provoca gastos

‘ El 1° de septiembre de 2014 la Cédmara de Diputados dio por
suspendida las Normas 30 y 31 hasta que exista consenso para
ser aprobadas.

’ Datos del Banco Mundial.
http://www.bancomundial.org/temas/cities/datos.htm

®SEDESOL. (2012) “La expansiéon de las ciudades 1980-2010".
México D.F.

? Alvarifio Guzmdan, Miguel. (1988). “Vivienda y Ciudad. Teoria de
una propuesta”. Lima, Perd.



injustificables por parte de las
autoridades municipales para la
dotacién de infraestructura, servicios y
equipamiento; por parte de los
habitantes, genera un gasto en
transporte publico que, eventualmente,
propicia en el abandono de las
viviendas en la periferia para buscar
otras opciones, no siempre de mejores
condiciones espaciales, pero si de mejor
ubicacion.

Se cree errébneamente que las
soluciones habitacionales fienen que
venir de proyectos ex novo y se ha
dejado de lado una gran oportunidad
qgue el mismo crecimiento de la ciudad,
industrial o no, ha dejado: los
almacenes, los grandes talleres, los viejos
puertos, las antiguas estaciones de tren,
etcétera. Estas grandes estructuras,
ahora al interior de las ciudades, que
fueron dejados a su suerte fras el
abandono de sus actividades,
proporcionan una solucién viable al
problema del crecimiento de las
manchas urbanas, del rezago
habitacional, de la falta de tierra
infraurbana y de la materializacién de
nuevos esquemas de vivienda. Existen
ejemplos en varias ciudades, pero en
esta ocasion se abordardn dos casos de
éxito en donde la voluntad politica, la
participacién civdadana, el
crecimiento urbano planificado vy la
existencia de estas mega estructuras
han dado como resultado proyectos
que incentivan la reactivacion de zonas
urbanas olvidadas.

Gasémetros de Viena, Austria'

La ciudad de Viena, en Austria, es una
de las ciudades mds antiguas del
continente Europeo, desde sus primeros
asentamientos celtas en el ano 500 a.n.e
hasta la bulliciosa ciudad que hoy en dia
se conoce, nunca ha dejado de crecer.
Como parte de su crecimiento, de los
cambios tecnoldgicosy de la necesidad

de abastecer de energia ala ciudad, en
1896 fueron construidos 4 tanques de
gas de 60 metros de didmetro por 70
metros de altura, convirtiéndose en ese
momento en la fdbrica de gas mds
grande de toda Europa.

En un principio, fuera de la
mancha urbana, esta fabrica operd
durante casi 100 anos como fuente
primaria de energia para la ciudad
hasta que en 1986, debido a
regulaciones medio ambientales y a
nuevos esquemas para la obtencidon de
energia, sus actividades tuvieron que ser
suspendidas y la fdbrica fue
desmantelada, pero los cuatro tanques,
gracias a que fueron declarados
patrimonio de la ciudad, fueron
conservados.

Durante una décadalos tanques
de gas permanecieron inactivos, hasta
que en 1995, gracias a la iniciativa del
Arquitecto Manfred Wehdorn y de la
voluntad de las autoridades locales, se
llevd a cabo un plan de renovacién de
las cuafro mega esfructuras que
esperaban pacientemente a ser
reutilizadas. Después de 3 anos de
trabajo en el proceso de rehabilitacion,
cuatro diferentes oficinas de desarrollo
urbano/arquitecténico y una inversion
de 175 millones de euros, en el 2001 fue
inaugurado el proyecto con un
programa de usos multiples y 691
unidades de vivienda.

Resulta importante mencionar
que el éxito de este proyecto radica en
la suma de diferentes factores como la
multiplicidad de usos, su ubicacion
dentro de |la mancha urbana
consolidada, el aprovechamiento de
antiguas estructuras con un nuevo uso,
la dotacidn de vivienda para una
ciudad creciente y la conexién directa a
un sistema de transporte colectivo
eficiente.

' http://www.gasometer.at
http:// www.wiener-gasometer.at
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Como parte del proyecto de
renovacién y como compromiso del
ayuntamiento, se construyd una
estacion de metro que, por un lado es
viable gracias a la densidad y al flujo de
personas que ahi habitan, trabajan y
consumen y por ofro lado ofrece un
medio de fransporte seguro, eficiente y
sustentable que los mantiene
comunicados con elresto de la ciudad.

Actualmente el complejo
alberga cines, galerias de arte, un
auditorio y fiendas en la planta baja,
oficinas en las plantas intermedias,
departamentos y viviendas para
estudiantes en las plantas altas,
erigiéndose como un ejemplo en donde
las estructuras de tiempos pasados
cobran vida, se renuevan y resuelven
problemdticas actuales.

Puerto Madero. Buenos Aires, Argentina'

A finales del siglo XIX en Buenos Aires, se
hizo evidente la necesidad de dotar ala
ciudad de la infraestructura adecuada.
Esto derivd en 1897, en la inauguracion
de las instalaciones portuarias
promovidas por el comerciante Eduardo
Madero. Dichas instalaciones operaron
durante un corto periodo de 33 anos, ya
que para 1930 toda actividad portuaria
se habia trasladado hacia el Puerto
Nuevo.

Durante poco mds de 50 anos,
los edificios emblemdaticos de ladrillo
permanecieron abandonados hasta
que en 1989, cuando la ciudad habia
crecido lo suficiente y se requeria liberar
el frente maritimo, se presentd un
programa de recuperacién de la vieja
zona portuaria; los esfuerzos conjuntos,
gue integraban inversién privada vy
voluntad de las autoridades locales, han
renovado y dado vida a los antiguos
galpones industriales en un proyecto de
170 hectdreas en donde convergen
viviendas, comercios, hoteles,

@ Estado Actual de la Vivienda en México 2014

restaurantes y oficinas dentro de un
espacio publico de calidad que sirve
como vinculo con elresto de la ciudad.

Es a través de iniciativas como
esta, que la ciudad de Buenos Aires ha
incorporado un nuevo barrio que antes
era un vacio urbano -industrial y que hoy
en dia alberga casi 10,000 personas,
aproximadamente 2,600 familias.

Conclusiones

México, aligual que Austria y Argenting,
en mayor o menor escala, se ha visto
inmerso en un proceso de crecimiento
urbano y demogrdfico que demanda
soluciones inmediatas, meditadas y
planificadas. Por un lado existe la
posibilidad de aprovechar antiguas
estructuras con o sin valor patrimonial,
que han quedado al interior de las
manchas urbanas, con proyectos
incluyentes y multidisciplinarios que
funjan como detonadores para la
reactivaciéon de la urbe y la restauracion
del tejido social; por el otro y md&s
importante aun, se presenta la gran
oportunidad de establecer nuevos
esquemas de vivienda.

Si hoy en dia se estd buscando
recuperar espacio para vivienda en
donde antes existia un taller, una
fébrica, un frontén, sno podria pensarse
hoy en proyectar edificaciones que
sean adaptables a diferentes usos para
manana¢ 3Se puede pensar en construir
estructuras que satisfagan la necesidad
de vivienda sin que eso signifique seguir
expandiendo la mancha urbana? No
hay edificacién mds sustentable que la
que no tiene que destruirse para ser
erigida ofravez.

" http:// www.puertomadero.com
http://www.corporacionpuertomadero.com
http://www.turismo.buenosaires.gob.ar/es/autoguiado/puerto-madero



Resulta imperativo promover un
modelo de ciudad compacta en donde
todoslos habitantes fengan acceso alos
servicios urbanos, a sistemas de
fransporte colectivo, cerca de fuentes
de trabajo y centros educativos en
donde se pueda aspirar a una mejor
calidad de vida sin importar el nivel
socioecondémico. Ademds se debe
promover un modelo de ciudad
policentrica conexa, con multiplicidad
de usos, salubre, adaptable y flexible en
donde la participacién de las
autoridades locales, la ciudadania vy la
inversién privada se alien en un frente
comun: tener un lugar digno en donde
vivir.

Un gran reto en materia urbana es
contar con una politica de suelo,
que estimule la constitucion de reservas
territoriales, reduzca la especulacion
y permita la consolidacion de la

ciudad en sus vacios urbanos.
Existe una gran oportunidad de crecer
al interior del territorio urbanizado,
consolidando las manchas urbanas
y haciendo uso de los predios
subutilizados o no consolidados.
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Capitulo 4

Financiamiento a la vivienda

4.1 Resultados de Financiamiento a
lavivienda 2013

De acuerdo con cifras de cierre
preliminar, en 2013 el conjunto de los
organismos nacionales, estatales vy
municipales de vivienda, asi como de
otras entidades que dan créditos
hipotecarios como prestacion a sus
frabajadores, otorgaron 1,101,284
financiamientos en sus diferentes
modalidades de programas
equivalentes a viviendas. Esta cifra no
considera los programas de SEDESOL, ni
los cofinanciamientos de la Banca y
Sociedad Hipotecaria Federal.

Durante el primer semestre de
2014, el 50.1 % de los financiamientos se
destinaron a la adquisicién de vivienda
nueva y usada; el 49.9 % para
mejoramientos y ampliaciones
habitacionales; y el 0.9 % a ofros tipos de
financiamientos. La inversion total
ejercida en estos programas fue de
263,620 millones de pesos, de estos, el
92.4 % se destind a la compra de
vivienda; el 3.9 % fue para
mejoramientos; y el 3.7 % para ofro tipo
de créditos.

Cabe destacar el peso relativo
gue mantiene la adquisicién de vivienda
denfro del financiamiento, es la opcidon
gue requiere mds recursos, sin embargo,

Cuadro 26. Programa Anual de Financiamiento para Viviendas 2013.
Cierre preliminar

Modalidad Acciones Inversién (millones)

1,101,284 263,620
551,236 243,711

Mejoramiento 539,939 10,358

Otros 10,109 9,551

Adquisicion de vivienda

1/ No incluye los programas de SEDESOL, subsidios CONAVI y cofinanciamientos
de la Banca y SHF.
Fuente: CONAVI, con informacién de los Organismos de Vivienda.
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ademds de ampliar el niUmero de
viviendas, es necesario atender el
rezago cualitativo del parque
habitacional existente, para mantener
el inventario y evitar que el déficit
aumente.

En cuanto a la distribucion de los
financiamientos por entidad federativa en
2013 el 33.1 % se concentrd en las siguientes
cinco: Nuevo Ledn (9.0 %), México (7.3 %),
Distrifo Federal (6.3 %), Chihuahua (5.9 %) y
Veracruz (4.6 %). Esta distibucion confrasta
con la observada en los montos de inversion
destinados a los financiamientos, donde la
lista de los cinco primeros la encabeza el
Distrito Federal con el 11.6 %, Nuevo Ledn
9.6%, México 8.7 %, Jalisco 85 % vy
Guanajuato 4.2 %. Lo anterior, refleja el tipo
de solucidn que se estd financiando en
cada enfidad y la diferencia de precios que
existe entre las distintas entidades del pais.

4.2 Programa anval de
financiamientos 2014

Para el 2014, el conjunto de los
organismos que financian programas de
vivienda, estimaron otorgar un millén 135
mil acciones de vivienda, distribuidas en
sus diferentes programas, los cuales son
prdcticamente iguales a los del ano
anterior. Para este ano, la inversion
estimada serd de 331 mil 803 millones de
pesos, en tanto que del total de
financiamientos, el INFONAVIT aportard
el 51 %, el FOVISSSTE el ? %, la Banca el
12 %, SHF el 20 %, FONHAPO el 6 %y el 2 %
restante otros organismos.



Cuadro 27. Programa Anual de Financiamiento
para Viviendas 2014

Total /
QOrganismos Acciones Monto
(Miles) (millones de pesos)
Total 1,135 331,803
INFONAVIT 580 108,803
FOVISSSTE 101 35,000
Banca 136 150,000
SHF 228 30,000
FONHAPO 63 2,000
Otros organismos 27 6,000

1/ Incluye: vivienda nueva, usada, autoconstruccion, autoproduccion y con
disponibiidad de tereno, ampliacion, rehabilitacién, pago de pasivos,
refinanciamiento hipotecario, pago de enganche, liquidez, adquisicion de suelo,
urbanizacién para uso habitacional, lotes con servicios, insumos.

Fuente: Elaborado por la CONAVI; con informacion de los organismos de vivienda.

El Programa de Subsidios de la
CONAVI, tiene un presupuesto asignado
de alrededor de 11 mil 600 millones de
pesos, cuya distribucidon se ejercerd de
acuerdo con el comportamiento del
mercado y los diferentes tipos de
subsidio que otorga.

4.3 Mejoramiento y ampliacién de
vivienda

Segun el Programa Nacional de
Vivienda 2014 - 2018, el déficit
habitacional agrupa las carencias de
vivienda en ftres fipos: aquellas que
fienen que ver con los materiales con
gue estd construida, las que se refieren al
espacio para medir hacinamiento; y las
carencias por falta de conexiones de
servicios bdsicos indispensables.

Las opciones de financiamiento
para mejoramiento varian de acuerdo
con la situacién de quien lo solicita: los
tfrabajadores dfiliados a los Institutos
Nacionales de vivienda pueden
solicitarlo a INFONAVIT (Mejora tu casa)
o FOVISSSTE (Respalda2M). Las familias
que requieren de apoyo financiero para
realizar mejoras a su vivienda, acuden al
crédito, subsidio o a la mezcla de
ambos. Con respecto del subsidio para
mejoramiento, puede provenir de
organismos publicos federales como
FONHAPO y CONAVI, también, algunos
organismos estatales y municipales de
vivienda asignan recursos de subsidio en
apoyo al mejoramiento de viviendas,
tfantfo en complemento de los

programas federales antes
mencionados, como con programas
propios.

La necesidad de mejoramientos
se ha mantenido prdcticamente
constante, de 2000 a 2010, se requerian
cerca de 3.5 millones de viviendas,
hecho que representaba el 14.5 % del
parque habitacionalen 2000y 13.2 % en
2010. Las viviendas con necesidad de
ampliacion y mejoramiento, se
mantuvieron constantes en términos
absolutos (4 millones), pero
disminuyeron, como proporcion del total
pasando de 18 % a 14 %, en el mismo
periodo.

En los Ultimos tres anos, los
financiamientos para mejoramiento vy
ampliacién de vivienda alcanzaron casi
los 2.5 millones de acciones. Destacan
los programas de subsidio federal con el
65.6 % y los organismos nacionales de
vivienda (ONAVIS) han contribuido con
el 32.4 %, el 2 % restante se distribuye
entre los organismos estatales de
vivienda, las entidades financieras y
otros organismos'.

Cabe destacar que los
financiamientos dentro de este
programa se han aplicado
fundamentalmente para la ampliacion
y rehabilitacién, llegando al 61.1 %; sélo
para rehabilitaciéon el 32.2 %, dentro del
cual se encuentran los programas
emergentes destinados a la poblacion
damnificada por fendmenos naturales, y
el 6.0 % para ampliacion de vivienda,
que es una modalidad que no se registra
de manera independiente, sino que se
presenta mayoritariamente combinada
conlarehabilitacién.

A través de estos programas, se
mantiene el parque habitacional y se
evita que elrezago aumente; ala parde
estas acciones, resulta importante

' INEGI, Censos Generales de Poblacién y Vivienda, 2000 e
INEGI, Censos Generales de Poblacién y Vivienda, 2010.
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Cuadro 28. Financiamiento para mejoramiento y ampliacién de vivienda,
2011 -2013
(por programa y grupo de organismos)
Grupo de organismos Acciones
Modalidad 2011 2012 2013

805,040 1,019,937 643,732
ONAVIS 81,496 236,548 479,479
Ampliacién 53 69 427
Rehabilitacién 0 1 2
Ampliacién y rehabilitaciéon 81,443 236,478 479,050
Entidades financieras 6,063 6,733 0
Ampliacién y rehabilitacion 6,063 6,733 0
Subsidios Federales 701,976 765,643 153,039
Ampliacién 75,122 56,357 15,368
Rehabilitacién 709,286 77,879
Ampliacién y rehabilitaciéon 626,854 59,792
Organismos Estatales 10,902 5314 8,310
Ampliaciéon 332 315 928
Rehabilitacién 2,379 1,102 1,584
Ampliacioén y rehabilitaciéon 8,191 3,897 5,798
Ofros Organismos 4,603 5,699 2,904
Ampliacién 0 0 0
Rehabilitacién 2,783 3,360 1.157
Ampliacién y rehabilitacion 1,820 2,339 1,747
Fuente: Sistema Nacional de Informacién e Indicadores de Vivienda, CONAVI.

impulsar una estrategia de
mantenimiento y rehabilitacion
habitacional, asi como programas de
asistencia técnica, pues un porcentaje
importante de las acciones se realizan
bajo la direccion de los habitantes de las
viviendas.

Las acciones de ampliacion y
mejoramiento han sido apoyadas
fundamentalmente a través de los
programas de subsidio como el
Programa para el Desarrollo de Zonas
Prioritarias (PDZP) de la Secretaria de
Desarrollo Social (SEDESOL), del
FONHAPO (Viviendaruraly tu casa) y de
la Comision Nacional de Vivienda. A
partir del 2012, se suma a estas acciones
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el INFONAVIT, quien participa de
manera importante a través del
programa Mejora tu casa, el cual esuna
opcidon de financiamiento para realizar
mejoras en la vivienda, como pintar,
impermeabilizar, cambiar los muebles
de la cocina o bano y cualquier otra
mejora necesaria.

4.4 Programa de subsidios 2014

Durante los siete anos y medio de
existencia del Programa de Esquemas
Financieros y Subsidio Federal para
Vivienda se han otorgado 1'332,150
subsidios. De estos, el 50.4 % se destind



Cuadro 29. Subsidios CONAVI, 2007 - 2014
ANno Adquisicion de vivienda | Mejoramientos | Lotes con servicios Total
CONAVI 885,699 430,124 16,327 1,332,150
2007 94,425 35,845 661 130,931
2008 126,081 102,833 1,382 230,296
2009 110,410 47,448 1,682 159,540
2010 119,723 86,260 4,721 210,704
2011 113,487 49,161 3,056 165,704
2012 134,607 72,049 2,718 209,374
2013 134,686 25,305 2,107 162,098
‘;ﬁjmes”e 52,280 11,223 63,503
Fuente: CONAVI, con informacién del programa de subsidios para vivienda.

como complemento para la compra de
vivienda nueva, 32.3 % a mejoramientos,
6.9 % para apoyar la vivienda usada,
9.2 % a la autoconstruccidn y el 1.2 %
restante para el mejoramiento
habitacional.

Del total de las acciones
apoyadas mediante este programa de
subsidios, el 52.6 % se ejecutd através del
INFONAVIT, el 26.6% mediante los
intermediarios financieros, el 7.4 % a
través de los organismos estatales de
vivienda, 5.3 % a través de la produccion
social de vivienda asistida, el 3.3 % fue
para apoyar alas familias afectadas por
desastres, a través de los programas de
reconstrucciéon, y el 4.8 % restante a
través de Fuerzas Armadas, FOVISSSTE y
cajassolidarias.

Los apoyos del Programa de
Esquemas de Financiamiento y Subsidio
Federal para Vivienda durante el
periodo 2007 - 2013 se han ejercido
principalmente en nueve entidades
federativas: Veracruz (6.4 %), Chihuahua
(6.4 %), Jalisco (6.3 %), Sonora (5.8 %),
Tamaulipas (5.7 %), Chiapas (5.2 %),
Guanajuato (5.0%) yNuevo Ledn (5.0 %),
y México (4.7 %).

4.5 Politica de subsidio

El 1° de julio de 2013, fueron publicadas
en el Diario Oficial de la Federacion las
reglas de operacién del Programa de
esquemas financieros y subsidio federal
para vivienda para el 2014, de manera
exfraordinaria, las nuevas reglas de
operacién fueron dadas a conocer con
una anticipacién de seis meses, a fin de
permitfir que la Industria se adecuara al
nuevo modelo de asignacién de
subsidios.

El 11 de febrero de 2013, el
Presidente de la RepuUblica Enrique Pena
Nieto, presentd la Politica Nacional de
Vivienda de su administracidn,
mencioné que ésta busca “usar el
financiamiento de vivienda para
orientar el desarrollo territorial y urbano
del pais”, de esta manera “los créditos y
subsidios del Gobierno de la Republica
serdn reorientados al fomento del
crecimiento urbano ordenado”.

Asi, el financiamiento publico
persigue elevar la calidad de vida
dentro de las ciudades, promoviendo la
redensificacion y la construccién de
viviendas verticales, a fin de evitar la
expansion de estas manchas urbanas y
qgue las personas dediquen muchas
horas en el fraslado al trabajo y regreso a
SUS Casas.
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A través de las Reglas de
Operacién del Programa de Subsidios
2014, el Gobierno de la Republica
replanted el modelo a seguir, con la
finalidad de ofrecer certeza al sector y
que éstas, fueran acordes con el nuevo
modelo urbano y de vivienda. Para 2013
se mantuvieron las reglas de operacion
vigentes en 2012, y el primero de julio se
dieron a conocer, con seis meses de
anticipacién, las correspondientes al
ejercicio 2014.

La aplicaciéon de las nuevas
reglas para el 2014 se postergd debido a
gue al conocer la industria las reglas
publicadas pidid tiempo para evaluar
susimpactosy proponer modificaciones,
de esta manera se generd un proceso
de consulta, que permitid mejorar las
reglas. El gobierno planted sus puntos:
proximidad, mejor calidad, mayor
certeza en el subsidio y la industria hizo
sus planteamientos: medidas regionales,
compromiso de garantizar el subsidio y
no mds cambios abruptosy repentinos.

Respecto a las reglas de
operacién anteriores, las innovaciones,
incluyen el cambio de verficalidad a
densificacién, aumentan los rangos de
los subsidios, se otorgan subsidios
adicionales a la poblacién con menores
ingresos (de 1.5 SM a 3.5 SM) vy se
establecen los lineamientos para la
evaluacion de lareserva territorial.

Conforme a los nuevos criterios
de elegibilidad, el Gobierno de la
RepUblica promueve gque la
construccién de vivienda se dé en
lugares con todos los servicios, pero
también que haya fuentes cercanas de
empleo.

Prevalecen los criterios de la
ubicacion de reservas que tienen la
posibilidad de acceder a los subsidios y
se amplian las clasificaciones, las cuales
podrdn competir por financiamiento
mediante un proceso de certificacion
gue otorgard la SEDATU.
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El 6 de marzo de 2014, en la
ceremonia de enfrega del Premio
Nacional de Vivienda 2013, el Presidente
de la Republica hizo referencia al
compromiso hecho un ano antes, de
presentar las nuevas Reglas de
Operacién, menciond que son claras y
se dieron a conocer con suficiente
anticipacién, a fin de facilitarles a los
desarrolladores una adecuada
planeaciéony ajuste en sus operaciones.

Asimismo, anuncié las siguientes
medidas en materia de subsidios:

« Las reglas vigentes de 2014 seguirdn
siendo las mismas durante foda la
Administracion, el propdsito es
mantenerlas hasta el 2018, y con ello
generar certidumbre y los ajustes
necesarios que se deban de hacer
para seguir desarrollando mds y mejor
vivienda.

«  Mayores recursos para subsidios a la
vivienda, los cuales se incrementaron
50 %, al pasar de 8 mil millones de
pesos en 2013 a 12 mil millones en
2014.

« Hasta ahora, sélo tenian acceso a
este apoyo los trabajadores que
ganan menos de 2.5 SM vy resultaba
importante ampliar la cobertura de
este beneficio. Se extiende el universo
de beneficiarios para quienes ganan
hasta 5 SM, siempre que la vivienda
esté ubicada en los contornos U1 y U2
(de la CONAVI), ademds se elimina el
tope del valor de las viviendas en
estos casos.

+ Sefacilitard el acceso a una segunda
hipoteca, habrd financiamiento y
subsidio para vivienda en renta, se
otorgardn préstamos para
remodelacién y ampliacién de
espacios habitacionales,
sustituyendo la garantia de la
subcuenta de vivienda por una
garantia a cargo de la Comisidn
Nacional de Vivienda.



4.6 Programa nacional de
financiamiento del desarrollo
2013-2018

El Programa Nacional de
Financiamiento del Desarrollo
(PRONAFIDE) presenta los objetivos, las
estrategias y las acciones necesarias
para garantfizar que se cuente con las
herramientas necesarias para cumplir
con el objetivo general del Plan
Nacional de Desarrollo (PND), dicho
programa basa sus acciones en el uso
de los recursos fiscales y financieros
disponibles.

El programa tiene seis objetivos:

1. Ejercer una politica fiscal
responsable que fomente el
desarrollo econdmico.

En este, se reconoce la
importancia de la estabilidad
econdmica y financiera para
fomentar el desarrollo, por lo que
se busca conservar politicas
fiscales que promuevan finanzas
pUblicas sanas, mantener niveles
de deuda controlada e incentivar
la productividad y desarrollo de las
actividades del pais.

2. Contar con un sistema
hacendario que genere mds
recursos, sea simple, progresivo y
qgue fomente la formalidad.

Para favorecer la capacidad del
Estado, se necesita un sistema
hacendario eficiente, que genere
los recursos suficientes para
financiar las politicas que
fomenten el desarrollo y el
crecimiento econdémico del pais.
Destaca la necesidad de politicas
fributarias eficientes y progresivas
que aumenten la formalidad de la
economia.

3. Fomentarun gasto eficiente, que
promueva el crecimiento, el

desarrollo y la productividad
dentro de un marco de rendicidn
de cuentas.

Es importante que el uso de los
recursos publicos sea eficiente y
tfransparente; el gasto debe estar
destinado para promover la
productividad y mejores
resultados de la economia.

Impulsar el fortalecimiento del
federalismo fiscal para que las
entidades federativas y municipios
puedan lograr y preservar el
equilibrio de sus finanzas publicas.

El federalismo es un factor clave
para que las enfidades federativas
y los municipios puedan
incrementar la recaudacion de
ingresos propios, mejorar la
eficiencia en la ejecucién de su
gasto y registrar de manera
homologada y fransparente su
informacion financiera.

Fomentar la inclusidn,
educacién, competencia vy
fransparencia de los sistemas
financiero, asegurador y de
pensiones para incrementar su
penetfracion y cobertura, a la vez
gque mantengan su solidez y
seguridad.

El sistema financiero ha mantenido
un buen funcionamiento en los
Ultimos anos y cuenta con un alto
potencial que debe desarrollarse,
en el mismo sentido, el sector
asegurador debe expandirse enla
poblacién para mitigar los riesgos
financieros por diversos factores.
Con respecto a la seguridad
social, se busca continuar con los
esquemas que fomentan la
provisidon de salud puUblica.

Ampliar el crédito de la Banca

de Desarrollo facilitando el acceso
a servicios financieros en sectores
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estratégicos, con una mayor
participacion del sector privado.

La Banca de Desarrollo se
fortalecerd para facilitar el acceso
al crédito y los servicios financieros
a los sectores mds vulnerables de
la poblacién, se dard mayor
énfasis a las areas prioritarias para
el desarrollo nacional, lo cual
permitird contribuir de manera
eficiente en la productividad del
pais.

Se promoverd la flexibilidad e
incentivos para que tanto el sector
privado, como la Banca de
Desarrollo otorguen mds créditos y
con mejores condiciones a la
poblacién.

Para medir el cumplimiento de
los objetivos, el PRONAFIDE establecié los
siguientesindicadores:

« Requerimientos financieros del sector
pUblico como proporcién del PIB.

« Indice delaproductividad total de los
factores.

« Plazo promedio de la deuda interna
en valores gubernamentales.

« Ingresos tributarios, como proporcion
del PIB.

« Proporcion del gasto en servicios
personales respecto al gasto
programable de la Administracion
PUblica Federal.

« Crecimiento del gasto de operacion
administrativo por dependencia y
entidad de la Administracion PUblica
Federal.

« Programas presupuestarios del gasto
programalble con un nivel de logro
satisfactorio, como porcentaje del
total de programas presupuestarios
delgasto programable.
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« Mejora de la calidad crediticia
estatalacumulada.

« Financiamiento interno al sector
privado, como proporcién del PIB.

« Ahorro financiero interno, como
proporcién del PIB.

« Crédito directo e impulsado de la
Banca de Desarrollo.

La estrategia del PRONAFIDE es
fortalecer la estructura de la deuda,
incentivar el desarrollo del mercado,
fortalecer el acceso a las fuentes de
financiamiento y disminuir los costos del
crédito.

4.7 Fondo Nacional de garantias ala
vivienda popular FONAGAVIP

A raiz de la suspension del otorgamiento
de crédito para vivienda en el 2007 por
parte del FONHAPO, el sector de la
poblacién de menores ingresos no
afliados quedd desatendido. Después
de varios intentos de regresar al
mercado y buscando siempre que su
poblacién objetivo fuera atendida, en el
2011 el FONHAPO crea el Fondo
Nacional de Garantias para la Vivienda
Popular (FONAGAVIP), paraincentivar el
otorgamiento de microcréditos para
vivienda a la poblacidn
tradicionalmente considerada como no
sujeta de crédito, ya fuera por no contar
coningresos fijos o por el bajo nivel de los
mismos.

EIl FONAGAVIP inicibd
operaciones en el 2012, garantizando
créditos otorgados por Intermediarios
Financieros Privados (IFPs), fondeados
por Sociedad Hipotecaria Federal y por
Financiera Rural a través de dos nuevos
productos de crédito. Durante 2013 se
integré también a los Intermediarios
Financieros Privados fondeados por
FIRA.



El Fondo se constituyd con
recursos propios de FONHAPO, con un
patrimonio inicial de $400 millones, los
cuales garantizardn un fondeo de dal
menos $4,000 millones en crédito
oforgado por entidades financieras
pUblicas actuando como Banca de
segundo o tercer piso, ya que otorga
garantias a primeras pérdidas hasta por
el 10% del crédito otorgado.

Los nuevos productos de crédito
que pueden ser sujetos de garantia son:

I. Autoproduccién. Es aquel
destinado a apoyar el proceso de
construccidon y distribucidon de
vivienda en terreno propio, bajo el
control directo de sus usuarios de
forma individual o colectiva, el
cual puede desarrollarse
mediante la contratacion de
terceros o por medio de procesos
de autoconstruccion.

2. Mejoramiento. Es aquel
destinado a apoyar los procesos
de mejoramiento y ampliaciéon de
vivienda.

Uno de los objetivos principales
de la creacion del Fondo, era acercar
créditos con tasas de interés mds
accesibles, por lo que se establecié que
para recibir el servicio de garantia, los
créditos se deben otorgar con una tasa
de interés mdxima del 30 %, logro
frascendental ya que, a dos anos de
estar funcionando, la tasa de interés
promedio de los créditos que estdn
garantizados es del26.77 %.

Para potenciar los recursos
disponibles, cada crédito es
acompanado del mdximo subsidio
posible otorgado por la CONAVI y una
aportacién (ahorro) del beneficiario.

La poblacion objetivo de este
Fondo son jefas o jefes de familia no
asalariados, mayores de 18 anos o
menores de edad emancipados, con

ingresos individuales o familiares de
hasta 5 SMGVM en el Distrito Federal,
dando prioridad a aquellos que habiten
en poblaciones clasificadas como de
Alto y Muy Alto grado de marginacién
por el Consejo Nacional de Poblacion.

4.8 Portabilidad hipotecaria

En diciembre de 2002, fue publicada la
Ley de Transparencia y de Fomento a la
Competencia en el Crédito
Garantizado (LTFCCG), previendo por
primera vez en la legislacién en forma
expresa, la figura de la Subrogacion de
Acreedor’y de Deudor’. La subrogacién
de acreedor, conocida también como
Portabilidad Hipotecaria, sélo es
aplicable a créditos contratados
después de 2003, y a partir de 2010 se
obliga al acreedor a cancelar la
hipoteca e inscribirla en los registros
pUblicos correspondientes.

La Portabilidad Hipotecaria tiene
como finalidad, que una persona conun
crédito vigente con buen historial
crediticio, traslade su crédito a una
entidad financiera o Instituto PuUblico
como INFONAVIT, FOVISSSTE o Fuerzas
Armadas, que le ofrezca mejores
condiciones crediticias.

En la LTFCCG estd establecida
esta operacidon desde 2003, pero
resultaba muy caro y en consecuencia,
no era rentable para el cliente. Las
modificaciones permitirdn reducir la
mayor parte de los costos y en
consecuencia, varios usuarios
aprovechardn mejores tasas de interés
en otros bancos y podrdn mover su
crédito a ofrainstitucion crediticia.

? En la subrogacion de acreedor mediante un negocio juridico
una persona adquiere la posicion de acreedor en una deuda.
Al deudor se le comunica que deberd pagar ahora a la
persona que se ha subrogado en la posicion de acreedor.

* Como el deudor es el obligado al cumplimiento, es necesaria
la autorizacién del acreedor para una subrogacion, pues es
posible que el nuevo deudor no tenga bienes suficientes para
cumplir la obligacion.
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En particular, la Portabilidad
Hipotecaria fomenta y amplia la
competencia en el sector financiero
ofreciendo menores tasas de interés y la
expansion del crédito hipotecario.

Esimportante destacar que enla
LTFCCG se especifica que los Institutos
PUblicos de Vivienda podrdn ser
acreedores subrogados pero no
subrogantes, ademds, los cargos por
seguro del crédito garantizado deberdn
hacerse con el consentimiento del
deudor y podrd ser contratado con
alguna entidad diferente a la que
otorga el nuevo crédito garantizado.

En la reforma financiera de 2014,
se especifica el procedimiento para
llevar a cabo la subrogacién de
acreedor y se sugiere la intervencién de
la Secretaria de Economia en la
reduccién de los costos asociados a
través de convenios con estados vy
municipios, ya que los altos costos de
constituir una nueva garantia
hipotecaria (honorarios notariales vy
derechos registrales) han impedido el
uso generalizado de esta prdctica. Esta
disposicién no ha sido aplicada en forma
general y a este proceso se le da el
fratamiento de un simple pago
anticipado y se debe constituir nueva
garantia.

En el Acuerdo por el que se
establecen los procedimientos
registrales previstos en el articulo 15 de la
Ley de Transparencia y de Fomento a la
Competencia en el Crédito
Garantizado destaca:

a. Se hard de manera directa,
automatizaday sin costo.

b. Se inscriben en los Registros de
Comercio tfanto del acreedor
subrogante (nuevo acreedor) como
del subrogado (acreedor original), el
documento en que conste el importe
liquido del total del adeudo, el
documento que acredite el pago
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total del adeudo y el documento
ratificado ante fedatario (corredor o
notario) en el que conste la
subrogacion.

c. Quien inscribe en el Registro PUblico
de la Propiedad es el acreedor
subrogado (20 dias después de la
subrogacion).

Es importante sehalar que estd
pendiente de publicarse el formato para
la inscripcidon en el registro de comercio
con lo cual se volveria aplicable la norma.

Se puede esperar un aumento
enla actividad hipotecaria de la banca,
fundamentado en buena parte por la
mejoria en las condiciones de
financiamiento del crédito para
vivienda, ésta ha sido una tendencia
que se ha visto reforzada por la
estabilidad financiera y la disminucion
enlastasas deinterés.

La mejora en las condiciones de
financiamiento se combina también
con una demanda en ascenso y la
propia evolucién del mercado
hipotecario en México. Al respecto, la
portabilidad hipotecaria puede
confribuir al desarrollo de nuevos
mercados, lo que promoverd una menor
concentracién de carteras y un mayor
numero de oferentes.

La portabilidad del crédito
hipotecario traerd los beneficios de la
competencia, generando un beneficio
social. Las instituciones de crédito se
verdn incentivadas a mejorar las
condiciones que ofertan a sus clientes
desarrollando productos financieros vy
competitivos, no sélo en las condiciones
iniciales del crédito, sino también a lo
largo de la vigencia del mismo, esto
implica, la oportunidad de obtener un
crédito mayor que sea suficiente para
una vivienda de mejor calidad, con un
plazo mayor y con fasas menores que
aquellas observables en el mercado, de
no existirla opcidn de subrogacion.



Asimismo, los participantes del
mercado hipotecario deberdn buscar
oportunidades en nichos especificos
para poderlos atender y ganar ese
mercado incentivando una bUsqueda
constante de nuevos productos.

Esta politica beneficiaria
principalmente a los segmentos
Medio/Alto de la poblacién que serdn
los que tendrdn mds opciones de donde
elegir un menor pago de infereses y
plazos, dados los términos de la reforma,
pues los sectores atendidos por
INFONAVIT y FOVISSSTE no podrdn
moverse a ofra entidad financiera.

Por ofro lado, es importante
observar que las tasas de interés y el CAT
han disminuido desde 2004, pasando de
17.35% a 13.43 % en CATy de 14.15% a
10.81 % en tasas de interés, sin embargo,
a pesar de una reduccién en la
diferencia entre CAT y tasa de interés,
éstatodaviaesde 262 puntos base.

Conforme a la LTFCCG, la
Portabilidad Hipotecaria pretende
mejorar los costos de adquirir una
vivienda, pero no elimina los gastos de
escrituracion, apertura de crédito vy
comisiones por apertura, entre otfros, asi,
el mayor problema de la subrogacién es
que el acreditado tiene que volver a
efectuar gastos que ya hizo con una
aperturainicial del crédito, es decir:

a. Tendrd gue iniciar el proceso desde
cero y cumplir con todas las
condiciones iniciales, incluyendo
revision de burd de crédito.

b. Pagar comisiéon de apertura de
crédito.

c. Reiniciarel plazo o ampliarlo, los anos
ya cubiertos sirvieron para pagar
parte del crédito con el banco
anterior.

d. Pagar gastos de escrituracion del
“traspaso”.

Segun estimaciones de la
CONDUSEF, para lograr un cambio de
hipoteca, el deudor tenia que pagar
nuevamente estos costos sobre el monto
del crédito, que pueden ser del 13.5 %
hasta el 30.5 % sobre el valor del inmueble.
En tanto que en la actualidad, fodos estos
costos deberdn ser absorbidos por el
acreditado en el proceso de fraspaso o
subrogacién del crédito, lo que desalienta
al cliente a cambiar de entidad y limita la
competencia.

Los deudores de créditos
hipotecarios que busquen hacer uso de
la portabilidad hipotecaria podrdn
revisar el saldo de su adeudo antfes de
realizar el fraspaso; el documento citado
deberd incluir una descripcién
pormenorizada de los conceptfos que
integran el importe total. Cuando el
deudor no esté de acuerdo con el
importe declarado por el acreedor,
podrd presentar una solicitud de
aclaracién al acreedor subrogante vy
éste, deberd confirmar el importe o, en
suU caso, emitirun nuevo documento con
el importe correcto en un plazo no
mayor a diez dias naturales contado a
partir de la presentacién de la solicitud
mencionada.

La solicitud respectiva podrd
presentarse mediante escrito ante la
sucursal en la que radica el crédito
garantizado, o bien, en la unidad
especializada de lainstitucion de que se
trate, en todos los casos, la institucion
estard obligada a acusar recibo de
dichasolicitud.

Asimismo, se espera que en
operaciones tradicionales de
adquisicién de un bien inmueble
mediante un crédito garantizado, haya
tfres operaciones que se realicen de
forma generalen el mismo acto:

« Compraventa del inmueble, materia
civil y local, la transmision de la
propiedad debe inscribirse en el
Registro PUblico de la Propiedad.
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« Crédito simple, que al ser otorgado
por una institucion financiera es una
operacién mercantil y por lo tanto
materia federal, actualmente no es
obligatoria su inscripcién. No
obstante, a partir de la
implementacién del formato previsto
en el acuerdo, se deberd inscribir en
los folios electronicos de las entidades
financieras involucradas en los
registros de comercio.

« Hipoteca, materia civil y local; la
garantia debe inscribirse en el
Registro PUblico de la Propiedad.

Conclusiones

» Debido a los cambios realizados por
la Reforma Financiera respecto a las
modificaciones al marco legal para
hacer viable una subrogacién de
hipotecas (que es el cambio de
crédito a ofra institucién), los bancos
mexicanos estdn realizando
acuerdos para facilitar los procesos
de cancelacion de hipotecas con la
finalidad de agilizar la liberacion de
cartas y de alinear los gastos
notariales.

« La Asociacién de Bancos de México
(ABM) reconocié que cancelar un
préstamo es un trdmite lento,
engorroso e ineficiente, por lo cual,
este organismo presentard una guia
para facilitar estos procedimientos,
ademds de que considera que se
requieren reformas a los cdédigos
civiles de los estados para simplificary
abatir los costos de operacion
registrales.

» Adicional a esto, se necesitan ajustes
a la ley de ingresos de las entidades
para limitar el cobro de gastos por
concepto de subrogacién, porlo que
se busca pactar con el colegio de
notarios una cuota preferente para
operaciones de subrogacion.
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« Asimismo, la Portabilidad Hipotecaria
creard en México la figura del
Refinanciamiento Hipotecario, es
decir, los acreditados aprovecharian
la plusvalia de la vivienda adquirida y
lareduccién enla tasa de interés con
la nueva Entidad Financiera para
obtenerdinero liquido.

« De acuerdo ala CONDUSEF, en tanto
no estén las disposiciones que debe
emitir la Secretaria de Economia y se
facilite en términos de costo y
procesos, la subrogacién serd letra
muerta para los acreditados que
puedan encontrar mejores opciones
de financiamiento.

4.9 La accesibilidad después del
auge inmobiliario

El crédito hipotecario de la banca ha
contribuido a que mds hogares
accedan a una vivienda de mayor
valor.

La década actual comenzd con
cambios estructurales en el mercado de
la vivienda, uno de estos cambios es la
mayor variedad en la oferta de
soluciones habitacionales que ha
llevado a que la demanda se
diversifique.

El efecto hasido una disminucion
de la demanda por vivienda nueva, sin
embargo, un cambio que se origind
desde la década pasada sigue
teniendo un resultado positivo, a saber,
los consumidores cuentan con una
mayor accesibilidad en cada uno de los
segmentos.



Entre otras razones, las
condiciones crediticias han favorecido
gue mds personas puedan obtener una
vivienda y algunas que ya confaban
con esa posibiidad puedan aspirar a
una vivienda de mayor valor. En el
periodo del ano 2010 hasta 2014, pese al
incremento del valor de la viviendaq, se
observa el avance de la accesibilidad
en tfodos los segmentos, principalmente
enlos mediosyresidenciales.

Por lo anterior, analizamos las
condiciones en el nivel de ingreso,
precios, asi como el papel del crédito
bancario, factores que en conjunto han
permitido que la accesibilidad mejorara
para los consumidores que solicitan
mayores montos de financiamiento
desde el ano 2010 hasta el inicio de este
2014,

Distintas medidas de accesibilidad a la
vivienda*

El concepto de accesibilidad estd
explicado por una serie de elementos,
que en conjunfo permiten distinguir la
capacidad de una familia para adquirir
una vivienda; en este sentido, los tres
indicadores de accesibilidad que
usamos en esta seccién son:

a. La relacién precio de la vivienda
a ingreso anual, que indica el
nUmero de anos que una familia
necesita para adquirir una
vivienda de valor medio, si
dedicara el 100 % de su ingreso a
estefin.

b. El esfuerzo de pago, es un
indicador de la capacidad
financiera que tiene un hogar para
cubrir el pago de una hipoteca
con las condiciones financieras
contratadas (tasa deinterés, plazo
y razdén de préstamo a valor de la
vivienda);y

C. La vivienda adquirible, que
senala el valor real que debiera
tener una vivienda para ser
comprada por una familia con
salario medio sin comprometer
una tercera parte de susingresos.

Si bien, la evidencia empirica no
es contundente para concluir que una
familia no deberia destinar mds de un
tercio de sus ingresos para el pago de
una vivienda (hipoteca/renta), algunos
ejercicios estadisticos realizados en EEUU
y Canadd han mostrado que una familia
(independientemente de si recibe un
subsidio a la vivienda o no), que destina
mds de ese monto para el pago de una
renfa o hipoteca fiene una mayor
probabilidad de entrar en
incumplimiento®.

La definicion mds adecuada de
accesibilidad no debe evaluarse
solamente por el resultado de un
indicador, sino también por la
importancia del segmento de vivienday
la poblacién destino que pudiera
considerarse como mads beneficiada,
dependiendo de ello, las condiciones
de financiamiento pueden modificarse,
asi como, el desarrollo de productos de
crédito, que son los que determinan el
acceso al mercado en cuestiéon, en la
mayoria de los casos. Por ejemplo, para
el INFONAVIT, donde la vivienda de
interés social tiene una participacion
mayor al 80 %, las politicas siempre se
han disenado para facilitar el acceso a
familias de bajos ingresos; mientras que
la oferta de crédito hipotecario de la
Banca tiene una distribuciéon equitativa,
donde se destina un fercio de los
recursos para cada uno de los
segmentos’.

* Para una amplia discusién de las medidas de asequibilidad ver
el arficulo de SHF en el Estado Actual de la Vivienda, 2010.

¢ Hulchanski (1995).

¢ Ver BBVA Research. Situacion Inmobiliaria México. Julio de 2012.
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Las familias con menores ingresos han
logrado manteneria accesibilidad

Con base en la ENIGH, del ano 2010 al
2012 ascendid el ingreso corriente de los
hogares en 1.5 % en términos reales. La
variacion fue positiva para los hogares
dentro de los tres deciles de menor
ingreso y para el mds alto, en contraste,
con los deciles medios que sufrieron el
efecto conftrario. Entre esos dos anos los
ingresos monetarios provenientes de las
distintas fuentes de empleo, en general,
registraron crecimientos importantes, tal
es el caso de los ingresos por frabajo
independiente, renta de propiedades y
transferencias, que compensaron la
caida delasremuneraciones por trabajo
subordinado; por ello, es altamente
probable que un gran nUmero de
tfrabajadores que alcanzaron la
formalidad, aunque posiblemente
consiguieron un empleo con baja
remuneracion, pudieran emplear sus
ahorros para adquirir una vivienda en los
segmentos medioy altos.

En lo que respecta a los precios
SHF de la vivienda por segmentos, su
dindmica ha cambiado los Ultimos anos,
en 2010, la diferencia en el ritmo de
apreciacién entre los segmentos de
interés social y los medios - residenciales
fue de 0.3 décimas. Sin embargo, en
2011 la vivienda de interés social se
aprecié a mayor ritmo, por una
expectativa de mayor demanda por
viviendas de bajo valor queiban enlinea
con la recuperacién del ingreso en los
deciles mds bajos (en particular del | al
IV), asi como por un fuerte apoyo de las
politicas puUblicas dirigidas a este
segmento delmercado.

Por otra parte, la recuperacion
del salario en el decil mdas alto se
reflejaria en mayor accesibilidad, sifuera
superior al aumento de los precios de Ias
viviendas en segmentos medios y
residenciales, esto ha mantenido ritmos
de apreciacion cercanos al 5 % anual.
De este modo, fenemos dos efectos, el
incremento en los precios que merma la
asequibilidad, pero una recuperacion
delingreso, que aunque ligera, favorece
elacceso alavivienda. Elresulfado neto

Cuadro 30. Ingreso corriente total promedio frimestral por decil, pesos de 2012
ANO .
Decil Hogares Variacion % 2010 - 2012
2010 2012
Total 35,574 38,125 1.5
I 6,633 6,997 5.5
I 11,673 11,794 1.0
I 15,611 15,734 0.8
v 19,650 19,513 -0.7
\Y 23,973 23,914 -0.2
VI 29,059 28,862 -0.7
4l 35,605 35,570 -0.1
VI 45,089 44,849 -0.5
IX 61,133 61,014 -0.2
X 127,313 133,003 4.5
Notas:
a) Los hogares estdn ordenados de acuerdo a su ingreso corriente total.
b) Cifras expandidas conforme a las proyecciones de poblacién del CONAPO
actualizadas en abril de 2013.
Fuente: BBVA Research con datos de la ENIGH 2012, INEGI.
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Cuadro 31. Ingreso corriente total promedio frimestral por fuente, pesos de 2012
Decil ARO Variacion %
Hogares 2010 2012 2010 - 2012
Total 35,574 38,125 1.5
Monetario 29,655 29,934 0.9
Remun'ercoones al trabajo 19.665 18,711 49
subordinado
Ingreso por trabajo 3,351 3,791 13.1
independiente
Oftros ingresos del trabajo 1,009 1,048 3.9
Renta de la propiedad 1,323 1,551 17.2
Transferencias 4,271 4,788 12.1
Ofros ingresos corrientes 35 45 28.6
No monetario 7,919 8,191 3.4
Notas:
a) Para calcular el ingreso promedio se toma en cuenta el total de hogares a nivel
nacional.
b) Cifras expandidas conforme a las proyecciones de poblacién del CONAPO
actualizadas en abril de 2013.
Fuente: BBVA Research con datos de la ENIGH, INEGI.

se reflejd mostrando que el nimero de
anos requeridos para obtener una
vivienda media disminuyd de 13.4 a 13.2
de 2010 a 2012; mientras que para el
segmento residencial disminuyd de 10.5
a 10.2en elmismo periodo.

principal factor, que al combinarse con
una menor apreciacién de las vivienda
de interés social, particularmente en el
Ultimo afo, ha permitido que en
promedio, una familia en estos
segmentos tarde 7.7 anos para adquirir

Grdfica 49. SHF: apreciacion promedio Grdfica 50. Accesibilidad a la vivienda, tiempo
anual por segmentos de vivienda requerido para acceder a una vivienda
(Porcentaje) (ARos)
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Fuente: BBVA Research con datos de la SHF. Fuente: BBVA Research con datos de la SHF e INEGI.

En resumen, se puede decir que
se haincrementado la accesibilidad por
dos vias: en el caso de los segmentos de
interés social, la recuperacién del
ingreso vy las transferencias, que
representan mds de una tercera parte
del total de sus ingresos han sido el

una vivienda con sus ingresos de 2012.
Mientras tanto, para la poblacion de
mayores ingresos el beneficio resultd
bdsicamente de unarecuperacién en el
ingreso real, que representa mds del 60 %
de sus ingresos, por ello, el poder
adquisitivo para los segmentos medios,
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medido por elnumero de veces el salario
necesario para cubrir el valor de una
vivienda en esos precios, disminuyd de
10.5a10.2 veces.

residencial, aunque el precio de la
vivienda de interés social también ha
estado en ascenso.

Grdfica 51. Composicion del ingreso corriente
total por deciles seleccionados 2010
(Participaciéon porcentaje)

Grdfica 53. Tasa de interés hipotecaria y plazo
(Porcentaje y anos)
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Fuente: BBVA Research con datos de la ENIGH e INEGI.

Fuente: BBVA Research con datos de la CNBV.

Grdfica 52. Composicion del ingreso corriente
total por deciles seleccionados 2012
(Participacion porcentaje)

Gréfica 54. indice SHF de Precios de
la Vivienda por segmento
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Fuente: BBVA Research con datos de la ENIGH e INEGI.

Fuente: BBVA Research con datos de la SHF.

Mayor accesibilidad pese al incremento
delos precios de la vivienda

Una vez concluido el auge inmobiliario,
la vivienda de interés social ha sido el
producto que ha visto desacelerar su
demanda en mayor medida, entre ofras
causas, la disputa por mds clientes en el
mercado inmobiliario ha propiciado
cada vez mejores condiciones
crediticias de la oferta hipotecaria de la
banca comercial, y por ofra parte la
figura del cofinanciamiento que permite
a los afiliados a institutos publicos
obtener mayores montos de créditos.
Esto se ha reflejado en una apreciacién
mds alta en los segmentos medio y
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Como en el caso del ingreso,
surge la disyuntiva entre dos efectos
contrarios: mejor crédito bancario
aumenta la accesibilidad, pero precios
mds altos la detienen. El resultado neto
en el caso del esfuerzo de pago, es
favorable para el poder de compra de
los consumidores de vivienda, tanto en
el segmento de interés social como enla
vivienda media; no obstante, en el caso
de la vivienda adquirible no se observan
cambios significativos y se mantiene
ligeramente por arriba de los 300 mil
pesos, lo que representa tan sélo 1.3 %
mds que el valorregistrado en2010.



Grafica 55. Esfuerzo precio/salario por segmento
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Nota: Expresa el valor de la vivienda que podria adquirir
una familia con dos perceptores de ingreso, sin afectar
una tercera parte de su ingreso mensual.

* Cifras al primer trimestre.

Fuente: BBVA Research con datos de la STPS, SHF, INEGI y
BANXICO.

Grdfica 56. Vivienda adquirible
Miles de pesos de 2014
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Nota: Expresa la relacién entre el precio de la vivienda y
el salario mensual de una familia.

* Cifras al primer trimestre.

Fuente: BBVA Research con datos de la STPS, SHF, INEGI y
BANXICO.

De esta forma, dos de los fres
indicadores de accesibilidad muestran
una clara mejoria, pero la vivienda
adquirible no presenta un avance
sustancial. Un discernimiento sobre estas
medidas estribaria en que los resultados
se enfocan en la tendencia central, ya
sed la media o la mediana en oftros
Casos; pero no se podria generalizar el
resultado atodoslos consumidores.

El crédito hipotecario de la banca
efectivamente ha incrementado el
acceso

Los indicadores de accesibilidad que
hemos tratado, senalan que el costo
relativo de adquirir una vivienda ha
disminuido desde distintas épticas, y a
partir de esto, inferimos que la
accesibilidad ha mejorado. Siendo un
poco mds estrictos, esta mayor
asequibilidad podria adjudicarse a la
parte mds alta de la distribucién del
ingreso, pero no para todos; ofra forma
de plantearlo es cuestionando si, a pesar
de que dichos costos relativos han
bajado, zLo han hecho lo suficiente,
para que los hogares puedan adquirir
una vivienda con suingreso especifico?

Los ingresos de los hogares y los
precios de las viviendas presentan una
varianza significativa. Obedece a esta
diversidad de precios, que el mercado
de vivienda se segmente al menos en
vivienda de interés social, media vy
residencial, por lo que se calcula la
distribucion de los hogares que podrian
obtener una vivienda dentro del rango
de precios en cada segmenfo y se
compara cémo cambid esta
distribucion del afno 2010 al 2012.
Posteriormente se estima si esta
tendencia se mantendria con las
condiciones actuales de los créditos
hipotecarios.

Grdfica 57. Precios de vivienda media accesible
Distribucion de los hogares segun precio

600,000 800,000 1,000,000 1,200,000 1,400,000
Valor vivienda asequible

2010

2012

Fuente: BBVA Research con datos de las ENIGH, INEGI.
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Grdfica 58. Precios de vivienda residencial accesible
Distribucién de los hogares segun precio

Mas consumidores acceden
a vivienda de mayor precio.

1,000,000 1,500,000 2,000,000 2,500,000 3,000,000

Valor vivienda asequible
2012

Fuente: BBVA Research con datos de las ENIGH, INEGI.

En los segmentos de vivienda
media y residencial, se observa que la
distribucion se desplaza a la derecha’.
Esto significa que de acuerdo al ingreso
especifico de cada hogar que forma
parte de la demanda potencial de
vivienda, del ano 2010 al 2012 su poder
de compra aumentd conforme al rango
de precios de la vivienda. Se considera
incluso, a los hogares que aspiraban a
una vivienda de interés social, que
ahora pueden adquirir una de nivel
medio, sin embargo, mds de la mitad de
los hogares continUa sin poder comprar
una vivienda de 200 mil pesos.

Dado el incremento en los
precios, que en general supera los
ingresos por trabajo, este mayor poder
de compra de vivienda representa un
avance en la accesibilidad gracias alas
mejores condiciones de los créditos
hipotecarios bancarios. En especifico,
las menores tasas de interés y mayores
plazos han llevado a que la capacidad
de crédito de acuerdo al ingreso vaya
de 90 a poco mds 96 veces el monto del
probable pago mensual en promedio
del2010al2012. Se estima que para 2014
esta proporcion supere el numerario 100
(sujeto a la calificacion de riesgo
crediticio), con lo que la accesibilidad
seguird en aumento, aungue a un Paso
mds lento.

Esta tendencia no se mantendrd

en el corto plazo sin una mejoria
significativa del ingreso real, ya que el
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crédito hipotecario de la banca tiene al
momento poco espacio para mejorar
mdas.

Este resultado se refleja en el
incremento real de la cartera y en la
originacion de créditos nuevos en el
periodo 2010 - 2012, para lo que serd
fundamental que la formalidad se
mantenga, y que los empleos que se
generen obtengan una remuneracion
real superior a la observada para aspirar
auna vivienda de mayor valor.

Conclusiones

A partir de 2010, la accesibilidad a la
vivienda en México se vio beneficiada,
pese al incremento de los precios, por
mejores condiciones credificias y un
ligero aumento del ingreso; la relacion
costo - beneficio de adquirir una
vivienda econdmica con atributos
menos valorados en el largo plazo
incentivd a muchos hogares para optar
por una vivienda mds cara y aprovechar
los productos de crédito de la banca,
que con menores tasas y mayores plazos
les permitieron acceder a una vivienda,
Nno necesariamente nueva, pero que
puede tener mejores atfributos.

Asi, la accesibilidad se ha visto
mejorada por mayor formalizaciony una
creciente participacién del crédito
hipotecario. La clave serd seguir
fomentando el empleo formal, pero
sobre todo alcanzar mayores tasas de
crecimiento del ingreso, pues las
condiciones de financiamiento
bancario podrian serinmejorables.

” Lo mismo sucede en el segmento de interés social aunque
en menor medida.



410 Accesoalcrédito hipotecario®

La capacidad de un hogar para adquirir
una vivienda puede analizarse desde
varias perspectivas: si cuenta con
fondos suficientes para comprar una
vivienda sin crédito hipotecario, su
acceso al mismo, la carga hipotecaria y
si los precios de las viviendas son
asequibles de acuerdo al ingreso del
hogar. En este apartado se analiza la
capacidad de unhogar para acceder a
un crédito hipotecario.

Requisitos para obtener una hipoteca

Losrequisitos para obftener una hipoteca
difieren enfre los intermediarios
financieros pero en términos generales
sonlossiguientes:

« Disponer de ahorro para los gastos
iniciales y de enganche de la
vivienda.

«  Obtener una calificacion positiva del
burd de crédito.

Como se muestra en la grdéfica
59, se puede apreciar que de los 31.5
millones de hogares en México, 13.7
millones no cumplen con el requisito de
edad, es decir, el jefe de hogares menor
de 18 anos o mayor a 50, el resto (17.8
millones) si lo cumple, de estos, 17.2
cuenfan con tfrabajo mientras que 600
milhogares nolo tienen.

12.1 millones de hogares con la
edad requerida y relacion laboral
vigente también cumplen el requisito de
ingreso disponible’y 5.1 millones no. Con
ingreso minimo'® de acuerdo a su

Grafica 59. Hogares con acceso a un crédito hipotecario
(Millones de hogares)

Relacion laboral

vigente
- 17.2
Requisito de
edad
17.8 Sin relacion
Total de hogares laboral vigente
31.5 No cumple 0.6
requisito de
edad
13.7

Ahorro
. 6.4
Ingreso minimo
8.5
Ingreso Sin ahorro
disponible o1
12.1 Siningreso :
suficiente
- 3.6
Siningreso
disponible
5.1

Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF con informacién de INEGI.

« Mantener una relacién laboral
vigente preferentemente con
inscripcion a seguridad social (IMSS,
ISSSTE, PEMEX, entre ofros).

« Contar por lo menos con un ano de
antigledad laboralsininterrupcion.

+ Ingresos familiares superiores a 1.7 SM,
si cuentan con seguridad social y a
3.3SMsino estdninscritos.

« Sermayorde 18 anosy menora 50.

inscripcion en seguridad social se tienen
8.5 millones, en tanto que 3.6 millones no
cuentan coningreso suficiente.

® La informacion mostrada en este documento fue procesada y
analizada por la Direccidn de Estudios Econdmicos de la Vivienda
de SHF con base en la Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos de
los Hogares 2012 (ENIGH) de INEGI.

’ Ingreso disponible es el remanente del ingreso total después de
restar los gastos del hogar en alimentos, vestido y calzado,
energia, salud, fransporte y educacion.

“El ingreso minimo se calcula de acuerdo a la inscripcién a
Seguridad Social ya que los dfiiados a INFONAVIT o FOVISSSTE
enfrentan tasas de interés menores a los atendidos por
instituciones bancarias. De acuerdo a Banxico la tasa de interés
promedio de los créditos hipotecarios es de 10.99%, mientras
que la fasa de INFONAVIT y FOVISSSTE es menor.
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Por Ultimo, sélo 6.4 millones de
hogares tienen ahorro'' y 2.1 millones
carecen del ahorro necesario. En
resumen, se observa que 6.4 millones de
hogares pueden adquirir un crédito
hipotecario, lo que representa el 20 % de
loshogares en México.

Caracteristicas de los Hogares con
acceso a crédito hipotecario

Los hogares que tfienen acceso a un
crédito hipotecario poseen distintas
caracteristicas sociodemogrdaficas
como se describen a continuacion.

Grdfica 60. Hogares por tamano de localidad
(Millones)

Millones de hogares
©
(=3
(=]

En transicion Rural

Urbano

Por tenencia de la vivienda
actual:

+ 3.8 millones de hogares son duenos
delavivienda que habitan.

« l.4milonesrentanlavivienda.
«  Al.l1 millonesles prestanla vivienda.

« Por Ultimo, cerca de 100 mil hogares
habitan viviendas en otra situacion'.

Grdafica 62. Hogares segun afiliacion
(Millones)

Afiliados

Sin afiliacion

Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF con informacién de INEGI.

Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF con informaciéon de INEGI.

Portamano de localidad':

« 4.9 millones de hogares estdn en
zonasurbanas.

« 710 mil hogares se ubican zonas en
fransicion entre lo urbano yloruraly

o 770milen dreasrurales.

Grdfica 61. Hogares segun tenencia de la vivienda
(Millones)

Rentada Propia

En otra Prestada
situacion

Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF con informaciéon de INEGI.
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Al analizar a los hogares que
pueden adquirir un crédito hipotecario
por su condicion de dfiliacién a algun
instituto de seguridad social se tiene que:

« Loshogares afiliados al IMSS o al ISSSTE
y por tanto que tfienen INFONAVIT o
FOVISSSTE suman 4.3 millones.

« 2.1 millones de hogares no estdn
afiliados a ningun Instituto de
Seguridad Socialy pueden adquirirun
crédito hipotecario.

Practicamente no hay diferencia
entre el nUmero de hogares que tienen
acceso a un crédito hipotecario para
jefes de familia en edad de formacion
de hogares (19 -39 anos) y hogares cuyo
jefe de hogares mayor a 40 anos.

"' Para este andilisis se considera ahorro el remanente
entre Ingreso monetario y gasto monetario.
"Urbanas: mds de 15,000 habitantes.
En transicion: Entre 2,500 y 15,000 habitantes.
Rurales: Menos de 2,500 habitantes.
¥ Intestadas, en litigio o en otro tipo de posesion.



Grdfica 63. Hogares segun grupos de edad
(Millones)

L
o
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Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF con informacién de INEGI.

Ingreso de los hogares con acceso a
crédito hipotecario

Por deciles de hogares se fienen los
indicadores de asequibilidad que
muestra el cuadro 32:

con acceso a crédito hipotecario, en
tanto que en el decil V, el dato aumenta
a 800 mil hogares (25.4 % del decil). El
decil VI muestra el 29.9 % de los hogares
con acceso a crédito, mientras los
decilesVIicon31.9%, el Vllcon37.2%, es
decir, 1.2 millones de hogares; el decil IX
indicaundescenso a 1 millén de hogares
con el 31.3 % y el decil X nuevamente
incrementa su valor con el 34 %,
equivalente a 1.1 millones de hogares
gue pueden acceder a un crédito
hipotecario.

En la grdfica 64 se aprecian los
hogares segun el ingreso que perciben
en SM y condicién de dfiliacion a la
seguridad social, en donde, el 18.7 % de
los hogares con acceso a crédito
hipotecario tienen ingresos superiores a
los 10 SM, seguido del 18.6 % de los

Cuadro 32. Hogares con acceso a crédito hipotecario
por decil e ingreso promedio en SM
Decill ;?I?oir:ss Porcentaje prorrlwre]%rigsgn SM

I 0.0 0.0 0.7

I 0.0 0.4 1.3

Il 0.2 4.9 1.9
v 0.2 7.6 2.4

\% 0.8 25.4 3.1
\ 0.9 29.9 3.6
VI 1.0 31.9 4.6
VI 1.2 37.2 6.0
IX 1.0 31.3 8.0
X 1.1 34.0 18.5

Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF con informacion de INEGI.

Como se observa, en el decill, no
hay hogares con acceso a crédito
hipotecario; el decilll senala cercade 13
mil hogares con acceso a crédito (todos
afiliados a la seguridad social). Los
deciles lll y IV cuentan con mds de 150
mil y 240 mil hogares, respectivamente,

hogares coningresos entre 3y 4 SMy por
lo tanto pueden recibir subsidio para
adquirir su vivienda. Posteriormente, se
encuenfran los hogares con ingresos
entre 4 y 5 SM, que suman 15.6 % vy
también pueden tomar subsidio para
vivienda.
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Grdfica 64. Hogares con acceso a crédito hipotecario
por nivel de ingresos
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Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF con informacién de INEGI.

Con base en su nivel de ingreso,
las 10 principales ocupaciones de los
jefes de hogar que pueden acceder a
un crédito hipotecario son:

e Empleados de ventas,
despachadores y dependientes en
comercios.

- Conductores de camiones,
camionetasy automadviles de carga.

« Conductores de autobuses,
camiones, camionetas, taxis y
automaoviles de pasajeros.

«  Comerciantes en establecimientos.
« Albaniles, mamposterosy afines.

- Vigilantes y guardias en
establecimientos.

« Trabajadores domésticos.
« Policiasy agentesde trdnsito.

- Trabajadores de apoyo en la
construccion.

« Vendedores porcatdlogo.

Desde una perspectiva estatal,
enelcuadro 33 se presenta elnimero de
hogares con acceso a crédito
hipotecario, asimismo, se incluye el
porcentaje que representan del total de
hogares en cada entidad.

Cuadro 33. Hogares con acceso a crédito hipotecario por Entidad Federativa
(NUmero y porcentaje de hogares)

Entidad federativa Hogares % Entidad federativa Hogares %
Aguascalientes 102,488 31.6 Morelos 82,878 15.2
Baja California 333,886 35.0 Nayarit 50,791 16.2
Baja California Sur 88,376 43.3 Nuevo Ledn 435,271 31.4
Campeche 71,393 29.7 Oaxaca 108,363 10.2
Coahuila 230,247 27.9 Puebla 175,831 11.3
Colima 40,075 21.2 Querétaro 164,085 28.7
Chiapas 178,686 14.8 Quintana Roo 118,402 29.3
Chihuahua 174,032 16.1 San Luis Potosi 145,502 19.6
Distrito Federal 377,474 14.6 Sinaloa 273,487 35.1
Durango 83,219 18.4 Sonora 195,996 23.8
Guanajuato 284,575 20.5 Tabasco 166,137 26.5
Guerrero 95,336 10.4 Tamaulipas 329,934 33.1
Hidalgo 141,402 19.4 | Tlaxcala 86,048 28.4
Jalisco 488,218 25.9 Veracruz 297,294 14.1
México 663,875 15.2 Yucatdn 60,496 12.3
Michoacdn 281,215 25.6 Zacatecas 57,804 13.9

Nacional 6,382,816 20.2

Fuente: Elaborado por la DEEV de SHF con informacién de INEGI.
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Conclusiones

« Los hogares que cumplen con las
caracteristicas minimas para un
crédito hipotecario suman 6.4
millones, tan sélo el 20 % del total de
hogares en el pais.

« La mayor limitante estriba en el
ingreso minimo que se solicita de
acuerdo a la afiliacién a seguridad
social, es decir, para los hogares
aflliados a partir de 1.7 SM se puede
acceder a un crédito hipotecario,
mientras que para los no afiliados, es
a partir de 3.3 SM, gque les es posible
hacerlo.

« Elacceso acrédito hipotecario difiere
por entidad federativa, esto es que,
mientras que en Baja California Sur, el
43.3 % de los hogares pueden tener
una hipoteca, en Oaxaca sélo el
10.2 % puede hacerlo.

4.11 Financiamiento al sector de la

vivienda

Nuevas emisiones de deuda en la Bolsa
Mexicana de Valores

Las emisiones de deuda recientemente
realizadas por las empresas VINTE vy
CADU, por un monto total de 500
millones de pesos, constitfuyen las
primeras en realizarse desde 2012. Esto
senala un renovado interés en el sector
de la vivienda por parte de los
inversionistas.

En la medida que las empresas
desarrolladoras avancen en la
consolidaciéon de sus proyectos, vy
reflejen condiciones saludables en la
gestion administrativa y financiera,
puede esperarse un mayor flujo de
financiamiento alsector.

Vinte realizé el pasado junio, una
oferta publica de deuda en la Bolsa
Mexicana de Valores (BMV) por 200
millones de pesos, de los que, se han
emitido 2 millones de Certificados
Bursdtiles, por un valor nominal de 100
pesos cada uno, para totalizar los 200
millones de pesos. Se frata de una
emision con plazo a 5 anos, con que la
empresa obtendrdrecursos netos de 195
millones de pesos, de los cuales,
destinard el 75 % al pago y restitucion de
pasivos y el 25 % restante a capital de
trabajo. Los pasivos vencian entre
agosto y septiembre de 2014 y en abril
de 2017, sin embargo, la empresa ha
senalado que mantienen su objetivo de
realizar una oferta publica inicial de
accionesenlaBMV hacia 2015y 2016.

Inmobiliaria CADU, colocd en
julio de este ano enla Bolsa Mexicana de
Valores (BMV) 300 millones de pesos de
una linea autorizada de 1,000 millones
de pesos con un plazo aproximado de
fres anos, bajo el programa de garantias
de Sociedad Hipotecaria Federal (SHF).
La empresa destinard parte de la
emisidon a reducir sus pasivos, asi como a
adquirir reserva territorial, aungque no
abrird nuevas plazas. Elregreso de CADU
a participar activamente para atraer
financiamiento de inversionistas
institucionales, servird para financiar mds
casas en el pais. La mayor parte de la
emision se destinard a Desarrollos
Certificados'. Por medio de estas
acciones bursdtiles, también se podrdn
obtener mds soluciones de vivienda
diversificadas no sélo para adquisicion,
sino para renta, y asi abatir el rezago
habitacionalde maneraresponsable.

'* Antes conocidos como Desarrollos Urbanos Integrales
Sustentables (DUIS).
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Bursatilizacion del FOVISSSTE y el
INFONAVIT

El Fondo de la Vivienda del ISSSTE logrd
captar casi 7 mil millones de pesos como
resultado de la primera bursatilizacion
de 2014, con este resultado, se
solventardn las obligaciones de crédito
de los primeros seis meses del 2014, asi
como la atencidn a los
derechohabientes.

El pasado mes de julio, el
INFONAVIT abrié su programa de emisiéon
de deuda del ano, con una oferta de
Certificados de Vivienda (CEDEVIS) por
un monto de 2,845 millones de pesos.
“Esta emision permitird beneficiar a mds
de 6,930 familias con crédito para que
atiendan su necesidad de vivienda”,
asegurd el organismo; la emisién es la
primera del programa de CEDEVIS total
del 2014, que tiene una meta de
colocacion de 5,000 millones de pesos, y
el numero 38 en la historia del Programa
de Bursatilizacion que inicid en 2004.

Se logrd una sobredemanda de
5.7 veces el monto ofertado, asi como
de una tasa estimada del 2.49 %, la mds
baja para una emisién de CEDEVIS y del
mercado de bonos respaldados por
hipotecas en México.

Financiamiento a la edificacidn
residencial

Por su parte, la colocaciéon de crédito a
la construccion a través de SHF para el
periodo enero - junio 2014 versus el
mismo periodo del aino anterior
aumentd 66.7 %; del total del crédito,
33.8 % corresponden en monto al crédito
sindicado vy el resto al crédito puente
(66.2 %), dicho crecimiento estd
soportado en su mayor parte por la
subida del crédito sindicado.
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Las reformas estructurales
son clave para crear nuevas
oportunidades.
México se ha movido

en la direccion correcta,
creando los cimientos para
un desarrollo sano y
duradero.



Capitulo 5

Suelo

La ordenacién del territorio y el
crecimiento de las ciudades mexicanas
se ven definidas por las politicas de
suelo, tfanto urbanas comorurales.

Se ha documentado
ampliamente la expansién de las urbes
en nuestro pais, que en las Ultimas tres
décadas han aumentado en promedio
diezvecessu territorio’.

Es conveniente aclarar que esta
expansidon se debe principalmente a la
ocupacioén irregular de la tierra (65%) vy
en menor medida a los desarrollos o
conjuntos de vivienda formal (33%). La
ocupacién informal de la tierra es un
tema critico en materia de politicas de
suelo, los mercados informales de tierra
han dado respuesta a las necesidades
de las familias urbanas y semiurbanas
pobres, ya que son la Unica alternativa
para estos grupos de poblacidn.

El acelerado crecimiento de los
asentamientos informales se ubica sobre
todo en las periferias de las ciudades y
en zonas de riesgo, ya sean laderas,
barrancas o bordes de rios, este
fendmeno continla motivado por dos
circunstancias: la primera es la ausencia
de opciones asequibles o programas
para atender a esta poblacién, vy la
segunda es la alta rentabilidad para
quienes promueven la ocupacion
informal.

Oftro factor que no se ha
atendido satisfactoriamente es la
movilidad en las ciudades, los nuevos
desarrollos aun se estdn edificando en
periferias donde el transporte publico no

es de calidad, la distancia promedio de
los nuevos desarrollos al cenfro de las
megaldpolis es de 21.6 km y en la
mayoria de las ciudades realizar tareas
cotidianas significa recorrer largos
frayectos y uso de distinfos medios de
fransporte para un solo vigje. El 48 % de la
poblacién utiliza transporte publico, sin
embargo, 3 de cada $4 invertidos en
fransporte se destinan a infraestructura
orientada al automaévil’.

La desvinculacién del desarrollo
urbano vy el fransporte, se traduce en
inaccesibilidad a trabajo, servicios,
educacién, saludy bienestar.

En este capitulo se muestran
conjuntos desarrollados con subsidios de
la CONAVI, de 201002014 en 5 ciudades
del pais indicando el nUmero de
viviendas registradas de acuerdo al
RENARET, instrumento que concentra
informacién geogrdfica y datos de
reservas territoriales habitacionales con
el propdsito de controlar la expansion de
las ciudades, conocer y calificar el
grado de desarrollo y la ubicacion de las
reservas y contar con una herramienta
para evaluar el comportamiento de
dichas reservas frente a los
requerimientos y disponibilidad de suelo
paravivienda.

' La expansion de las Ciudades 1980-2010.
* CTS Embarqg México.
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5.1 Politica de suelo

Las ciudades en México han crecido
bajo un modelo desordenado y de
expansion que al paso de las décadas
se ha vuelto muy complejo de
mantener; la densidad promedio en el
ano es de 23 viviendas por hectdrea,
mientras que el 90.6 % del parque
habitacional existente es horizontal.

Atendiendo este reto se puede
considerar un futuro mds brillante para
las ciudades si se practican
adecuadamente politicas de desarrollo
urbano integral y de ordenamiento de
suelo.

Derivado del Plan Nacional de
Desarrollo 2013 - 2018 se estdn
implementando y modificando leyes y
politicas que contribuyen a alcanzar
mejoria en materia de vivienda y
desarrollo urbano.

Recientemente se aprobaron
reformas a la Ley de vivienda que se
alinean con la nueva politica nacional
del sector, dentfro de estas reformas se
contfemplan los siguientes puntos en
materia de suelo:

« Se coordinardn acciones y se
realizaran programas de suelo vy
vivienda bajo criterios de desarrollo
regional, ordenamiento fterritorial,
planeacion urbana y vivienda
sustentable, procurando el
aprovechamiento y explotacion
racional de los recursos naturales y el
respeto almedio ambiente.

« Se promoverdn medidas que
proporcionen a la poblacidn
informacion suficiente para la toma
de decisiones sobre las tendencias
del desarrollo urbano en su localidad
y acercade las opciones que ofrecen
los programas institucionales y el
mercado, de acuerdo a sus
necesidades, posibilidades vy
preferencias.
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En términos de suelo, para
impulsar la creacién de reservas
territoriales, la oferta del mismo y de las
acciones para la regularizacién de la
tenencia, la Comisién para la
Regularizacion de la Tenencia de la
Tierra (CORETT) se convirtid en marzo de
2014 en el Instituto Nacional del Suelo
Sustentable (INSUS).

Con la transformacion y la
asignacién de nuevas atribuciones, se
busca contar con mds suelo Util para
construir viviendas bien ubicadas e
impulsar la oferta de suelo con
proyectos de lotes para vivienda en
favor de grupos sociales de bajos
ingresos.

Actualmente, el INSUS se
encarga de regularizar la tenencia de la
tierra en donde existen asentamientos
humanos irregulares ubicados en
predios de origen social (ejidal y/o
comunal) y de propiedad federal, asi
como promover la adquisicidén y
enajenacion de suelo y reservas
territoriales para el desarrollo urbano y la
vivienda.

Desde su creacion en 1974, la
Comisién para la Regularizaciéon de la
Tenencia de la Tierra (CORETT) ha
escrifurado cerca de 2.7 millones de
lotes a favor de sus ocupantes, sin
embargo, el ritmo de su accidn
regularizadora ha disminuido al punto
que en 2012 escrituré menos de 16 mil
propiedades, cuando en 1998 alcanzd
los 119 mil; es decir, se redujo en 87 %.
Segun CORETT, lairregularidad se estima
en 7 millones de lotes y se considera que
esta cifra aumenta en 90 mil lotes
anuales.

La creacion del INSUS, obedece
a que la CORETT se ha enfocado
principalmente en una estrategia para
reglar lo irregular, dejando de lado la
oferta de suelo bien localizado, es decir,
que sélo ha atendido la regularizacién
de la tenencia de la tierra agraria,



dejando de lado otros tipos de
iregularidad. Ademds, esta Comision
enfrentaba problemas estructurales,
operativosy financieros.

El Instituto Nacional de Suelo
Sustentable buscard fortalecer las
estrategias y lineas de accidén
establecidas en el objetivo 2.5 del Plan
Nacional de Desarrollo 2013 - 2018, que
se observan en el cuadro 34.

|. Constitucion de Reservas Territoriales.

Se identificardn, registrardn vy
consolidardn reservas, a fin de
habilitarlas y administrarlas para
posteriormente ofrecerlas en el
mercado a través de bancos de tierra,
inmobiliarias ejidales o a través de
convenios de asociacién vy
administradas a través de fideicomisos.
La adquisicion de las reservas podrdn ser

Cuadro 34. Estrategias y lineas de accién establecidas en el objetivo 2.5, PND 2013 - 2018

Estrategia

Lineas de Accion

Transitar hacia un Modelo de o
Desarrollo Urbano Sustentable e
Inteligente que procure vivienda
digna para los mexicanos.

Fomentar ciudades mds compactas.
Mejorar las condiciones habitacionales y su
entorno, en coordinacion con los gobiernos
locales.

o Propiciar la modernizacion de catastros y de
registros puUblicos de la propiedad.

Reducir de manera responsable el
rezago de vivienda a través del
mejoramiento y ampliacién de la
vivienda existente y el fomento de
la adquisicion de vivienda nueva.

Desarrollar y promover vivienda digna.

Fomentar la nueva vivienda sustentable desde las
dimensiones econémica, ecoldgica y social,
procurando en particular la adecuada ubicacion
de desarrollos habitacionales.

Establecer politicas de reubicacién de poblacién
en zonas de riesgo, y apoyar esquemas de Suelo
Servido.

Lograr una mayor 'y mejor
coordinacion interinstitucional que
garantice la  concurrencia y
correspondencia  de los  tres
érdenes de gobierno.

Fortalecer las instancias e instrumentos de
coordinacion y cooperacién entre los tres
érdenes de gobierno y los sectores de la
sociedad, con el fin de conjugar esfuerzos en
materia de ordenamiento territorial y vivienda.

Democratizar la productividad.

Promover el uso eficiente del ferritorio nacional a
través de programas que otorguen certidumbre
juridica a la tenencia de la tierra, reduzcan la
fragmentacién de los predios agricolas y
promuevan el ordenamiento ferritorial en zonas
urbanas, asi como el desarrollo de ciudades mds
competitivas.

Fuente: Plan Nacional de Desarrollo 2013 - 2018.

El INSUS tendrd como objetivo,
coordinar la elaboracién y ejecucion de
la politica nacional de suelo, que
implica: planear, convenir y ejecutar
estrategias, programas, proyectos y
acciones relativos a la gestion del suelo,
con criterios de desarrollo territorial
planificado, atendiendo principalmente
los siguientes cuatro ejes sustantivos:

a fravés de la desincorporacion,
adopciédn del dominio pleno,
expropiacién, adquisicion directa e
infercambio de fierra por papel de
deuda.

[l. Oferta Masiva de Suelo.

Esta se impulsard a través de tres
vertientes: desarrollo de lotes bien
ubicados, con servicios y a bajo costo,
vivienda bien ubicada y viviendas con
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posibilidad de crecimiento, desarrollo
de acciones propias y coordinadas con
programas, créditos y subsidios para
vivienda, y mediante poligonos de
actuacién, concertados con el sector
publico y privado. En el mediano plazo
se impulsardn esguemas de
financiamiento bursdtil con base en
flujos de efectivo futuros.

lll. Regularizacion Integral del Suelo

Este eje comprende las siguientes
acciones: anuncio e implementaciéon
del Programa Nacional de
Regularizacién, el cual medird,
combatird y reducird la irregularidad;
acceso a la formalidad a través de
incentivos y subsidios, inclusion de todo
fipo de modalidades de la
regularizaciéon territorial; establecer
sanciones graves para quien promueva
asentamientos irregulares e incumpla la
normatividad; regularizacién bajo
principios transparentes.

Adicionalmente, se realizardn acciones
para optimizar la regularizacion integrall
del suelo, para ello se facultard al INSUS
para obtener dominio pleno sobre la
propiedad social; se agilizardn los
procesos de expropiacion sobre
propiedad social; se incrementardn los
convenios de mandato (estados,
municipios y propiedad privada); y se
fortalecerd la desincorporacion
(propiedad federal y bienes
nacionales).

V. Coordinaciéoninterinstitucional

Se impulsardn acciones para elaborar
un inventario nacional de suelo; la
modernizaciéon de los catastros para
incentivar el cobro del impuesto predial;
la homologacién de Registros PUblicos
de la Propiedad y demds registros
relativos a mineria, arqueologiay costas,
entre otros, y se establecerdn sinergias
con dependencias de los tres érdenes
de gobierno en funciones relativas a la
gestion de suelo.
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Politica Nacional Urbana y de Vivienda

Como se menciond anteriormente, en
febrero de 2013 se presentd la nueva
Politica Nacional de Desarrollo Urbano y
Vivienda, este nuevo modelo de
desarrollo urbano busca consolidarse
como un motor de crecimiento para el
pais, con el objetivo de elevarla calidad
de vida de las familias mexicanas vy
consolidar ciudades competitivas,
productivasy sustentables.

Esta nueva politica estd fundada
enseis ejes: (1) Nuevo modelo de desarrollo
urbano y metropolitano; (2) Vivienda digna
y sustentable; (3) Movilidad sustentable;
(4) Gestion de suelo; (5) Desarrollo regional
sustentable y ordenamiento territorial;
(6) Prevencion de riesgos.

Cabe destacar lo senalado en el
Eje 1: Nuevo modelo de desarrollo
urbanoy metropolitano.

— Losretos

« Ordenar eficientemente los nuevos
hogares alinterior de las ciudades.

« Inhibir el crecimiento excesivo de las
manchas urbanas.

— Losobjetivos

« Conftrolar la expansion de las
manchas urbanas, promoviendo que
el nuevo parque habitacional se
concentre ensuinterior.

« Consolidar las ciudades mediante la
utilizacion de la superficie intraurbana
disponible.

+ Hacer de las dreas conurbadas vy las
zonas mefropolitanas unidades
territoriales funcionales.

« Incorporar un amplio enfoque de
sustentabilidad en las acciones,
proyectos e inversiones que se
realicen enzonas urbanas.



Propiciar condiciones de
sustentabilidad social y econdmica
poniendo énfasis en la poblacion
urbana de menoresingresos.

Las estrategias

Implementar un sistema solido de
informacién geoestadistica como
instrumento para la planeacién
urbana eficiente e integral.

Implementar perimetros de
Contenciéon Urbana en la ejecucion
delnuevo modelo.

Financiamiento para la vivienda con
criterios territoriales:

- Asignacién de créditos y
subsidios, que privilegien la
vivienda bien ubicada.

—Financiamiento, que buscardla
cercania de los beneficiarios a
las fuentes de empleo,
reduciendo costos y tiempos de
fraslado, y elevando la
productividad.

Establecer convenios de desarrollo
urbano con los gobiernos estatales y
ayuntamientos, con visién de
mediano y largo plazo.

Controlar por medio de desarrollos
certificados la expansidn urbana
fuera de los poligonos de crecimiento
definidos.

Revisar la elaboracién de planes de
desarrollo urbano en el dmbito local,
con el fin de que estos respondan a
una vision de largo plazo.

Restringir la urbanizacion en dreas
designadas como no urbanizables e
impulsar proyectos acordes con la
vocacion de las mismas.

Para conftribuir a la consolidacion de
las manchas urbanas el Gobierno

Federal cuenta con los siguientes
programas:

- Hdbitat
—Rescate de Espacios PUblicos

- PROCURHA (Programa de
Consolidacién Urbana vy
Habitacional)

Asimismo, cabe destacar lo que
se muestra en el Eje 4: Gestion de suelo

— Losretos

+ Aprovechar de manera 6ptima el
suelo, la infraestructura y el
equipamiento existente en las
ciudades.

« Recuperarlafunciénsocial delsueloy
permitir al Estado disponer del mismo
para funciones urbanas prioritarias.

« Fortalecer la regulacion juridica del
suelo para brindar claridad respecto
a los derechos y deberes que se
adquieren con la propiedad
inmobiliaria.

«  Minimizarla especulacion en el sector
y dinamizar las facultades de los
gobiernos locales para generar
oferta de suelo apto, especialmente
para cubrir las necesidades de la
poblacién de menoresingresos.

— Losobjetivos

« Generaroferta de suelo para atender
las necesidades habitacionales y de
infraestructura, especialmente de la
poblacién de menoresingresos.

- Disenar nuevos insfrumentos
normativos, juridicos y tributarios,
ademds de mejorar los existentes,
para dar cerfidumbre al uso de suelo
y evitar la especulacidén vy
subutilizacion del mismo.
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— Lasestrategias

« Incentivar el desarrollo de terrenos
infraurbanos baldios y subutilizados
con miras a gue se integren ala oferta
desuelo.

e Promover convenios con los
gobiernos estatales y municipales
para formularinstrumentos locales.

+ Con el Programa de Modernizacion
de Catastros y Registro PUblico de la
Propiedad impulsar la actualizacion
de estosinstrumentos.

«  Definir normas de regulacion, control
y sancién de los procesos de
ocupacion territorial irregular, que
establezcan un régimen de
responsabilidades y un sistema de
sanciones.

Conclusiones

El Gobierno Federal crea el Instituto
Nacional del Suelo Sustentable, en
sustitucion de CORETT y le asigna nuevas
atribuciones, que buscan contar con
mdas suelo Util para construir viviendas
bien ubicadas e impulsar la oferta de
suelo con proyectos de lotes para
vivienda, en favor de grupos sociales de
bajosingresos.

Como organismo publico, el
nuevo Instituto tendrd mayores
facultades y fortaleza institucional, para
delinear la politica de suelo y hacer
sustentable el desarrollo urbano en
México, independientemente de
continuar con la regularizacién de
asentamientos humanos. Con esta
transformacién, los objetivos prioritarios
serdn otros, como el Programa Nacional
de reservas territoriales e introduccion
deservicios en lotes.

@ Estado Actual de la Vivienda en México 2014

El INSUS conjugard la ejecuciéon
de la Politica Nacional del Suelo e
instrumentard un nuevo modelo de
esfuerzos conjuntos, para apoyar y
coadyuvar en la orientacién del
desarrollo urbano yla vivienda.

5.2 Andlisis de viviendas, su
ubicacién y los contornos
CONAVI

En respuesta al PNV 2013 - 2018 que
plantea entre sus objetivos contener la
expansién de las manchas urbanas de
las ciudades de nuestro pais, la CONAVI
establecid desde el 2012 los perimetros
de contencién segmentados por su
ubicacién entres conceptos.

« Ul. Se refiere a la zona infraurbana
que dispone de infraestructura,
servicios y que concentra las fuentes
de empleo. Estos contornos se
originan a partir de unidades
econdédmicas con mds de 250
empleos.

« U2. Se refiere a la zona donde al
menos 75 % de la vivienda cuenta
con servicios de agua y drenagje e
infraestructura.

« U3. Estd conformado por un poligono
deloscontornos U1y U2marcandolas
zonas contiguas de crecimiento al
drea urbana consolidada, este
constituye un borde virtual de
contencidn de expansién de las
ciudades.

Estos perimetros son revisados
anualmente; como complemento, los
mapas muestran las viviendas con
subsidios de la CONAVI registradas del
2010 al 2014, y para ejemplificar, se
muestran mapas de cinco ciudades
ubicadas al norte, centro y sur del pais
(imdgenes5,6,7,8y9,pp. 1540 156).
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53 Conirastes entre el desarrollo
urbano y la movilidad

sustentable®

Si se analizan las politicas de desarrollo
urbano y movilidad sustentable (es decir,
transporte publico de calidad +
movilidad no motorizada) durante al
menos la Ultima década en México, se
encontrardn importantes
incongruencias y confradicciones; por
una parte, esnotable elinterés creciente
en el mejoramiento y modernizacién de

los sistemas de fransporte puUblico
colectivo y masivo, la otra cara de la
moneda es una expansién urbana
descontrolada, a partir de desarrollos
habitacionales distantes, dispersos vy
desconectados, ciudades dormitorio
con una orientacion natural hacia el
automavil particular. En Latinoamérica,
México ostenta la segunda tasa mayor
de motorizacion (278 autos por cada
1,000 habitantes’) y el segundo lugar en
consumo per cdpita de gasolina (280 kg
de equivalente de petréleo’).

Expansion periféricay movilidad

El crecimiento periférico distante,
disperso y poco denso, es discrepante
del transporte pUblico de calidad; como
se ilustra en la imagen 4, para poder
aspirar a sistemas de transporte
financieramente viables, que

Imagen 4. Densidad y calidad de transporte publico

DENSIDAD BRUTA

SERVICIO DE TRANSPORTE PUBLICO

CALIDAD

(15-45 viv/ha)

MUY BAJA Transporte con capacidad promedio de 12, con frecuencia
(6-25 viv/ha) escasa. Transporte colectivo, microbuses.
BAJA Transporte con capacidad de hasta 35 pasajeros, con fre-

cuencia baja. Vans, minibuses.

MEDIA
(40-55 viv/ha)

Transporte con capacidad promedio de hasta 85 pasajeros,
con frecuencia regular. Autobuses no articulados.

ALTA
(60-85 viv/ha)

Transporte con capacidad promedio de 100 - 220 pasaje-
ros, con frecuencla medlana o alta, dependiendo de capacl-
dad. Autobuses articulados, blarticulados.

MUY ALTA
(>90 viv/ha)

Transporte con una capacidad de mdas de 1,000 pasajeros, .
con frecuencia alta. Tren suburbano, tren ligero, subterraneo. ALTA

N |

3

)
/

Z

Fuente: Guia DOTS para Comunidades Urbanas, CTS EMBARQ México 2013.

0000000 OCGOGFOSNSTS
¢ Luis Zamorano, CTS EMBARQ México.

* Fuente: Banco Mundial, 2011. http://wdi.worldbank.org/table/3.13
° Fuente: Banco Mundial, 2011. http://wdi.worldbank.org/table/3.13
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garanticen a sus pasajeros comodidad,
seguridad, rapidez y frecuencia, es
necesario alcanzar densidades urbanas
minimas.

A las densidades habitacionales
de los conjuntos urbanos periféricos,
corresponden servicios de transporte en
vehiculos de baja y mediana
capacidad, que operan regularmente
bajo un esquema hombre - camidn, en
condiciones de inseguridad,
incomodidad, irregularidad en sus
frecuencias y costos elevados. Como lo
muestra la imagen 10 (pp. 156), estos
sistemas precarios de transporte publico
circulan por vias periurbanas o
regionales, pero no entran a los
conjuntos de vivienda, por lo que los
usuarios deben caminar grandes
distancias desde la enfrada del conjunto
habitacional, hasta sus viviendas
(imagenes 11,12y 13, pp. 156 a 158).

Paraddjicamente, nuestras
ciudades apuestan por mejorar el
transporte pUblico en sus zonas
cenfrales, mientras que en la periferia
permiten una expansién y una
desconexion urbana que haceninviable
la implementacién de sistemas de
transporte publico de calidad.

Reciente auge del transporte puUblico
masivo

En los Ultimos anos, la modernizacion e
integracién de sistemas de transporte
publico en las ciudades mexicanas ha
cobrado fuerza, especialmente con la
creacion del Programa de apoyo
federal al fransporte masivo, que aporta
el 50 % de los recursos necesarios para
construir la infraesfructura vy
equipamiento, fundamentalmente de
sistemas tipo Bus rapid transit (BRT) en
ciudades de mds de 500 mil habitantes.
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Asi, se han implementado
sistemas BRT en Ledn, Distrito Federal,
Estado de México, Puebla, Chihuahuag,
Ciudad Judrez, Guadalajara vy
Monterrey. México ya es el segundo pais
en Latinoamérica en cuanto a la
extension de corredores BRT, con 223
kilbmetros, y el tercero en pasajeros, con
1.6 millones de usuarios diariamente’;
ofros sistemas BRT se encuentran en
proceso de disefo, construccion e
implantacién en Pachuca, Acapulco,
Mexicali, Tijuana, Durango, La Laguna, y
varios corredores en el oriente del Valle
de México.

También se han realizado y
anunciado mulfimillonarias inversiones
en sistemas férreos como la linea 12 del
Metro en el Distrito Federal, la
ampliacién del tren ligero en
Guadalajara, los frenes México - Tolucay
México - Querétaro, y el ferrocarril
Transpeninsular.

Todos estos sistemas de
transporte publico masivo generan un
gran incremento en términos de
accesibilidad en los barrios a los que
benefician, porlo que puede anticiparse
y resulta deseable un incremento en su
infensidad de uso, traducido en mayor
edificabilidad, mayores densidades
habitacionales, y mayor mezcla de usos
del suelo. Al mismo tiempo, este
incremento en la infensidad de uso de
un barrio refuerza la cantidad de
potenciales usuarios del sistema de
transporte masivo, lo que beneficia su
viabilidad financieray operativa.

Si bien, el circulo virtuoso entre
movilidad sustentable y desarrollo
urbano resulta evidente, han sido casi
nulos los esfuerzos para regularlo vy
fomentarlo a través de instrumentos
normativos y de planeacion anivellocal,
solamente por citar los sistemas mds
conocidos: en el Distrito Federal la

¢ Fuente: EMBARQ, brtdata.org. Marzo 2014.



construccion de la linea 12 del Metro o
de las lineas del MetrobUs, no ha sido
acompanada de la actualizacion de los
Programas Delegaciones de Desarrollo
Urbano para alinear la nueva
accesibilidad que hanrecibido las zonas
a las que dan servicio, con sus Usos de
suelo, densidadesy alturas permitidas; es
decir, se aumenta significativamente la
accesibilidad, pero se mantienen las
mismas normas de intensidad de uso y
construccién, desaprovechando el
potencial que genera una inversién
publica de este talante.

Desarticulacion entre politicas de
movilidad sustentable y desarrollo
urbano

Probablemente la razén de mayor peso
que puede explicar el divorcio entre
politicas urbanas es que, por lo general,
corresponden a érdenes de gobierno y
sectores diferentes. El articulo 115
Constitucional establece en su fraccion
V que:

“Los Municipios, en los
términos de las leyes
federales y Estatales
relativas, estardn facultados
para... a) Formular, aprobar
y administrar la zonificacion
y planes de desarrollo
urbano municipal” vy
“h) Infervenir en la
formulacion y aplicaciéon de
programas de transporte
puUblico de pasajeros
cuando aquellos afecten su
dmbito territorial”.

Resulta claro que la facultad
para establecer o modificar los usos del
suelo recae fundamentalmente en el
dmbito municipal, mientras que en
transporte puUblico, la facultad
constitucional queda acotada a

intervenir en la formulacién de
programas; las facultades antes
mencionadas estdn frecuentemente a
cargo de Direcciones o Secretarias de
Desarrollo Urbano, Obrasy Servicios.

Asimismo, de acuerdo a la
normatividad en la enorme mayoria de
las entidades federativas, el diseno de
rutas y oforgamiento de concesiones de
transporte pUblico, asi como su
regulacion y control, son facultad de los
Gobiernos de los Estados. Aun cuando
algunas entidades como Jalisco y el
Distrito Federal cuentan ya con
Secretarias de Movilidad,
frecuentemente, el transporte publico
estd controlado por las Secretarias o
dependencias de Gobierno, Seguridad
PUblica, vy Comunicaciones y
Transportes. Resulta entonces
entendible, mds no justificable, que dos
femas urbanos gestionados por
diferentes sectores, en diferentes
érdenes de gobierno, se encuentren
completamente desartficulados.

Potencial de desarrollo que se pierde

Sin menospreciar los efectos urbanos
positivos que las politicas de movilidad
sustentable y desarrollo urbano pueden
generar de manera aislada, es
importante apuntar que su articulacion
es exponencial, es decir, la
multiplicacion de sus efectos es mds
grande que la suma de sus efectos
aislados.

A continuacién se detalla parte
del potencial y aprovechamiento que
las ciudades dejan de obtfener al
mantener disladas ambas politicas:

1. Los corredores de transporte publico
masivo son las zonas idéneas para
fomentar la construccidon de
vivienda, especialmente de interés
social. Mediante programas de
desarrollo urbano puede
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desincentivarse o prohibirse la
expansién periférica dispersa, al
mismo fiempo que se favorece el
desarrollo intraurbano de los barrios
con mayor accesibilidad; la
cercania al transporte puUblico
justifica la exencidén de cajones de
estacionamiento al interior de los
conjuntos de vivienda, lo que
permite reducir su costo y promueve
lainclusidn social.

2. La accesibilidad generada por el
transporte publico, sumada a una
mayor densidad habitacional,
permite generar una masa critica de
consumidores y usuarios de todo tipo
de comercios y servicios. Esta
potencial demanda es tierra fértil
para la instalacién y progreso de
pequenos vy medianos
establecimientos de nivel barrial; la
mezcla de usos del suelo produce
diversidad de efectos positivos:
permite vivir, trabajar y acceder a
otros satisfactores bdsicos en el
mismo barrio; reduce la distancia de
los traslados; fomenta que la mayoria
de viajes locales se realice por
medios no motorizados; se reduce
con ello el consumo energético y la
generacién de contaminantes y gas
efecto invernadero; incentiva el
desarrollo econémico local y el
autoempleo; y mejora la vigilancia
naturaly laseguridad publica.

3. Localizacién (respecto de los
satisfactores bdsicos), accesibilidad
y usos del suelo permitidos
(incluyendo edificabilidad, densidad
y alturas) son seguramente los
factores que en mayor grado
determinan el valor del suelo urbano.
La articulacidén de las politicas de
desarrollo urbano y movilidad
sustentable generan un incremento
significativo en los valores
inmobiliarios en toda la zona de
impacto de los sistemas de fransporte
publico; dicho incremento o
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plusvalia generada sobre el suelo es
Unicamente atribuible a la accién
del Estado: sea por la inversién
publica realizada en el sistema de
fransporte publico o por los usos del
suelo establecidos en el programa
de desarrollo urbano
correspondiente. Es enfonces
legitimo y legalmente factible, que
los gobiernos locales recuperen
parte de la plusvalia generada por
sus actos e inversiones, lo cual puede
hacerse mediante figuras fributarias
existentes: confribuciones por
mejoras e impuestos sobre la
propiedad inmobiliaria (como el
impuesto predial y el impuesto sobre
plusvalias).

Al ser recuperadas por los
gobiernos locales, las plusvalias podrian
ser utilizadas para financiar la
construccion del sistema de transporte
pUblico; para obras de mejoramiento
del barrio, especialmente del espacio
publico; o para subsidiar vivienda de
interés social.

Desarrollo Orientado al Transporte
Sustentable

El modelo urbano basado en la
articulacién de los usos del suelo vy la
movilidad sustentable, con mayor
aceptacidon a nivel internacional, se
denomina Desarrollo Orientado al
Transporte Sustentable (Transit Oriented
Development). El modelo se basa en la
conjuncién de diferentes criterios o
elementos en un mismo barrio o zona:
transporte puUblico de calidad,
movilidad no motorizada, adecuados
espacios publicos, mezcla de usos del
suelo (preferentemente por medio de
plantas bajas activas), medidas de
gestion (control) del autombdvil, vy
mecanismos de participacién
ciudadana.



La coexistencia de estos
elementos permite reducir la distancia
de los desplazamientos y optar por
modos de movilidad sustentable,
generando entornos urbanos
dindmicos, vibrantes y seguros.

El Gobierno Federal, a través del
PND 2014 - 2018 ha establecido objetivos
y lineas de accidon encaminados hacia
la incorporaciéon de los elementos del
Desarrollo Orientado al Transporte
Sustentable; sin embargo, aun queda
mucho por hacer para transitar de los
planes a la realidad: a) es urgente
reformar la normatividad urbana federal
y local, asi como los programas
municipales de desarrollo urbano,
orientdndolos hacia la movilidad
sustentable; b) es necesario generaruna
coordinacién eficaz de todas las
dependencias publicas, de los tres
6rdenes de gobierno, que tienen
incidencia sobre el territorio,
especialmente de aquéllas que
financian infraestructura, transporte vy
vivienda; c) es indispensable establecer
insfrumentos legales y financieros que
hagan viable el desarrollo intfraurbano,
incluyente de los sectores de menores
ingresos; y d) es necesario alinear los
programas y proyectos urbanos, con los
presupuestos de los tres ordenes de
gobierno.

Enlasimdagenes 5a 13 (pp. 154 a
158) se muestra claramente, lo que
genera la desarticulacion de los
programas en materia de vivienda y
tfransporte; razones de peso, por la que
debe implementarse con mayor fuerza
lo antes mencionado.

El suelo debe ser
el centro de la
politica de vivienda
y desarrollo urbano.
Es necesario estimular
la ciuvdad compacta

con dimensiones
medias, usos mixtos
compatibles y
un eficiente
transporte publico
y movilidad no
motorizada.

Capitulo 5. Suelo @



Anexos

Anexo 1. Funciones de impulso por estratos

de Entidades Federativas

(Tema 2.4.2 indice SHF de precios de la vivienda)

Grdfica 65. Anexo numeral 2.4.2 indices SHF de precios de la vivienda
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Imagen 5. Poligonos de confencion urbana v viviendas
con subsidio 2010 - 2014 de la IM de Monterey
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Fuenia: RUY.

Imagen 4. Poligonos de confencion urbana v viviendas
con subsidio 2010 - 2014 de la IM de Guadalajara
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Fuenia: RUY.
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Imagen 7. Poligonos de contencian urbana y viviendas
con subsidio 2010 - 2014 de la IM de Tijuana
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Fuenta: RUY.

Imagen 8. Poligonos de contencidn urbana y viviendas
con subsidio 2010 - 2014 de la IM de Cancun
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Imagen 9. Peligonos de confencidn urbana y viviendos
con subsidie 2010 - 2014 de la IM de La Laguna
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Fuente: EUY.

Imagen 10. Red de transporte urbano de la IM de San Luis Potosi
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Imagen 11. Red de transporte urbano de la IM de Guadalajara
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Imagen 12. Red de fransporte urbano de la ZM de Monterey
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Fuente: EUY.

Imagen 13. Red de transporte urbano de la ZM de Cancin
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Imagen 14. Reconstruccion de La Pintada

Fuenita: FONMHAPC.

Imagen 15. Quixote Village, Vivienda para indigentes

Fuente: quixoteviloge.com
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Se termind de imprimir en el mes de noviembre de 2014
con un tiraje de 1,500 ejemplares, en los Talleres de
Servicios y Formas Grdficas S.A. de C.V.
Real del Monte NUm. 25, Col. Industrial, CP 07800
Del. Gustavo A. Madero, México D.F. Diseho editorial
a cargo de César Augusto Silva Pelcastre.
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