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Presentacion

Los dltimos afios han estado marcados por una politica de vivienda sin precedentes, que ha favorecido la
reduccion del rezago habitacional, pero también ha generado retos significativos en materia de desarrollo
urbano y expansién de las ciudades mexicanas, asi como en la relacién de la vivienda con su entorno.

La novena edicién del Estado Actual de la Vivienda en México (EAVM), al igual que las publicaciones que la
antecedieron, recoge las acciones llevadas a cabo en materia de desarrollo urbano y vivienda en México,
presentando una imagen del sector con los avances al primer trimestre del 2012, ademas de una sintesis
de las acciones, logros y retos del sexenio.

Sin duda el mayor reto es el derivado de la construccién de desarrollos habitacionales en dreas alejadas
de las manchas urbanas que no cuentan con servicios, equipamiento, accesibilidad y conectividad con
las ciudades, lo cual propicia la expansién poco controlada de las ciudades, y fomenta el incremento de
viviendas desocupadas.

Es evidente que el crecimiento de las manchas urbanas en los dltimos afios, se ha dado de forma
anarquica y sin considerar la aplicacién de los instrumentos de la planeacién urbana y el ordenamiento
territorial.

Sin embargo, hemos sido testigos de un importante cambio generado por algunos actores del sector,
conscientes de la relacién entre la localizacién, la conectividad de la vivienda y el equipamiento urbano
necesario. Ejemplo de ello, es la modificacién de las reglas para la asignacion del programa mas importante
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de subsidios a nivel federal “Esta es tu casa”. Por primera vez, dentro de sus requisitos se establecen
puntajes que consideran la ubicacién como elemento de sustentabilidad y factibilidad. Asi, se dan los
primeros pasos para que, mas alld de solucionar el reto que implica el rezago habitacional, se asegure
la sustentabilidad de las viviendas, no sélo con la aplicacién de ecotecnologias en la construccién, sino
al considerar estrategias de localizacién y conectividad de los desarrollos inmobiliarios que fomentan la

formacién y consolidacién del tejido urbano.

Con la finalidad de reducir el crecimiento horizontal y anarquico de las manchas urbanas, la actual po-
litica de vivienda en México ha promovido acciones que permiten el aprovechamiento del suelo urbano y
la infraestructura. En este sentido, el impulso a la vivienda vertical, contribuiré a redensificar las ciudades
mediante el aprovechamiento de vacios urbanos, pero también, y de ser necesario, al desarrollo de en-
sanches perimetrales de mayor densidad, que faciliten la introduccién de infraestructura y equipamientos
urbanos, y con ello se generen menores impactos en el costo de las viviendas y en el deterioro del medio
ambiente.

En el dltimo sexenio y como se ha documentado en ediciones anteriores, las instituciones que inciden
en el desarrollo urbano y la vivienda en nuestro pais han realizado esfuerzos conjuntos a fin de promover
iniciativas para “hacer ciudad”. Como ejemplo basta citar la continuidad del Grupo de Promocién y Eva-
luacién de Desarrollos Urbanos Integrales Sustentables (GPEDUIS), ahora Grupo de Evaluacién, Autoriza-
cién, Promocién y Seguimiento (GEAPS) de DUIS, y la propuesta de su institucionalizacién a través de la
Comision Intersecretarial de Vivienda, asi como la necesaria certificacion de cada uno de los Desarrollos
Urbanos Integrales Sustentables (DUIS).
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El Programa de Competitividad Municipal en Materia de Vivienda (PCMV) originado en 2009 por
Infonavit, CONAVI y SHF, promueve el acceso de incentivos a los municipios en donde se concentra
la oferta de vivienda para derechohabientes del Infonavit, con base en las mejores practicas locales en
materia de desarrollo urbano y sustentabilidad de la vivienda.

Al reconocer la eficacia de la politica de Produccién Social de Vivienda (PSV), CONAVI ha caminado
hacia la Produccién Social de Vivienda Asistida (PSVA), impulsando la asistencia profesional que ayuda a la
mejora de la vivienda tanto en aspectos técnicos—constructivos, como sociales, econémicos, financieros,
etc.

La necesidad de otorgar financiamiento a los no afiliados a Infonavit o FOVISSSTE ha sido reconocida;
por ello, en 2011, SHF puso en marcha un crédito para la Autoproduccién de Vivienda Asistida, otorgando
financiamiento a Intermediarios Financieros (IF), que posibiliten la construccién de viviendas para los mas
pobres.

Una tarea pendiente a realizar en los préximos anos, es la de aplicar estrategias, politicas y programas
que favorezcan el acceso a financiamientos a personas de escasos recursos, impulsando y mejorando po-
liticas como la PSV, entre otras.

Otra accién significativa fue la creacién del Registro Unico de Vivienda (RUV), en octubre de 2011,
como organismo independiente, a fin de convertirlo en una herramienta al servicio del sector de la vivien-
da e incorporando, ademas de al Infonavit, a instituciones como CONAVI, INEGI, FOVISSSTE y la banca.

El gran desafio de los préximos afos sera, sin duda, mantener la continuidad de las politicas publicas
exitosas, asi como la implementacion de acciones que fomenten el crecimiento ordenado de las ciudades,
integrando a la vivienda como un elemento mas, del desarrollo urbano.

La presente publicacién estuvo coordinada por la Fundacién Centro de Investigacién y Documentacién
de la Casa, A.C., CIDOC, y Sociedad Hipotecaria Federal (SHF) con el apoyo de un equipo interinstitucional
e interdisciplinario representado por: Secretaria de Desarrollo Social (SEDESOL), Comisién Nacional de
Vivienda (CONAVI), Instituto del Fondo Nacional para la Vivienda de los Trabajadores (Infonavit), Fondo
de la Vivienda del ISSSTE (FOVISSSTE), Habitat International Coalition América Latina (HIC-AL) y el Area de
Estudios Econémicos de BBVA - Bancomer.
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Estudio Delfos que se presenta en esta edicién, asi como a todo el equipo que elabord y revisé todos los
aspectos del estudio, y a Karla Pagaza quien dio puntual seguimiento en la concentracién y revisién del
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Resumen Ejecutivo

En el Estado Actual de la Vivienda en México 2012 (EAVM), se presenta un recuento de
los alcances y logros obtenidos en materia de vivienda en nuestro pais en el 2011y
durante el dltimo sexenio, la participacion del sector en el PIB nacional, destacando
los retos pendientes para los proximos afos.

En esta edicion se muestra, de manera contundente, a la vivienda como un
elemento integral dentro del sistema urbano, se plantea la importancia de planear
y edificar la vivienda con los parametros y requerimientos necesarios para formar
parte y consolidar el tejido urbano bajo el concepto de “hacer ciudad”.

La novena edicién del EAVM 2012 se estructura en 6 capitulos: Politicas de financiamiento a la vivienda:
2007-2011, Situacién actual del mercado de vivienda, Ciudad y Suelo, Redefinicién del modelo urbano
de vivienda, Retos del Sector y el Estado de la vivienda en México — Avances y desafios que persisten.
Asimismo, a lo largo de la edicién se citan opiniones y propuestas especificas de diversos expertos en
temas de suelo urbano, vivienda, retos sociales y financiamiento, las cuales fueron emitidas en el marco
del “Coloquio CIDOC-EAVM 2012: Retos en materia de suelo y vivienda”, organizado por CIDOC los dias 20
de marzo y 11 de abril del presente afio.

En el Capitulo 1 se describe la vinculacién institucional de metas y alcances entre el Plan Nacional
de Desarrollo (PND), 20072012 y el Programa Nacional de Vivienda (PNV), a fin de generar acciones
para lograr que en un horizonte de 25 afios (2005-2030) se integren en promedio 650 mil viviendas por
ano. Se reconocen también las externalidades derivadas de la concepcién previamente adoptada, de
hacer vivienda sin considerar a la ciudad. Por ello, y como se presenta mas adelante, a partir de 2009
se concibieron y adoptaron estrategias a fin de comenzar a revertir esta tendencia al apuntar hacia el
ordenamiento territorial e impulsando acciones en materia de sustentabilidad.

Se muestra también la evolucién de los programas de los institutos de vivienda, particularmente en
el caso del Infonavit y CONAVI, asi como la de los esquemas de financiamiento en el periodo 2007-2011.
Destaca que en 2011, se otorgaron 1 millén 581 mil 183 financiamientos con una inversién de $251.7
miles de millones de pesos; el 37.4% de estos créditos fueron otorgados por los Organismos Nacionales
de Vivienda, donde Infonavit particip con el 84.7%. Asimismo, se describen las opciones, modalidades y
destino de los créditos otorgados por las diferentes instituciones de vivienda.

Como en ediciones anteriores, se describe la continuidad en el mercado secundario de vivienda y de los
Bonos Respaldados por Hipotecas, y se definen lineas de accién para los préximos afios, considerando las
expectativas de crecimiento del mercado de vivienda. Se desarrolla también la participacién de la empresa
HiTo, del producto CEDEVIS, asi como el estado del Mercado de capitales de FOVISSSTE.

Se incluye un andlisis de los alcances, logros y retos de la vivienda, en el cual se consideran los diversos
programas y acciones que han caracterizado al sector en el tltimo sexenio.

El Capitulo 2, denominado “Situacién actual del mercado de vivienda”, inicia con una reflexién sobre
la evolucion del mercado, posterior a la crisis inmobiliaria surgida en 2009, para después describir las
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caracteristicas de la oferta actual. Se hace un recorrido por la historia de la Produccién Social de Vivienda
Asistida (PSVA), y las acciones previas a su consolidacién como politica publica.

Como ejemplo de mejores practicas, se presenta el caso del Centro de Apoyo Mejoremos / Ecatepec de
Morelos, empresa formada por diferentes especialistas con la finalidad de generar acciones que respondan
a las necesidades habitacionales de la poblacién de bajos ingresos que autoproduce su vivienda. Destaca
que este caso logré el reconocimiento de CONAVI de “ahorro en especie”, en materiales por colocar o
colocados en obra o en mano de obra aportada en el proceso de construccién.

Se describen y se ofrecen los resultados obtenidos del producto crédito de Sociedad Hipotecaria
Federal de Autoproduccién de Vivienda Asistida, se da a conocer la visién de los diferentes actores que
participaron en la puesta en marcha del Programa de Vivienda Rural en Campeche, que comprenden a: la
Comisién Estatal de Desarrollo de Suelo y Vivienda, la Agencia Productora de Vivienda “Echale a tu casa”
y del Intermediario Financiero, Cooperativa Acreimex.

En lo referente a la demanda, se muestra el seguimiento realizado a las obligaciones internacionales
en materia de derecho a la vivienda en los Ultimos 12 anos, destacando los avances realizados en el
dltimo sexenio, asi como las recomendaciones pendientes de atencién. Aun mas importante, se resumen
los nuevos retos derivados de la reforma constitucional en materia de derechos humanos, publicada el
pasado 10 de junio de 2011. También se desarrolla la demanda de vivienda por componente, caracteristica,
entidad federativa y tipo de solucién, para finalizar con un andlisis de la nueva demografia del mercado
de vivienda que incluye la composicién de la poblacién por edades, con el correspondiente potencial del
bono demografico.

Se integran diversos indicadores e instrumentos de medicién para la vivienda que incluyen, entre otros,
la inversién programada a 2012, destacando que para este ano se prevé otorgar un poco mas de 1 millén
de financiamientos, de los cuales el 72% corresponde a créditos, y el restante 28% a subsidios. También se
describen, los indicadores que inciden en el desempefio del mercado, una revisién bursatil y financiera de
los desarrolladores que cotizan en la Bolsa Mexicana de Valores, un anélisis del mercado de la vivienda en
México y su comparativo internacional, asi como un anélisis macroeconémico.

Ciudad y Suelo se desarrolla en el Tercer Capitulo, presenta un resumen de los esfuerzos que distintas
instituciones del gobierno realizan a fin de lograr un crecimiento planeado de las ciudades. Integra una
sintesis de la situacion del suelo en México, que parte de la desincorporacién de la tierra de propiedad
social, para incluirla en la propiedad privada dentro de las manchas urbanas.

En continuidad a los estudios anteriores se describen los avances de los Programas de Modernizacién de
los Registros Pblicos de la Propiedad y Catastro Urbano y de Prevencién de Riesgos en los Asentamientos
Humanos. Adicionalmente, se ofrece una sintesis del estudio realizado por SEDESOL: “La Expansién de las
Ciudades: 1980-2010", que integra 3 ejemplos gréficos del mismo.

Se presentan 2 casos de buenas précticas sobre las alternativas para la adecuada ocupacién del suelo.
El primero es el caso de Calgary en Canadd, que muestra la viabilidad econémica de reducir el incremento
de la mancha urbana que contribuye a optimizar costos de infraestructura y mantenimiento. El segundo
caso, denominado “La Carta de Culiacan”, documenta los acuerdos derivados del Primer Foro Mundial de
Desarrollo Urbano “Nuestras ciudades, Nuestro Manana”, celebrado en mayo del presente aro, en el que
diversas autoridades de los 3 dmbitos de gobierno y representantes de la academia, asi como expertos
internacionales, firmaron compromisos especificos que promueven el cambio del modelo urbano en el pais
con el objetivo de construir mejores ciudades.
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El Cuarto Capitulo se refiere a las acciones y estrategias que se han llevado a la préctica para redefinir el
modelo urbano y de vivienda en México. En éste se presentan los avances en la generacién de Desarrollos
Urbanos Integrales Sustentables (DUIS), asi como otras estrategias para la promocién de ciudades integrales.

Se desarrollan ampliamente los programas que tienden hacia la sustentabilidad de las viviendas y las
ciudades, como: el Programa de calidad, habitabilidad y sustentabilidad, la Guia para el Desarrollo Local
Sustentable, Hipoteca Verde, Programa Vivienda Sustentable, Vida Integral Infonavit y Mis vecinos y mi
comunidad, aplicados por FOVISSSTE, SEDESOL e Infonavit.

Al concluir este Capitulo se sintetizan las nuevas tendencias en el mercado habitacional y sus esquemas
de financiamiento, se describen las modalidades de vivienda en renta, usada, sustentable y vertical, y la
generada por la Produccién Social de Vivienda Asistida.

En la edicién 2011 del Estado Actual de la Vivienda en México se aplicd, por vez primera, el Método Delfos
para explorar la percepcién que expertos e instituciones tienen acerca de 3 grandes temas del sector:
vivienda y reserva territorial, producto vivienda, y cultura ambiental, encontrando como uno de los
hallazgos mas significativos la coincidencia en cuanto a las propuestas y acciones que deben emprenderse
para mejorar el sector.

El Capitulo 5 resefia la aplicacién 2012 de dicho método; se describen tanto la metodologia usada como
los resultados obtenidos y los retos del sector. En esta ocasién, al igual que en la pasada edicién, contamos
con el apoyo del Dr. Angel Mercado Moraga (UAM-Xochimilco), en coordinacién con CIDOC y SEDESOL.

Finalmente, en el Sexto y Ultimo capitulo se presenta una sintesis de la evaluacién del Estado Actual de
la Vivienda en México elaborada por el Joint Center for Housing Studies de la Universidad de Harvard, la cual
se realizé con la finalidad de determinar los logros en materia de desarrollo urbano y vivienda alcanzados
desde la primera evaluacién que fue llevada a cabo en 2004, asi como los retos que persisten al dia de hoy.
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Capitulo 1.

Politicas de financiamiento a la vivienda: 2007—2011

1.1

Plan Nacional de Desarrollo

En materia habitacional, la politica del Gobierno
Federal ha sido la de mantener como objetivo
ampliar el acceso a la vivienda a un nimero cada
vez mayor de mexicanos, procurando atender
de manera prioritaria a los grupos de menores
ingresos. El andlisis de lo realizado en los ulti-
mos 5 afios, permite a todos los involucrados en
este proceso, hacer un balance de los resulta-
dos de la politica y detectar nuevos fendmenos
dentro del sector, a partir de lo programado y
alcanzado.

De acuerdo con el Plan Nacional de Desarro-
llo (PND) 2007-2012: “La demanda habitacional
tiene su origen en el comportamiento demogra-
fico de la poblacién. Las tendencias demogra-
ficas en un horizonte de 25 afos (2005-2030)
apuntan a que se integre un promedio de 650
mil hogares nuevos por afio. Con este ritmo, la
demanda de vivienda alcanzara una cifra cercana
a los 3.9 millones durante la presente adminis-
tracion, sumados a las 2.Imillones de familias
que hoy requieren de habitacién independiente,
representa la necesidad de impulsar la oferta de
6 millones de viviendas”.

El PND, asigna al sector habitacional la res-
ponsabilidad de “ampliar el acceso al financia-
miento para vivienda de los segmentos de la
poblacién mas desfavorecidos, asi como para
emprender proyectos de construccién en un
contexto de desarrollo ordenado, racional y
sustentable de los asentamientos humanos”.

Es importante reconocer que en los Gltimos
5 afos, se ha trabajado en mejorar las estrate-

16 Estado Actual de la Vivienda en México 2012

gias y programas para hacer vivienda, modifican-
dolas bajo una perspectiva de sustentabilidad e
integracion al tejido urbano, a fin de reducir el
efecto que ejerce la edificacién sobre el medio
ambiente y sobre todo, garantizar el acceso de
las familias a una vivienda.

Cabe destacar que, en la uUltima década, la
oferta financiera para atender la demanda ha-
bitacional centré sus esfuerzos principalmente
hacia la adquisicién de vivienda, generando efec-
tos negativos como el crecimiento horizontal
anarquico de las principales ciudades del pais,
la generacién de fendmenos sociales y la exis-
tencia de un déficit en el abasto de los servicios
urbanos bésicos, amenazando el éxito del creci-
miento del sector.

Como consecuencia del estimulo dado al fi-
nanciamiento para la adquisicion de vivienda
unifamiliar, se origind mayor demanda de suelo,
servicios urbanos basicos, transporte y vias de
comunicacion, obligando a los gobiernos a reali-
zar mayores inversiones en infraestructura que,
unido al crecimiento anarquico de las ciudades,
propicié un rezago en la atencién de servicios
urbanos.

Bajo este panorama, la actual politica de vi-
vienda se enfoca a la realizacién de proyectos y
actividades para consolidar la nueva visién sus-
tentable en todo el pais, con la participaciéon y
colaboracién de los sectores, publico, privado y
de la sociedad organizada.

Con el objetivo de que la edificacion de
nuevas viviendas, asi como el parque habitacional
ya existente se integren en un entorno de
sustentabilidad que permita el sano desarrollo
de la poblacion, mejore la calidad de vida y, a la
vez, haga competitivas a las ciudades y regiones
del pais.



A partir del afno 2009, la politica de vivienda
cambidé sus objetivos, al considerar que ya no
eran representativos los indicadores del nime-
ro de créditos otorgados y viviendas construi-
das, sino que se requeria incidir realmente en la
mejora de la calidad de vida de los mexicanos,
dentro de las ciudades con potencial de desa-
rrollo econémico que, efectivamente, impliquen
un mayor nivel de bienestar.

Como parte de la politica nacional de vivien-
da, a través de la estrategia de los Desarrollos
Urbanos Integrales Sustentables (DUIS), se ha
impulsado la creacién de dreas de desarrollo in-
tegralmente planeadas que contribuyan al orde-
namiento territorial de los estados y municipios
y promuevan un desarrollo urbano més ordena-
do, denso, justo y sustentable. Igualmente, pro-
mueven el desarrollo regional donde la vivienda,
infraestructura, servicios, equipamiento, comer-
cio, educacioén, salud, industria, esparcimiento y
otros insumos, constituyen el soporte para el
desarrollo de proyectos econémicos estratégi-
cos.

Con el propésito de promover los DUIS, en
julio de 2008, se cred el Grupo de Promocién
y Evaluacién de Desarrollos Urbanos Integrales
Sustentables (GPEDUIS), como una instancia de
coordinacion transversal del Gobierno Federal
que opera en los niveles regional, urbano y local
0 arquitectonico, y en el cual participan 10 or-
ganismos federales.

También, en los ultimos afios, se han impul-
sado acciones de sustentabilidad en el sector
vivienda, enfocadas a la integracién de ecotec-
nologias en las viviendas. Estas acciones han
derivado en la instrumentacion de programas
como Hipoteca Verde (HV) de Infonavit, apoya-
dos con subsidios federales del programa “Esta
es tu casa”, de la Comision Nacional de Vivienda
(CONAVI).

1.2

Programa Nacional de Vivienda y
esquemas de financiamiento

La dindmica del sector habitacional, se asocia
directamente con los principales retos de la vi-
vienda en México que comprenden 2 procesos:

abatir el rezago habitacional (la precariedad de
las condiciones fisicas de las unidades existentes,
y los problemas de hacinamiento) incluyendo el
de la construccion en asentamientos irregulares
y satisfacer las necesidades anuales de los nue-
vos hogares.

Gracias a la generacion de diversas alternativas
de financiamiento, actualmente es mas facil y
transparente solicitar un crédito para vivienda
que se ajuste a las necesidades de compra,
mejora o autoproduccién. Para los asalariados,
existen diferentes opciones de financiamiento,
cofinanciamiento y uso de las subcuentas de
vivienda, en tanto que para los no asalariados, se
han creado productos financieros que se ajustan
a las caracteristicas y formas de comprobar
ingresos.

Las garantias no pueden ser hipotecarias porque la ma-
yoria de la gente no tiene escrituras, debido a problemas
en la reqularizacion ejidal, lo que tenemos que pedirle
-y me parece que esa ha sido una politica inteligente de
CONAVI— es posesion legitima y garantias sociales. Esto
lo que permite es construir tejido social en donde la gente
se recomienda la una a la otra.

Lic. Elena Solis Pérez

Adicionalmente, a partir del 2007, el
Gobierno Federal ha dado mayor atencion a
los sectores de la poblacién de bajos ingresos
que, por este motivo, enfrentan limitaciones
para acceder a una solucién habitacional con
sus propios esfuerzos. Fue asi como se creé el
programa “Esta es tu casa” destinado a subsidios
para vivienda, para adquirir un lote, una vivienda
nueva o usada, edificar, autoconstruir o mejorar
una vivienda, como una férmula para ayudar a
consolidar el patrimonio de los hogares mas
pobres.

Como parte de la politica nacional de vi-
vienda, se ha impulsado la construccién y ad-
quisicion de vivienda nueva que renueve e in-
cremente el parque habitacional; el desarrollo
de esquemas de cofinanciamiento como una
forma de combinar el uso de recursos de 2 o
mas instituciones financieras; la construccién
de vivienda vertical en las ciudades, que evite el
crecimiento de la mancha urbana y propicie un
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uso mas racional del territorio; la construccién
de vivienda sustentable que comprenda sistemas
de reutilizacion de agua, captacién pluvial, asi
como sistemas ahorradores de energia; impul-
so a los procesos de autogestion de la vivienda
a través del financiamiento y capacitacion; y el
apoyo a las familias de bajos ingresos mediante
esquemas de subsidios, que son al mismo tiem-
po un instrumento para fortalecer e impulsar
la vivienda vertical, la vivienda sustentable y la
Produccion Social de Vivienda Asistida (PSVA).

1.3

Evolucion de las instituciones:

Los esquemas de financiamiento

Un factor que ha contribuido significativamente
en la consolidacion del ritmo ascendente de
construccién y financiamiento habitacional ha
sido el impulso de esquemas novedosos de
financiamiento y proyectos de ahorro para
vivienda que facilitan la formacién de enganches
y aportaciones, entre los cuales destacan los
siguientes:

En 2007 se crearon los créditos conyugales o
mancomunados entre personas que, siendo de-
rechohabientes del Instituto del Fondo Nacional
de Vivienda para los Trabajadores (Infonavit) y
del Fondo de Vivienda del ISSSTE (FOVISSSTE),
pueden combinar su capacidad crediticia para
adquirir su vivienda. También, en este mismo
afio, se puso en operacién el Programa de Es-
quemas de Financiamiento y Subsidio Federal
para Vivienda “Esta es tu casa”.

Los esquemas de cofinanciamiento adqui-
rieron un auge en estos afos, ya sea median-
te la suma de 2 o mas créditos, o a través de
la conjuncién de | crédito y | subsidio. El es-
quema de cofinanciamiento potencia el uso de
los recursos de instituciones financieras, como
Infonavit, FOVISSSTE y Sociedad Hipotecaria
Federal (SHF), pues les permite atender a la
poblacién de forma mas amplia y versatil.

Los programas de coparticipacién del
Infonavit parten de 2 consideraciones, por un
lado, que la prioridad del organismo es atender
a los trabajadores de menores ingresos y, por
el otro, que sus recursos son limitados. En los
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créditos que se otorgan con recursos 100% del
mismo se tienen definidos valores maximos,
tanto en el monto del crédito que se puede
otorgar como en el valor de las viviendas que se
pueden adquirir.

Por ello, Infonavit instrumentd programas
de coparticipacion con Entidades Financieras
(EF), con el fin de proporcionar alternativas de
financiamiento a sus derechohabientes de ingre-
sos medios y altos, asi como a quienes cuentan
con otras fuentes de ingresos no consideradas
como parte de su salario base, lo cual les permi-
te aprovechar toda su capacidad de crédito de
acuerdo con sus ingresos y adquirir una vivienda
que satisfaga mejor sus necesidades.

Estos programas permiten reducir el riesgo
de los créditos que otorgan las EF, ya que los
solicitantes deben cumplir con los criterios de
elegibilidad del Infonavit; en los cuales se utili-
za también el saldo de la subcuenta de vivienda
de los trabajadores, como complemento de la
capacidad de compra y, una vez liquidado el cré-
dito del Infonavit, las aportaciones patronales se
destinan a amortizar el crédito de la EF.

Por su parte, FOVISSSTE opera 3 productos
cofinanciados que estin destinados a los
cotizantes de ingresos superiores a 5 Salarios
Minimos (SM), con montos de crédito mayores a
$1 mdp. En 2007, FOVISSSTE lanzé 3 productos
llamados Alia2, Respalda2 y el Conyugal
FOVISSSTE-Infonavit. Sus principales ventajas
son: a) los derechohabientes pueden ejercer
su crédito en el momento que lo requieran
sin necesidad de entrar al proceso de sorteo,
b) los montos de crédito son mayores a los
autorizados bajo el esquema tradicional, lo que
les permite adquirir viviendas de mayor valor.

El programa de subsidios “Esta es tu casa”
también ha permitido diversificar y ampliar la
cobertura de atencién financiera a la vivienda.
A partir de 2009, se cred una sinergia entre
Hipoteca Verde (HV), de Infonavit y los crite-
rios de elegibilidad del programa, por lo que
el subsidio federal para adquisicion de vivienda
nueva obliga a que ésta cuente con un paquete
basico de ecotecnologias para el uso sustentable
de agua y el ahorro energético (electricidad y

gas).



También, desde el 2008, a través de “Esta es
tu casa” se ha apoyado a la Produccion Social
de Vivienda (PSV), a fin de lograr edificaciones
de mayor calidad, a menor costo y en el menor
tiempo. Esta estrategia ha cobrado cada vez ma-
yor importancia, lo que se refleja en el aumento
de recursos asignados para este fin.

Con estas adiciones, actualmente se
dispone de una amplia gama de opciones para
ejercer el crédito, bien sea que se trate de un
derechohabiente del Infonavit, quienes pueden
acudir al Apoyo Infonavit, al cofinanciamiento,
al crédito mancomunado y al programa “Esta
es tu casa”, en tanto que un derechohabiente
de FOVISSSTE, ademas del subsidio, también
puede acceder al programa Alia2, Respalda2
o al crédito Conyugal. Otros acreditados, por
ejemplo, de la banca, las Sofoles, los organismos
estatales, las cajas de ahorro o las financieras
populares, encontraron posibilidades financieras
que no existian anteriormente.

Tabla 1. Financiamientos ejercidos: 2007-2012"

Grupos
Organismo

1.3.1
Programa anual de
financiamientos: 2007-2012

Durante los Ultimos afos se ha dado un gran
impulso a la construccién y financiamiento ha-
bitacional en México. La estabilidad macroeco-
némica que ha gozado el pais, ha permitido que
el sector de la vivienda se transforme en una
industria segura y moderna, por ello, los resul-
tados obtenidos en afios recientes han superado
los registrados en décadas anteriores.

Los datos sobre los programas operados
por el conjunto de los organismos nacionales,
estatales y municipales de vivienda, la banca co-
mercial y de desarrollo, asi como de otras enti-
dades que otorgan créditos hipotecarios como
prestacion a sus trabajadores, recabados por
CONAVI, reflejan la dindamica econémica ob-
servada en el pais.

2007 2008 mm 20117 2012" TOTAL

Total sin SEDESOL 1,225,435 1,447,956 1,145,211 1,142,617 1,045,720 177,460 6,184,399
ONAVIS 591,913 712,593 593,324 606,302 591,905 71,734 3,167,771
FONHAPO 7 7
FOVISSSTE 71,240 90,140 100,082 91,050 75,163 13,869 441,544
Infonavit 458,701 494,073 447,481 475,072 501,292 57,865 2,434,484
SHF 61,965 128,380 45,761 40,180 15,450 291,736
Entidades Financieras 203,102 198,592 156,511 130,497 115,578 26,664 830,944
Banca 82,452 107,309 104,302 93,517 109,808 24,834 522,222
Banjercito 2,231 5,936 8,349 3,543 4,711 1,692 26,462
Sofoles 118,419 85,347 43,860 33,437 1,059 138 282,260
Subsidios Federales 317,288 452,332 340,469 359,901 315,577 76,900 1,862,467
CONAVI 130,931 230,296 159,540 210,704 165,704 70,363 967,538
FONHAPO tu Casa 158,887 158,003 110,742 110,694 76,112 3,165 617,603
FONHAPO Vivienda Rural 27,470 64,033 70,187 38,503 73,761 3,372 277,326
Organismos Estatales 94,628 65,671 37,733 34,833 11,387 128 244,380
OREVIS 94,628 65,671 37,733 34,833 11,387 128 244,380
Otros Organismos 18,504 18,768 17,174 11,084 11,273 2,034 78,837
CFE 1,432 2,223 2,892 2,349 1,544 141 10,581
HABITAT MEXICO 1,940 137 2,789 4,008 3,130 1,113 13,117
ISSFAM 869 1,433 1,776 3,270 5,036 280 12,664
LyFC 4,507 4,765 3,296 12,568
PEFVM 5,894 4,958 5,176 16,028
Pemex 3,862 5,252 1,245 1,457 1,563 500 13,879
SEDESOL 43,165 561,575 517,818 596,138 535,463 0 2,254,159
PDZP SEDESOL 18,142 560,385 517,818 596,138 535,463 2,227,946
PET SEDESOL 25,023 1,190 26,213

Fuente: CONAV/I, con informacion de los organismos de vivienda.

1/ Incluye el total de créditos y subsidios otorgados, asi como cofinanciamientos, lo cual significa que una misma vivienda puede estar contabilizada mas de una vez.

2/ Cierre preliminar.
3/ Avance al mes de marzo.
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El programa anual de financiamientos para
vivienda, integra a los diferentes programas
crediticios y de subsidios de las diferentes ins-
tituciones, y es producto de la concertacién al
inicio de cada afio con todos los organismos que
participan en el sector, los cuales dan a conocer
sus metas autorizadas por sus organos de go-
bierno para cada ejercicio fiscal (recursos pro-
pios) o los recursos a ejercer asignados en el
Presupuesto de Egresos de la Federacion, segiin
sea el caso.

Los avances en el cumplimiento de sus pro-
gramas, reportados a CONAVI, comprenden
los resultados obtenidos durante el ejercicio, los
cuales reflejan lo realizado por cada uno de ellos
durante el afio, sin descontar aquellos que son
cofinanciamientos (créditos o subsidios); es de-
cir, se contabiliza el nUmero de financiamientos
por institucion, los cuales no son equivalentes al
numero de familias beneficiadas, ni a viviendas.

De esta manera, para el periodo 2007-2012,
el 38% de los financiamientos fueron otorgados
por los Organismos Nacionales de Vivienda
(ONAVIS); el 10% por Entidades Financieras; el
49% correspondieron a los programas de sub-
sidio federal a la vivienda; el 3% correspondié a
los Organismos Estatales de Vivienda (OREVIS);
y el 1% restante a otros organismos.

Por su parte, la distribucién segun el tipo
de programa, ubica a la adquisicién de vivienda
con el 38.8% del total; a la vivienda inicial (o pie
de casa) con el 2.6% de los financiamientos; el
[1.8% fueron aplicados como financiamientos
complementarios; al mejoramiento o ampliacién
de vivienda se destin6 el 46% del financiamiento;
para el mejoramiento financiero (pago de pasi-
vos) se aplicd el 0.6%; y a en los programas de
infraestructura (adquisicion de suelo, compra de
insumos, lotes con servicios y urbanizacién para
uso habitacional) se aplicéd el 0.3% del total. De

Tabla 2. Financiamientos para vivienda por tipo de programa: 2007-2012"

2007 2008 2009 “ 2011 " |2012%

Programa
Subprograma

Total sin SEDESOL 1,225,435 1,447,956 1,145211 1,142,617 1,045,720 177,460 6,184,399
Vivienda Completa 684,146 675,066 604,196 643,387 566,363 113,419 3,286,577
Con disponibilidad de terreno 3,157 2,849 2,802 11,253 3,965 295 24,321
En arrendamiento 64 120 323 168 189 32 896
Nueva 671,860 653,420 564,142 509,140 472,479 95,821 2,966,862
Usada 9,065 18,677 36,929 122,826 89,730 17,271 294,498
Vivienda Inicial 64,832 38,633 38,242 40,347 37,332 3,988 223,374
Autoconstruccién 26,440 16,388 15,445 18,179 12,484 2,710 91,646
Con disponibilidad de terreno 15,871 19,561 1,008 36,440
Pie de casa 38,392 22,245 22,797 6,297 5,287 270 95,288
Cofinanciamiento 171,987 248,282 207,036 161,000 172,992 27,474 988,771
Nueva 171,987 248,282 207,036 132,430 133,768 22,844 916,347
Usada 28,570 39,224 4,630 72,424
Mejoramiento fisico 287,170 465,581 278,764 288,050 261,253 31,470 1,612,288
Ampliacion 13,776 5,303 1,407 57,584 75,389 2,788 156,247
Ampliacién y rehabilitacion 254,602 456,470 273,139 214,200 181,005 27,720 1,407,136
Rehabilitacion 18,792 3,808 4218 16,266 4,859 962 48,905
Mejoramiento fisico (SEDESOL) 43,165 561,575 517,818 596,138 535463 2,254,159
Ampliacion y rehabilitacion 43,165 561,575 517,818 596,138 535463 2,254,159
Mejoramiento financiero 10,314 15,341 14,968 5112 3,604 531 49,870
Liquidez 4,522 3,952 0 2 8,476
Pago de enganche 7,208 4973 12,181
Pago de pasivos 3,106 5,846 11,016 5112 3,602 531 29,213
Infraestructura 6,986 5,053 2,005 4,721 4,176 578 23,519
Adaquisicion de suelo 0 0 0 0 0
Insumos para vivienda 0 0 0 0 0
Lotes con Servicios 6,986 5,053 2,005 4,721 4,176 578 23,519
Urbanizacion para uso habitacional 0 0 0 0

Fuente: CONAVI, con informacién de los organismos de vivienda.

1/ Incluye el total de créditos y subsidios otorgados, asi como cofinanciamientos, lo cual significa que una misma vivienda puede estar contabilizada mas de una vez.
2/ Cierre preliminar.

3/ Avance al mes de marzo.

20 Estado Actual de la Vivienda en México 2012



manera anticipada, se alcanzé la meta considera-
da en el Programa Nacional de Vivienda (PNV)
2008-2012, de los 6 millones de financiamientos
para el final del sexenio.

Financiamientos por entidad federativa

La distribucidn de los financiamientos (créditos
y subsidios) por entidad federativa, durante
el periodo 2007-2012, el 49.2% se encuentra
concentrada por orden de importancia en las
siguientes 10 entidades: México, Veracruz,
Chiapas, Nuevo Leodn, Jalisco, Chihuahua,
Distrito Federal, Puebla, Tamaulipas y Oaxaca.

El 12.3% del total de financiamientos duran-
te el mismo periodo, se concentra en Tlaxcala,
Baja California Sur, Colima, Nayarit, Zacatecas,
Tabasco, Durango, Morelos, Quintana Roo y
Querétaro, que son las entidades con menor
proporcion de financiamientos.

Esto sin considerar la poblacién que en ellas
reside, su grado de urbanizacién o bien estable-
cer algln pardametro sobre la atencién a la de-
manda histérica.

Tabla 3. Programa anual de financiamientos para vivienda: 2007-2012

Total 1,268,600 2,009,531 1,663,029 1,738,755 1,581,183 177,460 8,438,558
Aguascalientes 33,540 22,291 23,773 22,212 19,398 4,092 125,306
Baja California 39,448 49,646 43,249 46,262 52,748 7,534 238,887
Baja California Sur 6,694 12,304 11,306 12,113 10,910 1,023 54,350
Campeche 10,984 19,810 24,286 19,605 21,440 831 96,956
Coahuila de Zaragoza 38,344 51,524 44,024 37,793 36,259 7,504 215,448
Colima 10,065 11,203 12,813 11,778 11,896 1,437 59,192
Chiapas 62,982 121,592 141,379 109,917 76,859 7,209 519,938
Chihuahua 116,037 68,754 70,462 55,464 53,521 8,135 372,373
Distrito Federal 70,693 79,275 75,702 62,428 48,892 6,364 343,354
Durango 16,403 28,436 21,517 27,081 27,925 3912 125,274
Guanajuato 37,997 62,606 59,257 60,677 61,709 8,584 290,830
Guerrero 23,700 125,064 40,398 72,660 38,121 1,578 301,521
Hidalgo 26,029 43,040 42,822 44,178 95,891 4,939 256,899
Jalisco 61,003 72,567 66,435 89,659 77915 13,963 381,542
México 71,089 133,946 116,789 142,527 144,038 12,829 621,218
Michoacan de Ocampo 27,944 52,643 60,528 76,511 71,676 4,707 294,009
Morelos 15,559 25,523 25,145 33,191 31,753 2,904 134,075
Nayarit 14,908 20,406 20,880 13,986 13,040 1,782 85,002
Nuevo Ledn 68,099 96,011 97,164 95,404 87,678 17,095 461,451
Oaxaca 20,135 95,918 78,281 66,987 54,356 1,924 317,601
Puebla 30,576 68,890 73,987 96,281 50,016 6,922 326,672
Querétaro de Arteaga 24,878 28,327 36,768 33,139 35,624 5,075 163,811
Quintana Roo 25,757 32,153 31,158 30,382 27,406 5,498 152,354
San Luis Potosi 20,126 63,146 57,954 43,498 35,948 3,133 223,805
Sinaloa 25,419 38,419 36,296 50,081 62,995 4,027 217,237
Sonora 35,657 51,406 47,559 57,370 61,621 7,477 261,090
Tabasco 16,516 17,303 27,197 28,209 26,879 3,977 120,081
Tamaulipas 50,547 103,159 55,813 59,188 46,091 7,731 322,529
Tlaxcala 6,242 11,434 11,174 9,647 8,075 1,126 47,698
Veracruz de Ignacio de la Llave 45,442 149,780 107,737 131,358 128,561 8,259 571,137
Yucatin 20,122 36,384 30,846 33,688 32,409 4,660 158,109
Zacatecas 22,009 27,507 18,585 14,100 14,421 1,085 97,707
No Distribuido Nacional 173,656 189,064 51,745 51,381 15,112 144 481,102

Fuente: Elaborado por CONAVI: Coordinacion General de Tecnologias de la Informacion y Sistema SAP, con informacion de los organismos de vivienda.

1/ Incluye el total de créditos y subsidios otorgados, asi como cofinanciamientos, lo que significa que una misma vivienda puede estar contabilizada més de una vez.

2/ Avance al mes de febrero (el avance no cuenta con informacién de FONHAPO y SHF).
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Cierre 2011 A través del programa “Esta es tu casa” se
apoy6 a mas de |65 mil familias que encontraron
una solucién habitacional. De éstas, el 62%,
obtuvieron un subsidio para la adquisicion
de vivienda; el 7% para un pie de casa; 30% lo
destind a la ampliacion o rehabilitacion de su
vivienda; y cerca del 2% para la compra de lotes
con servicios.

Los resultados preliminares del ejercicio 201 |
muestran que, durante el afio, se otorgaron
$1 millén 581 mil 183 financiamientos en sus
diversas modalidades, con una inversién de
$251.7 miles de millones de pesos (mdp). El
37.4% de los financiamientos correspondié a los
ONAVIS, donde Infonavit destaca con el 84.7%
de estos créditos (31.7% del total); el 7.3% del
total correspondié a las EF; los OREVIS contri-
buyeron con el 0.7%; y otros organismos tam-
bién aportaron el 0.7%.

Tabla 5. Programa anual de financiamientos para vivienda
Cierre preliminar 2011 del programa “Esta es tu casa”

Grupo

. 8 Subsidios Monto ejercido’’
El conjunto de los programas federales de Orzanisno

subsidio a la vivienda aportaron el 53.8% del =~ = 165704 S169.915160
. . Vivienda completa 102,421 4,073,777,133
total de los financiamientos otorgados en el Nueva 50635 3518891436
afio. De éstos, el 62.9% (33.9% del total) lo Usada 11786 594:885,697
, Vivienda inicial 11,066 686,541,231
aport6 el Programa de Desarrollo de Zonas JRS——— 11,066 686,541,231
Prioritarias de la Secretaria de Desarrollo Mejoramiento fisico ::::: 3322;;2:::

. , Ampliacién y rehabilitacion f ,/70,
Social (SEDESOL); CONAVI colaboré con el Infraestructura 3,056 53,826,643
19.5% (10.4% del total); y el Fondo Nacional Lotes con servicios 3056 33,826,643

de Habitaciones Populares (FONHAPO) con el

I 7.6% que Compr'ende IOS pr‘ogr‘amas: TU Casa Fu?nte: Elaborado For CON:.QlVI; CoordinaciéT'CEneral de Tec”nologl'as de la Informacion
y Sistema SAP, con informacion del programa "Esta es tu casa”.

y ViVienda RLI ral (95% del total) 1/ El monto ejercido se presenta en pesos corrientes.

Tabla 4. Programa anual de financiamientos para vivienda
Cierre preliminar 2011

Grupo

Financiamientos ' Monto ejercido ¥

Organismo

Entidades Financieras 115,578 80,316,879,793
Banca 109,808 78,101,421,522
Banjercito 4711 1,844,828,526
Sofoles 1,059 370,629,745

ONAVIS 591,905 154,185,233,399
FOVISSSTE 75,163 34,404,058,807
Infonavit 501,292 118,509,166,715
SHF 15,450 1,272,007,877

Organismos Estatales 11,387 1,786,989,563
OREVIS 11,387 1,786,989,563

Otros Organismos 11,273 2,963,806,558
CFE 1,544 707,791,725
Fonacot 0 476,567,570
Hébitat México 3,130 58,355,689
ISSFAM 5,036 1,546,829,658
Pemex 1,563 174261916

Subsidios Federales 851,040 12,495,895,207
CONAVI 165,704 5,169,915,160
FONHAPO Tu Casa 76,112 1,934,191,475
FONHAPO Vivienda Rural 73,761 1,213,095,882
PDZP SEDESOL 535,463 4,178,692,690

Fuente: Elaborado por CONAVI, Coordinacién General de Tecnologias de la Informacién y Sistema SAP, con informacion de los organismos de vivienda.
1/ Incluye: total de créditos y subsidios otorgados, asi como cofinanciamientos, lo cual significa que una misma vivienda puede estar contabilizada méas de una vez.
2/ El monto ejercido se presenta en millones de pesos corrientes.
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1.3.2
Oferta de créditos

Como se ha mencionado, el Fondo de Vivienda
del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de
los Trabajadores del Estado, FOVISSSTE, ofrece
a sus afiliados 7 diferentes tipos de créditos, que
se explican a continuacion:

Créditos Tradicionales.- Se otorgan a través
del sorteo anual y pueden ser utilizados para
vivienda nueva (adquisicion o construccién en
terreno propio) y vivienda usada (adquisicion,
reparacion o mejoramiento, ampliacién o re-
dencién de pasivos).

Créditos con Subsidio.- Estin orientados a la
poblacion de menores ingresos.” En éste esque-
ma no es necesario participar dentro de un sor-
teo para la obtencién del crédito, sin embargo,
la vivienda, ya sea nueva o usada, debe cumplir
con las caracteristicas, requisitos y puntuacion
que CONAVI establece en las Reglas de Ope-
racién del Programa de Esquemas de Financia-
miento y Subsidio Federal para Vivienda “Esta es
tu casa”, para el ejercicio fiscal 2012.

Créditos Pensionaz.- Fueron disefiados para
Pensionados del ISSSTE que no rebasan la edad
de 74 afios con || meses y que no gozaron de
un crédito hipotecario de FOVISSSTE. En este
esquema, dependiendo del monto de pago, el
crédito puede contar con subsidio.

Créditos Aliaz.- Al igual que el esquema
anterior, no es necesario participar dentro de
un sorteo, sin embargo, estos son autorizados
por orden de ingreso y sujetos a la disponibilidad
del FOVISSSTE, adicionalmente cuenta con las
siguientes caracteristicas generales:

+  Solo podra ser destinado para la adquisicion
de una vivienda nueva o usada, pero termi-
nada.

+  Solo se podran ejercer de manera indivi-
dual, es decir, no se pueden mancomunar-.

- El monto maximo de crédito, se obtiene de
las tablas de montos maximos publicadas
para este producto en el Diario Oficial de la
Federacién (DOF), con base al salario de la
pension y la edad del pensionado.

+  El monto maximo de crédito sera de hasta
$414,821.17 pesos (218.9224 SMMGVDF).

Créditos Conyugales.- Programa de financia-
miento para adquisicion de vivienda, denomi-
nado Conyugal FOVISSSTE-Infonavit, dirigido
a derechohabientes del FOVISSSTE, casados y
cuyo cényuge cotiza al Infonavit.

En este esquema el derechohabiente del
FOVISSSTE no estara sujeto a sorteo, puede
ser aplicado a la adquisicién de vivienda nueva o
usada y en cualquier parte de la Republica y no
existe limitacion en el valor de la vivienda ni en
el monto del crédito.

La garantia hipotecaria serd, en primer lugar,
para las 2 instituciones en proporcién de los
montos que otorguen, con la obligacién solida-
ria del cényuge.

Créditos Alia2 Plus.- Producto pensado y re-
disefiado para potenciar el saldo de la subcuenta
de vivienda del SAR (Sistema de Ahorro para el
Retiro) de los servidores publicos, cuyas com-
pensaciones sean superiores a su sueldo basi-
co de cotizacién, lo que les permite una mayor
capacidad de crédito, sin incrementos futuros.
En este esquema no se requiere participar en
el sorteo y se otorga entre FOVISSSTE y la EF
que el derechohabiente elija, puede ser aplicado
para adquisicién de vivienda nueva o usada. Sin
tope en el valor de la vivienda, ni en el monto
del crédito con la posibilidad de mancomuna-
cién al 100% para ambos cényuges.

Créditos Respaldaz.- FOVISSSTE aporta los
recursos equivalentes al saldo de la subcuenta
de vivienda del SAR del cotizante como com-
plemento al crédito que obtenga el derechoha-
biente de la EF que se elija, y la vivienda en ad-
quisicién puede ser nueva o usada. Los créditos
otorgados por las instituciones financieras se
otorgan en pesos manteniendo la tasa de inte-
rés fija a lo largo de la vida del crédito. También
se caracteriza por no existir limite en el valor
de vivienda y monto del crédito y porque el fi-
nanciamiento de la EF va del 80 y hasta el 92.5%
del valor de la vivienda en plazos desde 5 hasta
30 afios.

1 Pago de adeudos con otras Entidades FInancieras.

2 Afiliados con ingreso individual menor a 2.6 veces el Salario Minimo Mensual.
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1.3.3
Crediferente: Crédito de adquisicion
para no afiliados

Dadas las condiciones actuales del mercado la-
boral, el nimero de hogares que no estan afi-
liados a Infonavit o FOVISSSTE y que quieren
adquirir una vivienda, es cada vez mayor.

Este segmento no habia sido atendido por
la dificultad de comprobar ingresos. Gracias a
Crediferente, la poblacién no atendida podra te-
ner acceso a un crédito hipotecario y, por con-
secuencia, a una vivienda.

SHF disefié un producto con el que Interme-
diarios Financieros (IF), desarrolladores y acre-
ditados se sintieran cobmodos considerando las
necesidades de los 3 sectores.

Los hogares prioritarios para atencién son
los que tienen alguna de estas 3 caracteristicas:

+ No afiliados, que estuvieron afiliados y
cuentan con una subcuenta ya sea en
Infonavit o FOVISSSTE.

+  Trabajadores que al adquirir su crédito eran
no afiliados y durante la vida del crédito se
afiliaron.

+  Hogares que complementan su principal
ingreso con alguna actividad la cual cuenta
con afiliacion.

El esquema de Crediferente propone diver-
sas maneras de comprobacién de ingresos, éstas
dependen de la EF que otorga el crédito, de los
desarrolladores de vivienda y de los subsidios
federales y estatales disponibles para el acredi-
tado.

Entre los retos encontrados para el programa
Crediferente estan:

I.  Atraer EF que atiendan a este sector.

+ Se cuenta con una Garantia de Primera
Pérdida del Portafolio, respaldada por un
fondo de contragarantia. Adicionalmente, se
ofrece un Seguro de Crédito a la Vivienda
(SCV) del 30% del monto del crédito.
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«  Una proporcion de la prima de la Garantia
de Primeras Pérdidas la deberan cubrir las
EF y éstas, a su vez, cobrarlas a los desarro-
lladores cuando se trate de vivienda nueva,
siempre cubriendo el costo operativo de
SHF.

« La prima del SCV la deberan cubrir:

« El acreditado cuando sus ingresos men-
suales son mayores a 5 VSMGVDF.

- CONAVI o un fondo federal cuando los
ingresos mensuales del acreditado no
rebasan los 5 VSMGVDF.

+  En todos los casos, el desarrollador cubri-
ra su porcion de la prima que ajustara de
acuerdo con el comportamiento de los cré-
ditos, pudiendo establecer parametros de
deterioro a partir de los cuales ya no se les
podra fondear u otorgar la garantia.

2. Mejorar el perfil del acreditado.

Para tal fin, se otorgara un subsidio adicional
al enganche, un subsidio para cubrir la prima
del SCV y mejorar las condiciones financie-
ras del crédito.

Criterios minimos

+  Enganche minimo del 10% con comproban-
tes de ingresos y estudio socioeconémico
tercerizado por la EF.

«  Relacion pago ingreso hasta el 33%.
«  Crédito en pesos o pagos definidos.

«  Valor de vivienda maximo 550 SMVDF
($1,042,056.00 pesos).

Enaltecedores

- Garantia de Primera Pérdida del Portafolio
(participando el desarrollador en el costo
de la prima).

«  Seguro de Crédito a la Vivienda (SCV).



Subsidio

- CONAVI, “Esta es tu casa”.

« CONAVI, “Subsidio adicional al enganche”.
« CONAVI, prima SCV.

«  Subsidio estatal.

Tabla 6. Resumen de producto Crediferente

Caracteristicas

Con Subsidio

Ingresos acreditado

3 a 5VSMGVDF ($5,684 a $9,474)

Sin Subsidio
Mayor a 5VSMGVDF

Valor de la vivienda

Hasta 200 VSMGVDF ($378,966)

Hasta 550 VSMGVDF ($1,042,156)

Subsidio “Esta es tu casa”

Hasta 33 VSMGVDF ($62,529)

No aplica

Denominacion del crédito

Pesos y Pagos Definidos?

Plazo del crédito

20 y 25 afios (Pesos y Pagos Definidos, respectivamente)

Relaciéon pago-ingreso (PTI)

33% y 30% (Pesos y Pagos Definidos, respectivamente)

Relacién deuda-ingreso (DTI)

40%

Enganche

10% (antes 5 VSMGVDF) 10%

Cobertura del SCV

5% al 30% a solicitud del IF

Fuente: Sociedad Hipotecaria Federal (SHF). Direccién de Promocién.

1.3.4
Contribucion a lainversiony el empleo:
2007-2012

Entre 2007 y 2012, la derrama econémica pro-
ducida por FOVISSSTE, equivale a casi el doble
de la cantidad concedida durante toda la vida
anterior de la institucién.

Se paso6 de un saldo negativo en las distribu-
ciones a uno positivo, ya que en el periodo men-
cionado, sumaron aproximadamente $30 mdp
las ganancias que se distribuyeron a las cuen-
tas individuales de los trabajadores sin crédito,
lo cual equivale a un rendimiento promedio de
2.2%, por encima de la inflacion.

Grafica 1. Empleos directos generados: 2007-2011

2000 - 2006 promedio

Fuente:Datos propios FOVISSSTE.

B Nmero de créditos (miles)

22 M Inversion total
(miles de millones de pesos)

Empleos generados (miles)

Es de destacarse el incremento de casi 70%
que mostré la demanda de crédito cofinanciado
en su modalidad Alia2 Plus que, en general, sa-
tisfizo una demanda de crédito de mayor valor,
con un promedio de $730 mil pesos.

Se redujo el costo de operacién de los ac-
tivos. Durante el periodo 2001-2011 presenta-
ban en promedio el 0.77% y en 201 | tan sélo el
0.45%. Lo anterior, sin omitir el importante in-
cremento en el niumero de créditos otorgados,
la inversién y los empleos generados, lo que ha
contribuido a un mayor monto en la distribu-
cion a las cuentas individuales y mayor genera-
cion de créditos.

3 Pagos Definidos, nuevo producto de SHF que sustituye a la UDI (Unidad de Inversion)
y evita la amortizacion negativa.

Promedio FOVISSSTE
2007 - 201 |
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1.3.5
Evolucion de la vision y la agenda
estratégica del Infonavit

A los 40 afios de su fundacién en 1972, los retos
a futuro que se plantea Infonavit son: la calidad
de vida de los acreditados, atender a mas seg-
mentos de la poblacién, ampliar las posibilidades
para acompanar al trabajador durante su vida
resolviendo sus necesidades de vivienda y pen-
sion, coadyuvar en resolver problemas de em-
pleo y mantener el equilibrio entre lo financiero
y lo social.

Resalta la oportunidad de un replanteamien-
to estratégico que encuentre un balance entre
los beneficios que otorga a los ahorradores y a

sus acreditados. Por lo que Infonavit ha desarro-
llado un marco analitico que le permitié hacer
un diagnéstico integral de todas las dimensio-
nes relevantes de su accién para la conforma-
cion de una agenda estratégica para largo plazo
(2020) que en conjunto se le denomina Crecer
Infonavit.

Como parte del proceso para integrar una
agenda estratégica institucional de largo plazo
que refleje la visidon tripartita de los sectores
que conforman al Infonavit, se llevaron a cabo
una serie de entrevistas con miembros del H.
Consejo de Administracion. En ellas se comen-
taron los temas que constituyen las principales
decisiones estratégicas que debera tomar en los
proximos afios para definir el rol que debe jugar
en México.

llustracion 1. Evolucion del enfoque del Infonavit en anos recientes

2013 - 2020

2001 - 2006

Notarios Entidades Financieras Valuadores

A A A

Préstamo Hipotecario Fondo de Pensiones

Proceso  ororgamiento. Ad™MEIAON g caydacion, PSS
0 de IO Alernas de
Sustantivo | de Credito Cartera 5@l Financiamiento

Sistemas @A

R3/SAP

Canales Portal, Infonatel, Kioscos, Cesi, etc

v v v

Desarrolladores Verificadores

Ser Infonavit

2007 - 2012

Vivienda
Infonavit

Industria

Entorno
Infonavit

Comunidad
Infonavit

Despachos de Cobranza

Vivir Infonavit

Necesidades
de Vivienda

Balance Social

Lineas de
Estrategia
Infonavit

Riesgo y Rentabilidad Alcance de Politicas

Crecer Infonavit

Eficiencia operativa

Bienestar del acreditado

Comunidad

Satisfacer necesidades de vivienda
Generar calidad de vida

Enfoque = Ser capaces de u Ater}d_er las necesidades Generar externalidades positivas a la
otorgar una cantidad de vivienda y generar un e
adi f mayor beneficio social oz . .
Ide Cred':fj' nivel de 4 Generacioén de patrimonio
a capacida . .
P Generar beneficios econémicos
equitativos a dfiliados
Principal uNimero de créditos = Nimero de créditos Calidad de vida
métrica de = Calidad de vida Acciones de vivienda a hogares con
éxito: necesidades

Valor de patrimonio de los
trabajadores
Impacto en la comunidad

Fuente: Infonavit
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De esta manera, se definieron 4 ambitos:

A

B.

Necesidades de vivienda.
Riesgo y rentabilidad.
Balance social.

Alcance de politicas.

Para cada uno de ellos se plantearon
cuestiones a resolver que se presentan en la
llustracién 2:

Estrategia

llustracion 2. Esquema para integrar una agenda estratégica
institucional de largo plazo

B Riesgo y rentabilidad

:Cudl es la solidez
financiera del Instituto?
¢Cuéles son los principales
riesgos que afectan la
posicién financiera

de Infonavit?

Lineas de {Cémo se puede mejorar?

Infonavit D Alcance de politicas

¢Qué alcance deben tener las

politicas de Infonavit?

Modelo de vivienda social

Sistema de financiamiento a la vivienda
Sistema de pensiones

Fuente: Infonavit, Plan Financiero 2012-2016. [ Ejes de impacto

Direccion estratégica al futuro: Oportunidades y programas

A continuacion se senalan las oportunidades derivadas del diagndstico, las cuales seran

A

C.

Transformar el bienestar social de las comunidades mexicanas:

*

*

*

aprovechadas mediante 12 programas:

Oportunidades respecto a necesidades de vivienda

Atender las necesidades del trabajador con productos de créditos innovadores que lo
acompanen a lo largo del ciclo de vida.

Reducir significativamente el nimero de hogares afiliados con necesidades basicas de vivienda.

Satisfacer las necesidades de vivienda de segmentos no atendidos actualmente.
Oportunidades respecto a riesgo y rentabilidad

Preservar la continuidad de los programas, protegiendo la solidez financiera del organismo
ante factores operativos y econémicos.

Contribuir a la formacién del patrimonio de los trabajadores.

Generar beneficios equitativos a los trabajadores, independientemente de sus decisiones
patrimoniales.

Crear un fondo de ahorro de clase mundial, que permita diferenciar rendimientos a los
afiliados.

Oportunidades respecto al balance social

Garantizando la calidad de la vivienda.

Mejorando la calidad de vida, a través de: ubicacion de la vivienda, dotacion de servicios y
equipamiento, promocionar el empleo y el desarrollo de comunidades a través de educacion
para el desarrollo de capacidades de los afiliados.

Generar mayor bienestar para los trabajadores ofreciéndoles programas de crédito y ahorro
competitivos, y asesorandolos para orientar la toma de mejores decisiones que hagan crecer
su patrimonio.

Continuar con la contribucién positiva al medio ambiente a través de ecotecnologias.
Oportunidades respecto al alcance de politicas

Generar mejores resultados en los mercados de vivienda a través de un mayor involucramien-
to en la planeacion urbana y la supervision de la produccion de vivienda.

Ser un catalizador de la inversion del sector privado en financiamiento de vivienda y del
desarrollo urbano.

Crear un fondo de ahorro que maneje la liquidez del Infonavit para maximizar rendimiento a
la subcuenta de vivienda.

Oportunidades de enfoque transversal

Para apoyar la operacion de todas las areas:

x

*

Desarrollo de capacidades internas y fortalecimiento de la organizacion.

Coordinaciéon de esfuerzos con el sector de vivienda.

Fuente: Infonavit.

Ejes de sustentabilidad
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A partir de las oportunidades detectadas, se
establecieron los programas que reforzaran la
puesta en marcha de la agenda estratégica del
Infonavit y el trabajo conjunto con las institucio-
nes publicas y el sector privado. Cabe sefialar
que, los programas || y 12 se integraron a raiz
de los recientes cambios a la Ley Infonavit:

llustracion 3. Programas del Infonavit

L Estrategia de sustentabilidad
Originacién Calidad de vivienda 5
Calidad de vida
A
Necesidades de vivienda

3 Cobranza - Apoyo a desarrollos con
2 o deterioro en calidad de vida
= . 5
2 Lineas de T
B g Estrategga = C
2 Infonavit 8
) s
Unidad de promocion 2
4 de vivienda Infonavit = Il ez (12
Alcance de politicas
D
Régimen de inversién Politicas fondo de vivienda
1188 7
e excedentes

a Desarrollo de capacidades internas y fortalecimiento de la organizacion

Coordinacion de esfuerzos con el sector de vivienda

Fuente: Infonavit, Plan Financiero 2012-2016.

Repercusiones de la reforma a la Ley del Estas reformas permitiran que Infonavit
Infonavit cuente con un nuevo modelo de atencién para
acompafar al trabajador a lo largo de su ciclo

) o de vida, garantizando el acceso a una solucion
El 12 de enero de 2012 se publicaron en el Diario

de vivienda.

Oficial de la Federacién (DOF), las modificaciones

a la Ley del Infonavit, aprobadas por el H. - Crédito en pesos a tasa nominal.- Se
Congreso de la Unién en el ultimo periodo de abre la posibilidad para que los trabajado-
sesiones del afio 201 1. Los cambios consisten res derechohabientes soliciten créditos en
en la reforma a sus Articulos 43, 44 y 47, asi pesos a tasa nominal (Art. 44 de la Ley), adi-
como del Articulo 8 Transitorio del Decreto cional a la modalidad del crédito expresado
por el que se reforman y adicionan diversas en Veces Salarios Minimos (VSM). Los acre-
disposiciones de la Ley, publicado el 6 de enero ditados accederan a un crédito con mayor
de 1997. certidumbre respecto a los montos de sal-
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dos y pagos futuros. Los créditos en pesos
ofreceran condiciones similares a los crédi-
tos denominados en VSM, haciendo expli-
cito el apoyo otorgado a los casos de los
trabajadores de menores niveles salariales.

Segundo crédito.- Teniendo presente la
evolucién de las necesidades y recursos de
los derechohabientes esta alternativa les
da la oportunidad de adquirir una vivienda
de mayor valor. Los derechohabientes que
hubieran ejercido un crédito Infonavit bajo
cualquiera de sus modalidades y lo hubieran
liquidado, podran acceder a un nuevo finan-
ciamiento en coparticipaciéon con EF (Art.
47 de la Ley). Los candidatos a acceder a
esta posibilidad deberan haber liquidado su
crédito con | afo de anticipacion, asi como
contar con buen registro de pagos y estabi-
lidad laboral. Como se sefala en el apartado
de necesidades de vivienda, se estima que
en los préximos afios la demanda de este
producto sea de aproximadamente 50 mil
créditos al afio.

Elrégimen deinversion de excedentes.-
Infonavit contara con alternativas de
instrumentos de inversién de largo plazo
para lograr un mejor rendimiento de los
recursos excedentes del programa de
crédito del Fondo Nacional de la Vivienda
(Art. 43 de la Ley). Se podrin ofrecer
mejores rendimientos a la subcuenta de
vivienda de los trabajadores. Los nuevos
esquemas reforzaran la viabilidad financiera
del organismo frente a la evolucion del
mercado de vivienda, ya que se robustece
la gestion de los activos y pasivos para
asegurar el andlisis y administracion de
manera integral de todos aquellos riesgos
financieros que pudieran afectar en el
mediano y largo plazo el balance del mismo,
considerando especialmente lo referente a
la calidad del Infonavit como administrador
de fondos de pensiones y de retiro.

Devolucion de la subcuenta de

vivienda.- A través de la reforma al
Articulo 8 Transitorio, se permite a los
trabajadores que se pensionen, en los
términos previstos en la Ley del Seguro
Social de 1973, recibir el saldo acumulado
en su subcuenta de vivienda 97 sin requerir

un recurso legal. Con esto se facilitara el
esquema de reclamaciéon de los recursos
para los pensionados, que podran ser
atendidos por Infonavit o por su afore.
Se resolveran gran cantidad de juicios de
amparo y demandas laborales que habian
interpuesto los pensionados con una salida
justa y expedita, por lo que se desahogan las
instancias de imparticion de justicia.

1.4

Situacion del mercado secundario de
financiamiento a la vivienda

En los ultimos 6 afios se ha dado continuidad
al trabajo de promocién del mercado de Bonos
Respaldados por Hipotecas (BRH), que inici6 en
2003, resaltando la participacién relevante del
Infonavit, FOVISSSTE y de la banca comercial.
En este mercado, se ha logrado cubrir distintos
objetivos:

«  Acceder a una gran fuente de recursos que
permita apoyar el desarrollo del mercado
de vivienda, cubrir la creciente demanda y
mitigar el rezago habitacional.

«  Propiciar el desarrollo de esquemas de fi-
nanciamiento y mejores condiciones en
los créditos hipotecarios (al conectarse el
mercado primario y secundario de créditos
hipotecarios, permite una reduccién en las
tasas de interés que pagan los acreditados).

«  Crear una especializacién en las funciones
de diversos participantes en las emisiones,
lo que conllevé a la creacion de nuevos
mercados: originadores de cartera, admi-
nistradores de cartera, administradores
maestros, aseguradoras y garantes, agentes
estructuradores, custodios de expedientes,
entre otros.

Durante este periodo, el mercado de BRH,
evolucion6 con el objeto de ampliarse y atender
las necesidades de los inversionistas, por lo cual
se promovieron nuevos esquemas y estructu-
ras de emisién, cuidando, en todo momento, de
cumplir con los estandares que se fijaron desde
un inicio.
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Crafica 2. Enaltecedores en las estructuras de Bonos Respaldados por Hipotecas
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Fuente: SHF - Direccion de Desarrollo de Mercados y Bursatilizacion, al 31 de marzo del 2012 con informacién de los suplementos de las emisiones respaldadas por hipotecas.

PCG: “Partial Credit Guarantee', garantia financiera parcial ofrecida por organismos multilaterales que garantiza el pago oportuno de intereses y capital a los inversionistas de series

preferentes, hasta un determinado porcentaje.

GPO: "“Garantia de Pago Oportuno’, garantia financiera parcial ofrecida por SHF que garantiza el pago oportuno de intereses y capital a los inversionistas de series preferentes, hasta un

determinado porcentaje.

Full  Wrap: Garantia financiera que garantiza el pago oportuno de intereses y capital a los inversionistas de series preferentes en su totalidad.
OC:  "Overcollateral” — Sobrecolateral, exceso del valor de los activos fideicomitidos comparado contra el valor de los titulos emitidos.

Mezanine: Nombre utilizado para denominar a las series subordinadas de las emisiones.

Con el objeto de brindar a diversos partici-
pantes del mercado una plataforma de servicios
para la bursatilizacién de cartera utilizando con-
ceptos del modelo danés, a finales del 2006 se
crea la empresa HiTo, S.AP.I. de C.V,, (HiTo),
que permite:

+ Reducir el tiempo entre originacién y bursa-
tilizacion, eliminando costos de almacenaje,
riesgo de mercado y liberando cargos de
capital.

«  Eliminar barreras de entrada al mercado de
capitales a IF hipotecarios pequefios y me-
dianos.

+ Mantener un acceso continuo y directo al
mercado de capitales.

+  Crear emisiones de mayor tamafo.

En 2007, HiTo hizo su primera emisién
para las Sofoles y en el 2009, Infonavit y
FOVISSSTE también aprovechan esta plataforma
y logran recabar, en el mercado de capitales,
aproximadamente $8,013 mdp y $5,517 mdp,
respectivamente.
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La crisis hipotecaria subprime de los Estados
Unidos ocasioné condiciones de menor liquidez
y de mayor costo para algunos intermediarios
financieros, lo cual disminuyé la participacién
de emisores del sector privado. No obstan-
te, el mercado de BRH en México, desde sus
inicios, ha basado su funcionamiento en reglas
claramente establecidas e instrumentadas, per-
mitiendo la continuidad de las emisiones que se
encuentran actualmente en el mercado.

Tomando en cuenta las lecciones aprendidas
en el desarrollo de este mercado y conforme
a las necesidades manifestadas, se realizaron
diversas acciones que buscaron reforzar las
estructuras de emisién para salvaguardar los
intereses de los inversionistas y proporcionar
mayor informacién y entendimiento de estos
instrumentos:

|. Establecimiento de enaltecedores minimos
que deben cumplir las estructuras y sobre
colateral minimo que los fideicomitentes
deben retener durante la vida de la emisién.

2. Sustitucién de administrador en diversas
emisiones de BRH en cumplimiento con las



Promocion del sector a través de reuniones
con inversionistas y participacién en diver-
sos foros nacionales e internacionales en

obligaciones establecidas en los contratos 8.
de emision.

3. Inclusién de la figura del administrador
. donde se han expuesto, entre otros:
maestro, encargado de supervisar la actua-
cién del administr‘ador, la informacién del . La forma en que esta conformado el sector
colateral y la emision. vivienda mexicano y factores de demanda y
4. Establecimiento, a través de regulacién se- rezago habitacional.
cundaria de la Comision Nacional Bancaria - Las oportunidades de inversion que pueden
y de Valores (CNBV), de formatos y me- presentarse en cada una de las etapas del
dios de consulta con informacién mensual sector vivienda y alcance de participacion en
y anual sobre los créditos que respaldan las el mercado secundario.
emisiones.
e . . «  Detectar las necesidades de los inversionis-
5. Establecimiento de diversos sistemas y cal- tas.
culadoras publicas con mayor informacién
sobre el comportamiento de las emisiones
(VIGIA-SHF, Calculadora SHF, Calculadora ~ Emisiones bursatiles vigentes en el
CEDEVIS, HiTo, Bloomberg, Valmer, PIP). mercado
6. Reforzamiento de las emisiones, a través de De enero del 2006 al 30 de junio de 2012, se
la instrumentacion de productos basicos de han realizado emisiones de Bonos Respaldados
solucion, que permitieran mitigar el dete- por Hipotecas por un aproximado de $213,603
rioro de la cartera Yy minimizar las pérdidas millones de pesos (mdp), que representa
esperadas. cerca de 5% del monto otorgado de crédito
. - . para adquisicion de vivienda durante el mismo
7. Imparticién de cursos basicos de bursatiliza-

H 4
cion (Tutoriales) dirigidos a todos los parti- periodo:

cipantes de este mercado con el objeto de
mostrar los conceptos basicos del proceso
de una bursatilizacion.

Tabla 7. Monto total acumulado de emisiones respaldadas por hipotecas. Cifras al momento de emision

Monto emitido acumulado (Millones de pesos)

Afio BORHI HiTo Qs CEDEVI's TFOVI Total Acumulado
emisiones
2006 12,497 5,998 18495 |$ 18,495
2007 22,420 10 2,792 9,798 35,020 |$ 53,515
2008 15,956 59 4,830 14,443 35288 |$ 88,804
2009 5910 7,065 11,327 12,505 36,807 |$ 125,611
2010 3,999 13,681 18,501 36,181 |$ 161,791
2011 4,000 1,203 9,957 17,336 32,497 |$ 194,288
2012 9,971 9,345 19315 |$ 213,603
56,783 15,133 8,825 75,175 57,686 213,603

Fuente: SHF - Direccion de Desarrollo de Mercados y Bursatilizacion, al 31 de marzo del 2012 con informacién de los suplementos de las emisiones respaldadas por hipotecas.
Notas:

1.

En el 2007, otras emisiones corresponde a la emisién “Cross Border” realizada por Hipotecaria Su Casita (Serie A por USD $232,532,000 equivalente a $2,565,665,075 MXP, tipo
de cambio al momento de la emisién por 11.0336 y serie B por $226,501,400 MXP). En 2007, se realiz también, un empaquetamiento de BORHIS conocido como BORHI de
BORHIS por un monto cercano a los $617 mdp, que no se contabiliza en esta tabla. Las emisiones que respaldan el reempaquetamiento si son contabilizados en esta tabla en los
anos respectivos de emision.

Las emisiones de HiTotal 10U realizadas en forma conjunta entre HiTo e Infonavit, se contabilizan en las emisiones de HiTo.

En agosto del 2011 el FOVISSSTE realiza su primera emision privada entre inversionistas extranjeros por un importe aproximado de $5,501 mdp.

En el 2011 Infonavit y Banamex emiten conjuntamente bajo la denominaciéon CDVITOT, donde los recursos se distribuyen entre ambos emisores de acuerdo a un porcentaje estable-
cido en los documentos de la emision. Los recursos correspondientes a Infonavit, se contabilizan en este cuadro como CEDEVIS. La parte correspondiente a Banamex, se contabiliza
en otras emisiones. En octubre de 2011, Banamex ejerce su derecho conforme a contratos de convertir su constancia preferente de la emision CDVITOT-11U en un certificado
bursatil preferente, bajo la denominacién CDVITOT-11U-02 por un monto aproximado de 22,723,500 UDIS, equivalente a $104 mdp, que también se contabilizan en el rubro de
otras emisiones.

4 El monto total de crédito otorgado en el sector, se estima en alrededor de $1,450,773 mdp en el periodo 2006-2012, considerando los datos disponibles de CONAVI (2007 al primer

trimestre del 2012) y estimando que en el 2006 se otorgd un importe similar al 2007.
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Proximos Pasos

Dada la expectativa de crecimiento del merca-
do hipotecario en México, es necesario seguir
trabajando en el reforzamiento, promocién y
reactivacion del mercado de BRH como fuente
alterna de financiamiento, principalmente en el
sector privado, para lo cual se han detectado
diversas acciones a realizar, entre otras:

«  Fortalecer los mecanismos de formacién de
precios por parte de los proveedores de
precio.

+  Buscar mecanismos adicionales para dar
mayor liquidez a este tipo de instrumentos.

«  Simplificar las estructuras que se llevan al
mercado y que sean una “clase de activo”
para los inversionistas.

«  Fortalecer la capacidad de andlisis y conoci-
miento del mercado entre los participantes.

+ Reforzar las obligaciones y responsabilida-
des de cada participante en las emisiones.

Ademas, es necesario seguir explorando nue-
vos esquemas de financiamiento a la vivienda,
que permitan atraer la participacién de inversio-
nistas institucionales, tanto a nivel local como
internacional.

1.4.1
Administracion maestra:

El futuro de las hipotecas hoy

En México, durante los ultimos 12 afios, la po-
litica publica de desarrollo a la vivienda se ha
convertido en el mayor logro de la relacién go-
bierno - iniciativa privada. Autoridades en los
3 niveles de gobierno y empresarios, han de-
mostrado que se puede detonar la evolucion de
un sector en beneficio de la sociedad y el desa-
rrollo del pais. Esto debiera ser el principio de
una expansion sostenida, al menos durante las
siguientes 3 décadas.

Hoy, Infonavit, FOVISSSTE, desarrolladores
de vivienda e instituciones de financiamiento,
entre otros, han avanzado significativamente
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en otorgar mejores condiciones para obtener
un crédito hipotecario. Una probable via para
complementar, efectivamente, estos avances es
el modelo que HiTo promueve en México.

Al cierre del ejercicio 2011, HiTo ha parti-
cipado en la colocacién acumulada de mas de
$15,130 mdp de BRH. Asimismo, ha desarro-
llado un nuevo producto de negocio: la admi-
nistracion maestra. Hoy, gracias a este nuevo
instrumento, HiTo administra mas de 110,000
créditos hipotecarios por un monto mayor a los
$30,700 mdp de cartera.

En 2011, HiTo contribuyé a una coloca-
cién de $4,000 mdp con el producto bursatil
“HiTotal”, convirtiéndolo en el bono hipote-
cario mas grande en circulacién en el mercado
mexicano al cierre del periodo, mismo que ac-
tualmente es administrado por HiTo. Adicio-
nalmente, administra carteras hipotecarias no
bursatilizadas por HiTo, con un monto mayor a
los $11,700 mdp, bajo este nuevo concepto de
administracion maestra.

Algunos participantes del sector dan testi-
monio de la transformacién de la empresa, por
ejemplo, Fitch Ratings extendio la ratificacion de
la calificacion de HiTo en su nivel AAFC3(mex)
como Administrador Maestro de Activos Finan-
cieros de Crédito y al respecto sefialé que: “La
calificacion se fundamenta en la extensa expe-
riencia de su equipo directivo, administrativo y
operativo en la estructuracién y administracién
de financiamientos...” y “...las mejoras generales
en su condicién financiera”.

iCudles son los beneficios que HiTo busca
incorporar y el valor agregado que represen-
ta para las instituciones financieras de nuestro
pais?:

«  Transparencia en la supervisién y deteccion
de los flujos de dinero y de informacién.

«  Asegurar la eficiencia en el cobro de los cré-
ditos.

«  Supervisién (comprobacién de pagos, pro-
cesos basados en politicas del administrador
primario).

+  Revision de reportes de cobranza y concilia-
cién con cintas de cobranza.



+  Cuadrar reportes de flujos contra cuentas
del fideicomiso.

- Mantenimiento y ejercicio de seguros.

«  Supervisiéon de cumplimiento de compromi-
SOS con terceros.

+  Verificacién de estados de cuenta y su cum-
plimiento con la legislacion vigente.

+  Supervisién de proveedores del administra-
dor primario.

+  Resolucién de problemas de créditos venci-
dos, mediante administradores especializa-
dos en este tipo de cobranza.

- Salvaguarda del patrimonio del fideicomiso.

« Asegurar el correcto almacenamiento de la
documentacion de los expedientes.

+  Asignacion de administrador sustituto para
asegurar la correcta operacion.

En el 2012 la estrategia de HiTo, se encuen-
tra enfocada en el desarrollo de este nuevo
instrumento llamado administracion maestra, la
cual busca generar solidez al sistema mediante
la deteccién y solucién de problemas a tiempo,
optimizando su desempefio. HiTo espera que
pronto, bancos e instituciones financieras que
otorgan créditos hipotecarios en general, adop-
ten este nuevo instrumento, otorgandole mayor
seguridad a todo el sistema hipotecario nacional.

1.4.2

CEDEVIS: Situacion del mercado
primario y secundario

Desde su inicio en 2004, Infonavit ha realizado
38 emisiones bajo las diversas modalidades que
ha tenido el programa de CEDEVIS, considera-
do como el mas exitoso que haya habido en el
mercado de BRH,® a la fecha en México.

Durante el 201 |, Infonavit emitié 3 diferentes
productos, CEDEVIS, CEDEVIS HiTotal vy
CEDEVIS Total. Cada uno con 2 colocaciones,
recaudando $7,518, $4,000 y $2,000 mdp,
respectivamente, resultando en un ingreso
bruto para el organismo de $13,957 mdp.

En el periodo 2003-2011, Infonavit, como
emisor de BRH, ocupé el primer lugar con 34%
del mercado nacional de emisiones CEDEVIS.
Al considerarse las emisiones en conjunto con
Hipotecaria Total (HiTo) y la banca privada®
(CEDEVIS Total), su participacién en el mercado
nacional se incrementa a 39%.

El mercado mexicano de BRH ha sido afecta-
do desde el 2008, primordialmente, por la cri-
sis de las Sofoles/Sofomes. Debido a la continua
ausencia de estos participantes como emisores
(incluyendo la banca comercial), FOVISSSTE e
Infonavit se mantuvieron como las Unicas ins-
tituciones que emitieron BRH en el 2011, con
8 nuevas transacciones y 2 reaperturas de una
transacciéon ya existente del Infonavit. A pesar
de que la emision en el mercado doméstico de
instrumentos respaldados por hipotecas aumen-
t6 12.8%,” aun esta por debajo del nivel maximo
observado en 2009.

A pesar de que a principios del 2011, las ta-
sas gubernamentales empezaron a incrementar
resultante de mayores expectativas de inflacién,
durante el segundo semestre del afio las tasas
disminuyeron, provocando un incremento en la
sobretasa de las colocaciones. No obstante, las
tasas permanecieron estables por el resto del
2011 permitiendo al Infonavit alcanzar la cifra
de $13,957 mdp, similar al nivel alcanzado en
el 2009.

5 Conocidos en Inglés por las siglas RMBS (Residential Mortgage Backed Securities).

6 Las emisiones CEDEVIS Total se realizan en cofinanciamiento con Banamex y de
manera mas reciente con Santander.
7 S&P. indice de RMBS mexicanos. Febrero 2012.

Crafica 3. Emisiones primarias de RMBS mexicanos:
2003-Marzo 2012

Infonavit/ FOVISSSTE 200 | otoles/ Sofomes
Banamex 1% Hipotecarias 17%
Infonavit/HiTo 4% /
Bancos 16%
CEDEVIS 36%

Fuente: Infonavit.

33

Capitulo 1 Politicas de financiamiento a la vivienda: 2007—2011



Crafica 4. Emisiones respaldadas por hipotecas Infonavit (Cifras en millones)
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Créfica 5. Tasa cupdn de las emisiones del Infonavit 2012 (Cifras a marzo 2012)
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Aunado a las emisiones de CEDEVIS, durante
el 2011, se lograron importantes avances en tér-
minos de eficiencia, optimizacién e innovacién.
Se introdujeron estructuras de BRH mas eficien-
tes en términos de uso de capital; se innovo el
mercado con emisiones, involucrando a 2 fidei-
comitentes; y se instrumenté un nuevo esquema
de cooperacién con una institucion multilateral,
el Banco Interamericano de Desarrollo (BID).
Todo lo anterior, con diversos beneficios tanto
para Infonavit como para sus derechohabientes.

Producto CEDEVIS Total

Actualmente, el Infonavit emite CEDEVIS bajo 2
modalidades: el formato de CEDEVIS tradicio-
nal y el formato de CEDEVIS Total, este tltimo
emitido por primera vez en 201 1.

En julio de 2008, el programa Infonavit Total
dio inicio. En dicho programa, una EF partici-
pa en una porcién de un crédito originado por
Infonavit manteniendo, este Ultimo, la adminis-
tracién y cobranza del mismo.

Infonavit Total es un producto crediticio bajo el cual el
acreditado con ingresos a partir de 4.5 /SM puede utilizar
su madxima capacidad de crédito. El programa permite a
los derechohabientes adquirir una vivienda de mayor valor,
de acuerdo con su capacidad adquisitiva. Prueba de las ca-
racteristicas de la cartera Infonavit Total, asi como de los
criterios de seleccion, es el indice de cartera vencida bursa-
tilizada el cual, actualmente, asciende a tan solo 0.21%.

La primera emision de CEDEVIS Total se
realizé en julio del 201 |, por un monto de casi
$2 mdp, teniendo una excelente aceptaciéon en-
tre el publico inversionista ya que registré una
sobredemanda de 2.55 veces el monto ofertado,
la mas alta en la historia de las emisiones del
Infonavit.

Ademds de beneficiar potencialmente a mas
de 7,832 familias con créditos para resolver sus
necesidades de vivienda, Infonavit optimizo la
estructura financiera al minimizar el monto de
capital aportado por el mismo, comparado con
otras estructuras bursatiles. Infonavit fue cofi-
deicomitente con un banco privado, asumiendo
de manera proporcional el fondeo y riesgo de
las hipotecas, queddndose con la administracion
y cobranza de los créditos que soportaron la
cartera.

Otros beneficios inherentes de esta transac-
cién fueron la optimizacién de costos de estruc-
turacion y colocacién.

Producto Infonavit-HiTo: HiTotal

Desde el 2010, Infonavit ha realizado de manera
conjunta con Hipotecaria Total (HiTo) emisio-
nes de certificados HiTotal, siguiendo un mode-
lo de operacién inspirado en el sistema danés,
lo que ha contribuido a fortalecer el producto
crediticio Infonavit Total.

HiTo funge como estructurador y administra-
dor maestro. Su plataforma tecnoldgica permite
ampliar el nimero de instituciones que pueden
participar en los mercados financieros. Para
Infonavit este mecanismo representa un aliado
estratégico para impulsar el fondeo de créditos
hipotecarios en beneficio de los trabajadores y
sus familias.

Las emisiones HiTotal gozan de diferencias
importantes de estructuracién en comparacion
con el formato CEDEVIS permitiendo al inver-
sionista diferenciar entre ambos productos, asi
como facilitando al Infonavit acceder un nuevo
nicho dentro de los portafolios de inversién de
los inversionistas institucionales.

Durante el transcurso del 2011, se llevaron
a cabo 2 reaperturas por un monto agregado
de $4,000 mdp, con lo que la emision HiTotal
I0U llegd a un monto en circulacion cercano a
los $5,500 mdp, representando 14,576 créditos
bursatilizados.

Perspectivas 2012

La meta de emisién de CEDEVIS para 2012
asciende a $10,000 mdp; $6,800 mdp bajo el
formato tradicional (en 2 emisiones CEDEVIS)
y el remanente $3,102 mdp en una emisién
respaldada por el producto de crédito Infonavit
Total. Al mes de marzo de 2012, se ha logrado
colocar el 81% de la meta con un cupdn
promedio ponderado de 4.54%, ligeramente
por debajo del promedio del cupén observado
en el 201 1.2 Para mediados de 2012, se planea
colocar la tercera y Ultima emision del 2012.

Acorde con lo presentado en el Plan Finan-
ciero 2012-2016 del Infonavit, se espera que la
liquidez del mismo vaya aumentando afio con
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afio debido al abatimiento del déficit de vivienda
de sus derechohabientes. Ante esto, los mon-
tos de colocacién de CEDEVIS se mantendran,
acorde con el Plan Financiero 2012-2016, en
$10,000 mdp, entre 2012 y 2017.

1.4.3
Mercado de capitales

Desde 2007 el mercado de -capitales es
supervisado y evaluado por la CNBV vy, a
partir de 2009, ha participado con éxito en los
mercados financieros, con |3 emisiones de mas
de $53, 823 mdp, todos ellos con calificaciones
‘AAA‘. Tal nivel de captacion refleja la confianza
de los inversionistas aun en momentos de
alta incertidumbre econdmica y, al registrar
adecuados niveles de repago, ha merecido la
ratificacion de las mas altas calificaciones de
Standard & Poor’s, Moody’s, Fitch Ratings y HR
Ratings, asi como del mercado. (Tabla 8).

Adicional a las mostradas en la Tabla 8, existen
las calificaciones realizadas por Contraparte y
Servicer, sumando un total de 47.

1.5
Alcances, impactos y retos de las

politicas de financiamiento a la
vivienda

La vivienda ha tenido un dinamismo sin prece-
dente en la economia mexicana a lo largo de
la Gltima década. Sea que se mida en términos

Tabla 8. Mercado de capitales

Monto
ofertado
Total Periodo de
emisiones emisiones (s MM) Total
13 2009-201 1 53,823 45

Fuente: Datos propios FOVISSSTE.

cuantitativos, como la participacion de la edifi-
cacién de vivienda en el valor total de la cons-
trucciéon o el numero de créditos colocados por
los institutos publicos; o cualitativos, como el
rezago habitacional, el avance ha sido muy im-
portante. Sin embargo, también se han generado
algunos problemas, como la falta de infraestruc-
tura urbana adecuada, edificacidén en zonas no
aptas para vivienda, y vivienda deshabitada. Ha-
ciendo un balance, los resultados sin duda son
favorables, aunque es claro que hacia el futuro,
los instrumentos de la politica deben ser el pro-
ducto de una adecuada coordinacién institucio-
nal y planeacion de largo plazo.

Una forma de ver la importancia que ha ad-
quirido la vivienda como actividad econémica
es, a través de su peso, en el valor de la pro-
duccién de la industria de la construccién. En el
afio 2000 su participacion era de 17%, en tanto
que para el periodo 2006-201 | promedié 28%.
En 2007, la cifra llegd incluso a 32%, es decir,
en tan solo 7 afos la vivienda practicamente
duplicé su importancia econémica, al punto de
que un tercio de lo producido en todo el sector
construccién fue especificamente destinado a
esta actividad.

El reflejo de este dinamismo estd en el nu-
mero de créditos hipotecarios colocados por
los institutos publicos de vivienda. En el periodo
1991-2000, Infonavit y FOVISSSTE colocaron,
en forma conjunta, 1.5 millones de créditos, en
tanto que en el periodo 2001-2010 la cifra fue
de 4.4 millones, es decir, practicamente triplica-
ron el volumen de su actividad.’

Medido respecto a las necesidades de vivien-
da, mientras que en el primer periodo, la razén
entre formacién de hogares y créditos de los

Calificaciones FOVISSSTE

Standard &
Fitch Moody’s Poor’s HR Ratings
13 11 12 9

8 El cupdn ponderado en el 2011 considerando las emisiones de los 3 diferentes productos, CEDEVIS, CEDEVIS HiTotal y CEDEVIS Total, fue de 4.76%.

9 Mas alla de la importancia que pueda haber tenido la modernizacion y profesionalizacién de estas instituciones, su capacidad para alcanzar un volumen de operaciones de mas de 500
mil viviendas al afio, deriva, por un lado, de las cuentas individualizadas de los trabajadores (resultado de la introduccién de la Ley de los Sistemas de Ahorro para el Retiro); y por otro,
de la ampliacion en los esquemas de financiamiento. Los recursos administrados por los fondos de vivienda de Infonavit y FOVISSSTE pasaron de $268 mil mdp en 2000, a $69o mil
mdp al inicio de 2012 (un crecimiento de 2.5 veces), medido todo a precios de este ultimo afio. Por su parte, en Infonavit, los créditos en cofinanciamiento se introdujeron en 2004, y

para 2010 representaban ya el 20% de todos los créditos del mismo.
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Crafica 6. Creditos hipotecarios institutos
publicos formacién de hogares (Millones)
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Fuente: BBVA Research con datos de Infonavit, FOVISSSTE e INEGI.

Grafica 7. Parque habitacional (Millones)
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institutos publicos fue de 4 (6.1 millones de ho-
gares vs |.5 millones de hipotecas), en el segun-
do la proporcion fue de 1.35 (5.9 millones de
hogares vs 4.4 millones de hipotecas). Es impor-
tante notar que una buena parte de los créditos
se destinaron a adquirir segundas viviendas: en-
tre 2001 y 2010 el aumento en el parque habita-
cional, de 9.7 millones, superé en 3.8 millones a
la formacién de hogares.

Otro avance fue la reduccion en el rezago ha-
bitacional. Considerando en éste a los hogares
sin vivienda, en hacinamiento, asi como a las vi-
viendas que por sus materiales requieren susti-
tuciéon o remodelaciéon®® pasé de 43% en 2000 a
36% en 2010. En términos de su composicion, el
mayor avance se dio en necesidades de sustitu-
cion de vivienda, cuya participacion en el total,
pasé de 26 a 16%.

Grafica 8. Rezago habitacional (% del total de hogares)
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Fuente: BBVA Research con datos de INEGI.

2010

Tabla 9. Rezago habitacional (Estructura %)

2000 2010
Total

Nuevas 100.0 100.0
Remodelacion 255 15.5
Y
ampliacion 74.5 845
Remodelaciones 60.7 78.0
Ampliaciones 13.8 6.5

Fuente: BBVA Research con datos de INEGI.

En términos de habitabilidad de las viviendas
hay resultados mixtos. En cuanto a avances pue-
de decirse que, entre 2000 y 2010, la proporcién
de hogares con piso distinto de tierra pas6 de
91% a 95% y los que disponen de cocina exclusi-
va (es decir, destinan un cuarto a esta actividad)
pasaron de 90% a 93%. Sin embargo, la propor-
cién de hogares que usa lefia como combustible

Tabla 10. Indicadores de habitabilidad: 2000-2010 (%)

Vivienda propia 76.2 71.1
Cocina exclusiva 89.6 92.7
Paredes de materiales resistentes 91.9 93.2
Piso distinto de tierra 91.0 95.6
Abasto diario de agua de la red publica 70.7 67.8
Lefia como principal combustible 14.4 13.9
Crédito por parte de institutos publicos 0.3 8.1

Fuente: BBVA Research con datos de INEGI. Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos
de los Hogares (ENIGH) 2000 y 2010.

10 Ver Situacion Inmobiliaria, julio 2010. BBVA Research.
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se mantuvo en torno al 14%, y los hogares que
reciben agua en forma diaria incluso disminuye-
ron, de 71% a 68%. Estos indicadores reflejan en
parte las caracteristicas del crecimiento urbano,
que ha sido horizontal, disperso y no siempre
garantizando la provisién de servicios.

El cambio entre 2000 y 2010 —en la propor-
cién de hogares que es propietaria de su vivien-
da—, arroja un resultado interesante, pues al
contrario a lo que podria pensarse de inicio, ésta
se redujo, de 76% a 71%. Ello, a pesar del acele-
rado crecimiento en la construccion de vivienda
y de que, de acuerdo con la Encuesta Nacional
de Ingresos y Gastos de los Hogares (ENIGH)
de 2010, uno de cada 12 hogares declaré haber
recibido un crédito hipotecario por parte insti-
tutos publicos (Infonavit o FOVISSSTE).

La explicacion es simple si se considera la
importancia que tuvo la adquisicién de segunda
vivienda y la orientacion de los programas de
apoyo hacia la poblacién del sector formal. En-
tre 2000 y 2010, el nimero de viviendas de uso
temporal aumenté en | millén o alrededor de
un 10% del aumento en el parque habitacional
durante la década.

Por su parte, el enfoque de la politica de
vivienda, incluso por la parte de los subsidios,
tuvo como eje principal la colocacién de
créditos de los institutos publicos. El programa
de subsidios a la vivienda mds importante
del Gobierno Federal “Esta es tu casa” se ha
ejercido, en mas de 60%, a través de créditos
otorgados por dichas entidades. Lo relevante
aqui es que éstos atienden solo a la poblacién

Grafica 9. Presupuesto del Programa “Esta es tu casa”
via Infonavit y FOVISSSTE (%)
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Grafica 10. Monto promedio del Programa “Esta es tu
casa” (miles de pesos a precios de 2012)
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Fuente: BBVA Research con datos e CONAVI.

que labora en el sector formal, aunque el tamafo
del sector informal es muy significativo. De
acuerdo con la Encuesta Nacional de Ocupacién
y Empleo (ENOE), al primer trimestre de 2012,
la poblacién que labora en el sector informal
asciende a cerca de |4 millones, contra 18
millones en el formal. Asimismo, entre 2000 y
2011, la tasa de crecimiento medio anual de la
poblacién que labora en el sector informal fue
de 2.3%, en tanto que la de la poblacién en el
sector formal (publico y privado) fue de 1.8%.

Asi, una de las debilidades de la politica de
vivienda es que atendid, primordialmente, a la
poblacién con prestacion de vivienda. Hace mu-
cho sentido establecer politicas que favorezcan
a quienes participen en el sector formal, si bien
deben acompanarse de estrategias que faciliten
la formalizacion del empleo y de la actividad
econdmica en general.

Una segunda debilidad es que ha sido
conducida fundamentalmente por el lado de la
oferta. Los institutos publicos deciden sus metas
de financiamiento anual en forma auténoma y
bajo criterios no del todo claros. Por ejemplo,
de comparar las metas de financiamiento en
2011 contra la demanda potencial de vivienda del
Infonavit (definida como los derechohabientes
con el nimero de puntos suficiente para tomar
un crédito pero que no lo ha hecho), puede
apreciarse que el Distrito Federal participa
con menos de 5% en los créditos a pesar de
concentrar 23% del mercado potencial. Por su
parte, en el Estado de México, Jalisco y Nuevo



Ledn, se aprecia una mayor participacion en
el nimero de créditos respecto a lo que el
mercado potencial ofrece. Debe decirse que
se estdn haciendo avances en la materia: para
2012, los criterios para establecer las metas de
colocacién son mas transparentes (aparecen en
el Plan Financiero 2012-2016) y se calcularon,
en el caso de la necesidad de vivienda nueva,
junto con el Centro de Estudios Econdmicos
del Sector Privado (CEESP), con base en las
estimaciones de rezago habitacional, formacion
de nuevos hogares y demanda potencial.

Grafica 11. Infonavit: Demanda potencial de vivienda vs
metas de financiamiento
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En tanto las cifras de demanda potencial de
vivienda sean elevadas (al inicio de 2012 se es-
timaban en 4.7 millones) y exista un rezago im-
portante por atender, plantear las metas con
base en condiciones estructurales de demanda
puede hacer sentido. Sin embargo, la realidad
muestra que el rezago se ha venido abatiendo,
con lo cual, las fluctuaciones de la demanda
—vinculadas al ciclo econémico— se hacen cada

Habria que buscar un compromiso, una bandera
concreta muy especifica que es proporcionalidad. Si
el 70% de la poblacién tiene menos de 3 niveles de
ingreso dediquemos el 70% de los recursos a esa
poblacion.

Arq. Roberto Eibenschutz Hartman

vez mas importantes a la hora de cuantificar el
nimero de hogares que pueden y quieren ad-
quirir una vivienda en un momento dado.

Para los constructores, la meta crediticia si-
gue siendo la sefal que les marca cuédnta vivien-
da pueden construir y dénde. Al no tomar en
cuenta los factores de demanda, significa que se
le ha restado importancia a las consideraciones
sobre entorno econémico o social, asi como a
los estudios que avalen la capacidad de absor-
cién del mercado para sus viviendas, y que éstas
en realidad respondan a las necesidades de sus
ocupantes.

Parte de los problemas de exceso de oferta y
vivienda abandonada pueden atribuirse a estas
debilidades.

Estan también los temas de coordinacién ins-
titucional y la regulacién en los estandares de
construccién. A partir de 2011, con el cambio
en las reglas de operacién del programa de sub-
sidios de CONAVI, se tiene un mayor control
sobre las zonas donde se edifica la vivienda, asi
como el tipo y la calidad de las construcciones.
Es un buen inicio, aunque el esfuerzo debe ir
mas lejos. Cabe recordar que, entre los créditos
de Infonavit y FOVISSSTE, solo entre 15y 20%
tienen asociado el subsidio federal. En el caso de
Infonavit por ejemplo, en 2011, de los 446 mil
créditos otorgados, 93 mil contaron con dicho
subsidio.

Para el restante 80-85% de las viviendas, finan-
ciadas por los institutos publicos, no ha habido
requerimientos estrictos en cuanto a los estan-
dares de edificacion, mas alla de las exigencias
de dispositivos ahorradores de energia. Aspec-
tos como la restriccién para construir en zonas
de riesgo, verificar la disponibilidad de servicios
o de infraestructura urbana han quedado en se-
gundo término. No obstante, comienzan a to-
marse las medidas adecuadas.

El programa Vida Integral Infonavit implemen-
tado a partir de 201 1, incorpora —ademas de las
ya conocidas ecotecnologias— criterios en ma-
teria de ubicacién y entorno urbano (servicios
educativos y de salud); asimismo, se limita el ac-
ceso al crédito para viviendas ubicadas en zonas
con altos niveles de vivienda deshabitada.
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Las cifras correspondientes a enero-mayo
2012 revelaban que, el 24% de las viviendas nue-
vas y usadas financiadas por Infonavit correspon-
de a viviendas sustentables, que cumplen con 16
atributos referentes a dichos criterios. Es un
buen inicio, y lo importante sera garantizar que
estos criterios apliquen en forma obligatoria a
todos los créditos que otorgan los institutos de
vivienda, independientemente de si ésta tiene o
no subsidio o si es nueva o usada.

Los Desarrollos Urbanos Integrales Sustenta-
bles (DUIS), ofrecen una vision mas integral de
las necesidades de vivienda, aunque su alcance
se limita a los 8 proyectos que se han certificado
a la fecha y los que estan en proceso de certifi-
cacion (Ver Capitulo 4.1), y en todo caso, habra
que ver sus resultados con el tiempo.

Es cierto que la facultad de decidir acerca del
desarrollo urbano recae en las autoridades mu-
nicipales, y ahi reside uno de los factores que
explican el desordenado crecimiento de las ciu-
dades en los ultimos afios. Sin embargo, con me-

Es un reto el establecer una estrategia para generar
financiamiento al desarrollo urbano, qué elementos
debemos integrar en una propuesta de generacion de
crédito y por qué no, también subsidio al desarrollo
urbano.

Arq. Sara Topelson de Grinberg
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canismos adecuados de coordinacién entre los
institutos publicos y el Gobierno Federal pue-
den solucionarse una buena parte de los pro-
blemas. Incluso los IF pueden y deben sumarse
a este esfuerzo. El financiamiento podria ser la
clave para alinear la construccién a las politicas
de desarrollo urbano del Gobierno Federal.

Estd por dltimo la necesidad de una mejor
planeacién de largo plazo. Hacia delante, es im-
portante considerar no solo las tendencias del
crecimiento urbano sino también los cambios
en las necesidades de vivienda y las ciudades
que se perfilan para tener el mayor desarrollo.
Habra que poner especial atencién a que el cre-
cimiento es cada vez mds un fenédmeno metro-
politano no municipal.

En sintesis, el impacto de la politica de vivien-
da sobre la economia mexicana ha sido signifi-
cativo y se manifiesta de diversas formas, desde
el peso de la edificacion de vivienda en el total
de la actividad productiva, hasta el crecimiento
en el parque habitacional y sus caracteristicas,
y desde luego, el entorno urbano. Ha habido
avances, aunque igualmente se han generado
diversos desafios. A futuro, es claro que el cre-
cimiento seguira siendo importante, pero los
retos de la politica seran, por un lado, permitir
un mayor equilibrio entre las fuerzas de oferta
y demanda y, por otro, supeditar la politica a
la coordinacion institucional y la planeacion de
largo plazo.






Capitulo 2.

Situacién actual del mercado de vivienda

{Como ha evolucionado el mercado de la vivien-
da luego de la crisis del 2009? Sin duda que esta
crisis detuvo el fuerte crecimiento en la edifi-
cacion y comercializacién de viviendas a través
del sistema financiero; aunque por otra parte, al
poner a prueba a las entidades que participan en
la actividad, revelé las debilidades que aquejaban
a algunas de ellas y que era urgente corregir.

Previo a la crisis, en 2008, el nimero de cré-
ditos hipotecarios otorgados por el sistema fi-
nanciero llegd a 635 mil. Aunque las primeras
sefiales de desaceleracion comenzaron en la
parte final del afo, puede decirse que la activi-
dad estaba cerca de sus niveles maximos, con
un ritmo de crecimiento durante la década del
I 1% anual. Durante la crisis del 2009 el mercado
se contrajo cerca del 8%, medido por el nime-
ro de créditos y cerca del 13% en el monto,
medido a precios constantes. La recuperacién a
partir del 2010 ha sido gradual, y no exenta de
complicaciones. Al cierre de 2011, el numero
de créditos otorgados llegd a cerca de 580 mil
(9% por debajo de lo observado en 2008) y el
monto de financiamiento llegd a cerca de $240
mil mdp (17% menos que en 2008, medido a
precios constantes ).

El impacto sobre los participantes del sector
fue distinto y sus estrategias para superar la cri-
sis asi lo reflejaron. Comenzando por los ins-
titutos publicos, FOVISSSTE fue la entidad que
mejor libré la crisis, probablemente debido a la
estabilidad en el empleo de sus trabajadores afi-
liados. Salvo por el encarecimiento en el costo
de fondeo para las colocaciones de cartera, en
su caso, los llamados TFOVIS, el impacto de la
crisis fue marginal. De hecho 2009, es el afio
donde mas créditos ha logrado colocar, poco
mas de 100 mil (siendo que en promedio, entre
2006 y 2008 colocd 77 mil).
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Por la parte de Infonavit, la crisis limitd su
capacidad de acceso a los mercados financieros
para las colocaciones de cartera, incrementd
la tasa de morosidad y redujo la demanda de
créditos. Asi, de 500 mil créditos otorgados en
2008, en 2009 hizo solo 447 mil. Aunque la so-
lidez financiera de Infonavit favorecié su rapida
recuperacién (en 2010 hizo 475 mil créditos),
cambio el enfoque de su operacion, para orien-
tarse mas a la poblacién de menores ingresos.

Las Sofoles venian registrando altas tasas de
crecimiento hasta 2008, pero bajo un modelo
de negocio dificil de sostener. Durante la cri-
sis del 2009 se combinaron: el deterioro en las
condiciones financieras de su base de clientes
(hogares con ingresos volitiles en el segmento
medio-bajo), laxitud (por decir lo menos) en sus
politicas de otorgamiento de créditos, escasas
fuentes de financiamiento (con un fuerte des-
balance en los plazos de sus activos y pasivos) y
encarecimiento del costo de fondeo. El resulta-
do fue un fuerte aumento en la morosidad, falta
de liquidez y dificultades para cubrir sus pasivos
de corto plazo. Basta con decir que, de los cerca
de 23 mil créditos que otorgaron en 2008, para
2011 la cifra pasé a cerca de 3 mil. Es decir, en
un lapso de 3 afios, estos intermediarios practi-
camente habian desaparecido.

Por lo que hace a la banca, la crisis redujo la
demanda en forma significativa y obligd a plan-
tear nuevas estrategias. El nimero de créditos
otorgados en 2008 (incluyendo cofinanciamien-
tos) llegd a 157 mil, en 2009 se redujo a 128 mil,
y en 2010 y 2011 se ha mantenido en torno a
[ 15 mil. Influye un menor nimero de cofinancia-
mientos por parte de Infonavit (de 87 mil crédi-
tos bajo este esquema en 2008 a 63 mil en 201 |
excluyendo lo realizado por HiTo y que no pasa
por la banca), asi como también una estrategia



basada en incrementar el monto promedio de
cada crédito. Entre 2008 y 201 I, éste aumenté
I 1%, a precios constantes.

2.1

Indicadores economicos

2.1.1.
Analisis macroeconéomico en 6 afos

Al primer trimestre del 2012, el Producto Inter-

La rentabilidad de los socios se consigue con 2 cosas: una
de ellas, las practicas que permitan disminuir los costos de
operar la hipoteca. Los costos mds altos de la operacion
son el nivel de riesgo y la tasa de interés. La tasa de interés
la tenemos cubierta, el pais tiene estabilidad macroecono-
mica; hoy en dia no tenemos un problema de tasa ni de
fondeo, lo que tenemos es el riesgo, prestarle bien a quien
le debemos prestar para que nos pague, en este sentido lo
importante para todas las entidades financieras es la cali-
dad de la garantia, para un prestador de recursos, el hecho
de que la garantia sea mejor, se conserve, tenga plusvalor
y valor de reventa es algo fundamental.

Lic. Daniel Leal Diaz-Conti
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no Bruto (PIB) total aumenté 4.6%, las activida-
des primarias 6.8%, secundarias 4.5% y terciarias
en 5 por ciento (Gréafica 12). Se espera que la
economia mantenga su ritmo de expansion en

el resto del 2012, creciendo alrededor del 4%
en el afo. Se prevén trayectorias positivas para
las actividades secundarias y terciarias como se
aprecia en Tabla | I.

Tabla 11. Variacion porcentual real anual

2011 2012

I 1 im Iv Anual |1 | ]| IV  Anual
PIB 4.4 3.1 43 3.9 39 46 4.2 3.7 3.9 4.
Primario ()29 ()92 03 03 ()06 68 35 1.9 (-)0.1 29
Secundario 5.4 35 35 35 38 45 42 45 45 44
Terciario 4.2 34 49 44 42 50 42 39 43 43

Fuente: Elaborado por SHF, con datos de INECI.

Grafica 12. Producto Interno Bruto trimestral: Total y por sectores
economicos (Variacion % real anual)
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Al primer trimestre de 2012, el PIB per capita
asciende a $16,077 ddlares corrientes ajustados
por Precios de Paridad de Compra (PPC),"* ci-
fra superior a la observada en 2006 (Tabla |2).

Tabla 12. PIB per capita en PPC

Tipo de cambio promedio PIB per capita

(peso po délar en PPC) en PPC

2006 $7.19 $13,752
2007 $7.38 $14,372
2008 $7.47 $15,014
2009 $7.68 $14,014
2010 $7.92 $14,690
2011 $8.15 $15414
2012 $8.00 $16,077

Fuente: Elaborado por SHF con el calculo del PIB en ddlares con datos del INEGI.
Tipo de cambio de Paridad de Compra de la OCDE.**

El crecimiento del PIB se ha dado en un
ambiente de relativa baja inflacién, el indice
Nacional de Precios al Consumidor (INPC)
aumentd 4.4% a tasa anual promedio desde
el 2006 a marzo de 2012. Por su parte, el
indice de Precios al Productor, para el mismo
periodo lo hizo en 6.0 por ciento. En el ambito
internacional, la inflacion promedio para los
paises de la OCDE fue de 2.35%.

La tasa de interés nominal para hipotecas
pasé de 13.0% en el primer trimestre de 2006 a
12.5% al primer cuarto del 2012.** En términos
reales, para los periodos antes mencionados, la
tasa de interés hipotecaria fue de 8.9% a 8.3 por
ciento. Estos resultados permitieron mantener
la estabilidad financiera que propicié una mayor
demanda de créditos hipotecarios.

La Tasa de Interés Interbancaria de Equilibrio
(TIE) a 28 dias, que es la tasa base que se utiliza
para los créditos puente y revolventes, fue de
8.0% nominal en el primer trimestre de 2006 y
4.8% en el primer trimestre de 2012.

Las tasas de morosidad de los créditos hipo-
tecarios al mes de diciembre de 2011 se ubi-
caron en 13.6% para FOVISSSTE, 11.2% para
Infonavit —considerando la cartera en prorroga—
y 3.2% para la banca comercial*®* (Grifica |3). El
indice de Morosidad (IMOR) de FOVISSSTE se
mantiene en niveles elevados, al fluctuar en alre-
dedor del 14.3% en lapso de 2006-201 I.

En lo que respecta a la cartera vencida de
créditos hipotecarios, de 2007 a 2011 aumen-
t6 10.7% promedio anual; para Infonavit el au-

11 Para obtener el PIB en délares: PPC, se utiliza un tipo de cambio pesos por délar PPC
que elimina las diferencias en niveles de precios entre los paises. La conversion del
PIB per capita de los paises en ddlares PPC, permite una comparacion mas adecuada
pues expresa el ingreso de los paises en una medida homogénea de poder de compra.

12 Disponibles en http://www.oecd-ilibrary.org/previewsites/ppp-gdp-table-2012-2-
en/index.html

13 Banco de México.

14 Es decir, eliminando el efecto inflacionario sobre la tasa de interés.

15 Incluye bancos, Sofoles y Sofomes.

Grafica 13. IMOR Infonavit, FOVISSSTE y banca comercial: 2006-2011
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Fuente: Elaborado por SHF, con informacién de Infonavit, FOVISSSTE, Banxico y CNBV.
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mento fue de 16.2%, la banca comercial cre-
cié su cartera vencida en 12.2%, mientras que
FOVISSSTE la disminuyé (-) 5.1%.

La cartera vencida manifiesta una tendencia
ascendente desde 2006 hasta 2009, para pos-
teriormente reducirse y aumentar nuevamente
(Griéfica 14). El ritmo de deterioro de la cartera
vencida del Infonavit, que representa practica-
mente el 60% de los créditos hipotecarios del
mercado, es muy acelerado y significativamente
mayor al de la banca comercial. Aun cuando
ésta muestra cifras estables durante 2011, su
nivel de cartera vencida es elevado comparado
con afios anteriores.

Empleo

En los ultimos 6 afios el personal ocupado en
la economia pasé de 42.7 millones en 2006 a
47.1 millones de ocupados al primer trimestre
de 2012, es decir, 4.4 millones mas de personas
ocupadas en alguna rama de actividad econémica.
(Tabla 13).

El nimero de ocupados se ha incrementado
desde 2006, pero también lo ha hecho el em-
pleo con bajas remuneraciones. Aumenté la
proporcion de trabajos con ingresos de | hasta
3 Salarios Minimos (SM) y se redujeron las ac-
tividades con sueldos y salarios pagados de mas
de 3 SM (Tabla |4). La proporcion de trabajos
con acceso a la Seguridad Social se ha manteni-
do estable desde el 2006.

Tabla 13. Personas ocupadas y su distribucion por
rama de actividad econdmica (%)

Ocupados  Primaria fama . Terciaria
Secundaria
2006 42,717,062 14.3 259 59.8
2007 43,714,109 13.7 259 60.4
2008 44,482,269 13.4 253 61.3
2009 44,964,353 13.4 24.1 62.6
2010 45,599,961 14.1 24.1 61.8
2011 46,609,483 13.8 239 62.2
2012 47,147,240 13.5 23.9 62.6

Fuente: Elaborado por SHF con datos de INEGI.

El nimero de ocupados es un promedio anual, el dato de 2012 corresponde al primer
trimestre.

Las proporciones son sobre promedios anuales.

La Tasa de Desocupacion Abierta (TDA)
se ha mantenido relativamente elevada los
ultimos 3 afios (Griéfica 15). Asimismo, la tasa
de subocupacion es de 8% y continta siendo
elevada respecto a los datos observados en
2006. También en la Grifica |5 se nota que,
tanto para el desempleo abierto como para la
subocupacion, hubo un aumento en el afo 2009,
cuando la actividad econdémica en México se
contrajo.

Se espera que la tasa de desempleo abierto
permanezca en un promedio del 5.0 por ciento.

Grafica 14. Cartera vencida Infonavit, FOVISSSTE y banca comercial: 2006-2011
(Miles de millones de pesos a precios constantes)
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Tabla 14. Ingresos en salarios minimos de la poblacién ocupada vy acceso
a Seguridad Social (%)

Con Acceso a SinAcceso a

No recibe Seguridad Seguridad
Hastal SM Dela2SM De2a3SM De3a5SM Masde5SM ingresos Social Social
153 23.8 20.5 19.2 11.0 10.2 355 64.5
14.0 22.0 234 18.8 12.4 9.4 36.3 63.7
12.9 21.8 25.2 18.4 12.5 9.2 36.7 63.3
14.3 24.6 21.9 19.0 11.0 9.2 35.6 64.4
14.5 25.2 23.0 18.4 9.4 9.5 35.0 65.0
14.4 25.2 238 18.1 9.3 9.2 35.2 64.8
15.0 26.5 242 16.6 9.0 8.7 35.1 64.9

Fuente: Elaborado por SHF con datos de INEGI.
Nota: Las proporciones son sobre promedios anuales, el dato de 2012 corresponde al primer trimestre.

Grafica 15. Tasa de Desocupacion Abierta
(% respecto a la Poblacién Econémicamente Activa)
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2.1.2

Sector de la construccion e
indicadores que inciden en el
desempeiio del mercado

En 2011 la Industria de la Construccién (IC), au-
ment6 4.8% y al primer trimestre de 2012 4.9%
a tasa real anual (Gréfica |6), derivado de mas
obras de edificaciéon no residencial como naves
y plantas industriales, inmuebles comerciales,

institucionales y de servicios; obras de ingenie-
ria civil u obra pesada, y trabajos especializados
para la construccion. De esta forma, después de
varios trimestres recesivos, el sector acumula
7 trimestres con tasas de crecimiento anuales
positivas.

Se estima que el sector de la construccién
mantendra su dinamismo debido, principalmen-
te, a la obra civil y en menor medida a la edifi-
cacion residencial (casas solas, en condominio y
departamentos), llegando a crecer al cierre del
2012 en 3.3% (Grafica 17).

Grafica 16. Industria de la Construccidn — Variaciones anuales (%)
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PIB de la vivienda

Hace 6 afios el PIB del sector de la vivienda
crecia a tasas por arriba del promedio de la
economia en su conjunto. En los siguientes afios
se aprecia una desaceleracion que culmina con la
fuerte contraccién del sector en 2009 (Grafica
I8). El PIB de la vivienda, que representa el 36%

Grafica 18. México: PIB de la vivienda
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Fuente: Elaborado con datos de INEGI.
Datos de 2011 estimados por SHF.

del PIB de la IC tuvo mayor contraccién durante
la crisis del 2008-2009, cuando se desplomé
(-) 16.5% a tasa real anual. Para el 2011 crecié
4.3%, sin embargo, la edificacién residencial atn
no ha recuperado los niveles previos a la crisis
(Tabla I5) mas atn, muestra niveles similares a
2004.

Situacién similar se observa en el personal
ocupado. De 2009 a 2010, cayé en poco mas
del (-) 3%, tendencia que se mantiene en 201 I.

Tabla 15. Meéxico: PIB y nivel de ocupacion
sector de la vivienda

constantas G Personal
2003 ocupado
2006 $229,668 2,207,201
2007 $237,601 2,274,292
2008 $238,834 2,345,038
2009 $199,510 1,915,511
2010 $199,140 1,880,484
2011 $207,697 1,910,989

Fuente: Elaborado con datos de INEGI.
Datos de 2011 estimados por SHF.
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2.1.3
Mercado de vivienda y ciclo
econdmico

Los ciclos econémicos se definen como fluc-
tuaciones observadas en la actividad econémica
agregada. Un ciclo se representa por expansio-
nes que ocurren muy posiblemente al mismo
tiempo en varias actividades econémicas, segui-
das por desaceleraciones igualmente generales,
recesiones y recuperaciones; estas Ultimas pre-
ceden la fase de expansion del préoximo ciclo.

Son recurrentes pero no periédicos y su du-
racion es variable. El ciclo econémico puede di-
vidirse en las siguientes 4 fases:

I.  Expansiéon: El componente ciclico del indica-
dor se ubica por arriba de su tendencia de
largo plazo y contintia creciendo. Se presen-
ta en color verde en la Gréfica 19.

2. Desaceleracion: EI componente ciclico del
indicador se localiza por arriba de su ten-
dencia y esta decreciendo (color naranja).

3. Recesién: El componente ciclico del indica-
dor se encuentra por debajo de su tenden-
cia y esta decreciendo (color rojo), y

4. Recuperacion: Cuando el componente cicli-
co se ubica por debajo de tendencia y estd
creciendo (color amarillo).

La linea horizontal (en el valor de 100) en la
Gréfica 19 (Ver Anexo) atafie a la tendencia de
largo plazo de esta industria y los picos y valles
corresponden a las expansiones, desaceleracio-
nes, recesiones y periodos de recuperacién que
ha registrado la IC del pais en los dltimos 6 afios.
Se aprecia que, en 2005, la IC pasaba por una
recesion seguida por un periodo de expansion.
Esta fase de expansién (mayor produccién) al-
canza su punto maximo en el mes de marzo del
2008 para, posteriormente, entrar en un perio-
do recesivo (contraccion de la produccién).

{En quéfasedelciclo se encuentra actualmente
la Industria de la Construccion?



La IC transita por una etapa de expansion re-
lativamente moderada, seguida inmediatamente
por una desaceleracién, igualmente moderada,
en la produccién. Los niveles de recuperacién y
de expansion se ubican muy por debajo de los
registrados antes de la crisis de la Gran Rece-
sion que afectd negativamente no sélo a la IC
sino también al sector de la vivienda (Véase in-
troduccién al Capitulo 2, pp. 42 y 43).

2.1.4

Situacion bursatil y financiera de los
desarrolladores de vivienda que cotizan
en la Bolsa Mexicana de Valores (BMV)

Indice Habita e IPC, una revision de
mediano plazo

El indice Habita (IH), compuesto por 6 desarro-
lladores de vivienda —Ara, Geo, Hogar, Homex,
Sare y Urbi—, muestra una brecha importante
respecto del indice de Precios y Cotizaciones
(IPC) a partir de 2009. Entre 2006 y 2008 el IPC

y el IH presentaban una correlacién de 72.1%,
mientras que para el resto del periodo el pa-
ralelismo se redujo hasta el 18.4% (Grafica 20).

La crisis subprime causé una caida en el PIB
del sector de la vivienda 2.4 veces mas severa
que la del resto de la economia, ocasionando,
entre otros factores, caidas en los precios de
las acciones del IH, generando falta de liquidez,
asi como desconfianza e incertidumbre entre
los inversionistas. La tasa de crecimiento anual
del IH fue de (-) 9.2% de 2006 al cierre de 201 1.
La mayor caida la mostré Hogar con (-) 29.2%,
mientras que Urbi tuvo la menor con (-) 4.3%,
en el periodo sefalado.

Indice Habita, una revision de corto plazo

Los resultados del IH al primer semestre de
2012, respecto al mismo semestre del afio an-
terior, muestran una caida considerable como
consecuencia de una mayor necesidad de capi-
tal para hacer frente a nuevas politicas guberna-
mentales enfocadas a la construccién de vivien-
da vertical, redensificacién en zonas urbanas, y
desarrollos con especificaciones sustentables
con apoyo del subsidio de CONAVI.

Grafica 20. indice Habita e IPC: 2006-2012 (indice base enero 2006=100)
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Fuente: Elaborado por SHF con informacién de Bloomberg al 15 de mayo de 2012.

Tabla 16. Precio por accidn desarrolladores de vivienda: 2006-2011

(Pesos por accion y tasa de crecimiento anual en %)

Fecha Ara Geo Hogar Homex Sare Urbi Habita
2006 13.1 42.6 355 68.9 12.3 29.3 653.0
2007 16.3 54.6 59.0 104.0 17.6 42.7 907.5
2008 8.9 29.3 31.5 86.1 10.4 30.7 608.9
2009 6.3 25.8 13.2 62.9 37 21.0 439.2
2010 8.1 372 10.1 63.4 3.6 27.1 537.7
2011 5.7 27.1 6.3 45.6 24 23.5 403.3
Tasa de crecimiento -15.3 -8.6 -29.2 -7.9 -27.8 -4.3 9.2

promedio anual

Fuente: Elaborado por SHF con informacién de Bloomberg al 15 de mayo de 2012.
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El IH presentd un decremento de (-) 42.4%
en el semestre. Todas las empresas que cons-
tituyen el indice presentaron caidas en el pre-
cio de sus acciones (Tabla 17): Geo disminuyé
(-) 17.4%, seguido por Homex con (-) 30.7% y
Ara con (-) 39.1%, descensos todos ellos infe-
riores a la caida del IH. Urbi, por otro lado, tuvo
un retroceso del orden del (-) 45.8%, mientras
que Sare y Hogar cayeron (-) 56.7% y (-) 58.9%,
respectivamente.

A partir del dia |5 de mayo del presente afio,
las acciones de Urbi se excluyeron del indice
Morgan Stanley Capital International (MSCI) Méxi-
co, el cual es un referente para los inversionis-
tas en América Latina. Esta medida por parte de
la correduria puede traer consigo un descenso
mas pronunciado del precio de las acciones en
los siguientes meses. Urbi formaba parte del in-
dice MSCI desde mayo de 2005.

Razones financieras al primer trimestre
de 2012

Se presenta el anilisis de la informacion compa-
rable de 3 indicadores (Tabla [8):

Rendimiento: El promedio ponderado
—volumen de transacciéon bursétil por precio de
accion— fue de 3.2% para las empresas sefaladas
en la Tabla 18. El desarrollador con el mayor
ROE' es Homex (6.1%), mientras que Sare
mostré un resultado negativo de (-) 1.4%, el
ROA'® promedio de los participantes fue de
1.1% y el margen UAFIDA® fue de 22.6 por
ciento.

Apalancamiento: La razén promedio de pa-
sivo a capital fue de 2. veces, teniendo Geo el
mayor apalancamiento con 3.1 veces y Ara el
menor (0.7 veces). La utilidad neta como por-
centaje de los gastos financieros fue, en prome-
dio, 2.0 veces.

Liquidez: La relacién del efectivo al pasivo
circulante promedio fue 46.2%, donde Urbi tuvo
el mayor indice con 78.4%, mientras que Sare
el mas bajo (10.6%). Por su parte, la razén del
activo circulante al pasivo circulante promedio
para los desarrolladores fue 3.3 veces.

16 La informacién financiera de Consorcio Hogar no se presenta al no estar publicada
en su pagina oficial.

17 Rendimiento sobre capital.

18 Rendimiento sobre activos.

19 Utilidad antes de ingresos netos financieros, impuestos, depreciacion y amortizacion.

Tabla 17. Precio por accién desarrolladores de vivienda, primer semestre: 2011-12"

(Precios por accién y %)

Ara Geo

ler. Semestre 201 | 6.8 24.9
ler. Semestre 2012 4.1 20.5
Var. Semestral Anual ~ -39.1 -17.4

Fuente: Elaborado por SHF con informacion de Bloomberg al 15 de mayo de 2012.

1/ Informacién estimada a partir del 15 de mayo de 2012.

Tabla 18. Principales razones financieras al primer trimestre de 2012

(% y ntimero de veces)

Razon financiera Unidad
ROE %
Rendimiento ROA %
Margen UAFIDA %

Pasivo a capital Veces

Apalancamiento Utilidad neta a gastos
Veces
financieros

Efectivo y equivalentes de

efectivo a pasivo circulante
Liquidez
Activo circulante a pasivo
Veces
circulante

Fuente: Elaborado por SHF con informacion de los Reportes Trimestrales.

n.c./ no calculable
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Hogar Homex Sare Urbi Habita
7.6 533 3.1 268 4774
3.1 37.0 1.3 145 2748

-589 -30.7 -56.7 -458 -424
Promedio
Ara Geo Homex  Sare Urbi
ponderado

20 27 6.1 -1.4 3.0 32

1.1 0.7 1.9 -0.7 1.3 1.1

19.5 220 228 n.c. 27.6 22.6

0.7 3.1 22 1.2 1.3 2.1

239 1.3 -2.0 -1.3 25 2.0

57.6 18.4 49.2 10.6 784 46.2

72 12 38 3.0 4.8 33



Los resultados al primer trimestre del afo
se deben a un incremento en el precio de las
viviendas y al rubro de otros ingresos del estado
de resultados, que incluyen equipamiento de
viviendas, venta de terrenos y construccién de
carceles, en el caso particular de Homex. El flujo
operativo muestra un incremento de 20% en
comparacion anual. Ahora bien, si se incluyen
sélo los ingresos del negocio principal de las
empresas —construccion de vivienda—, el flujo
operativo presentaria un descenso de (-) 0.l
por ciento.

Estructura de ingresos por tipologia de
vivienda, 2012

Los ingresos que obtuvieron las desarrolladoras,
segun la tipologia de viviendas que construyeron,
tuvieron el siguiente comportamiento (Tabla
[9): 3 de las 5 empresas estan enfocadas a la
edificacién de vivienda de interés social, el 91.6%
de los ingresos de Urbi provino de viviendas de
este tipo, en Homex fue de 87.7% y en Geo de
68.5%, mientras que Ara y Sare presentaron
ingresos de 43.0% y 21.6%, en ese orden. Cabe
destacar el cambio que mostraron las ultimas
2 constructoras mencionadas, disminuyendo
la produccién de vivienda de interés social en
(-) 11.6% en el caso de Ara y (-) 19.7% para
Sare, lo cual podria apuntar a un cambio en la
estrategia de negocio.

Al primer trimestre del presente afio, Geo
es la desarrolladora con mas viviendas vendidas
con 13,555, seguida por Homex con 8,738 y
Urbi con 6,984 unidades, agrupando, entre las
3, cerca del 90% del total. Por lo demas, Ara y
Sare, vendieron 3,647 y 97 viviendas, respectiva-
mente (Tabla 20).

Tabla 20. NUmero de viviendas vendidas, 1T12
(Incluye todas las tipologfas)

Desarrollador 2012

Ara 3,647

Geo 13,555

Homex 8,738
Sare” 85

Urbi 6,984

Fuente: Elaborado por SHF con informacion de los reportes trimestrales.
2/ Dato estimado al no presentarse en el reporte trimestral.

Estructura de las fuentes de
financiamiento de los desarrolladores
que cotizan en la BMV

Analizar los recursos que utilizan los desarro-
lladores para financiar sus proyectos desde una
perspectiva del origen del financiamiento tiene
relevancia para el sistema financiero del pais, y
en particular en los créditos puente, otorgados
para construir viviendas.

Las 2 principales fuentes de financiamiento de
los desarrolladores del IH son el capital propio
y la deuda bursitil, seguidas de las cuentas por
pagar a proveedores, crédito bancario, créditos
puente e instituciones extranjeras, en ese or-
den. Lo anterior sugiere que los recursos que
proveen los créditos puente no estan dirigidos
hacia los grandes desarrolladores de vivienda,
sino a los de un tamafo menor, quienes ges-
tionan modelos de negocio diferentes a aqué-
llos que cotizan en la Bolsa Mexicana de Valores
(BMV).

Consideraciones

Como una consecuencia de la crisis, la situacién
bursatil de los desarrolladores se vio severa-
mente afectada, reflejandose en el precio de sus
acciones, que descendié en promedio (-) 9.2%
por afio, entre 2006 y 2012.

Tabla 19. Composicion del ingreso por tipologia de vivienda al 1T 2012

(% y variacion trimestral anual en %)

Tipo de vivienda Ara

Interés social 43.0
Media y Residencial 57.0
Var. ITI1 - 1T12" -11.6

Fuente: Elaborado por SHF con informacién de los reportes trimestrales.

Geo Homex Sare Urbi
68.5 87.7 21.6 91.6
31.5 12.3 784 84

4.1 -3.4 -19.7 0.3

1/ Se presenta la variacién de ingresos por viviendas de interés social ya que la variacién de media y residencial es la misma pero con signo opuesto.
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El comportamiento del precio de los titulos
bursatiles al primer semestre de 2012?° mantie-
ne caidas para todas las empresas que confor-
man el IH: en conjunto presentan un descenso
semestral anual de (-) 42.4%.

Al analizar la estructura del financiamiento de
los desarrolladores que cotizan en bolsa, se ob-
serva que los créditos puente no representan
gran parte de su fondeo y esto apunta a un in-
cremento en la exposicion y limites de la deuda
bursatil.

2.2
Oferta

2.2.1

La Produccién Social de Vivienda
Asistida en proceso de consolidacion
como politica publica

En julio de 2006, con la aprobacién de la Ley
de Vivienda se da reconocimiento explicito a la
Produccion Social de Vivienda (PSV) y se le de-
fine como aquélla que se realiza bajo el control
de autoproductores y autoconstructores que
operan sin fines de lucro y que se orienta priori-
tariamente a atender las necesidades habitacio-
nales de la poblacién de bajos ingresos, incluye
aquélla que se realiza mediante procedimientos
autogestivos y solidarios que dan prioridad al
valor de uso de la vivienda por sobre la defini-
cién mercantil...(Art. 4 VIII).

A partir de ese momento tanto al interior
del Comité, entonces llamado de Apoyo a la
Vivienda Social del Consejo Nacional de Vivien-

La produccion social te permite tres cosas fundamentales:
partes de la gente, partes del rostro de gente concreta que
existe en este mundo, no de estadisticas, no estd en esta
marginalidad, la escala se da con mdltiples iniciativas y
esto demanda muchos profesionales y de arquitectos que
sepan trabajar con la gente.

Arq. Enrique Ortiz Flores
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da, como desde las organizaciones de la socie-
dad civil que venian trabajando en este campo
se impulsé la creacién, dentro de la Comisién
Nacional de Vivienda (CONAVI), de un espa-
cio administrativo encargado de promover la
implementacién de un sistema de instrumentos
de apoyo, adecuados y especificos a la PSV* y
de coordinar las actividades necesarias para po-
sicionar, fortalecer y consolidar esta forma de
produccién como componente y parte estraté-
gica de la politica nacional de vivienda. Diferente
en sus objetivos, estrategias y practicas opera-
cionales a la produccion empresarial de merca-
do pero complementaria y convergente con ella
dentro del sistema nacional de vivienda.

En 2008 se cred, al interior de CONAVI, la
Oficina de Coordinacion de la PSV. Desde el
inicio de sus actividades se planteé impulsar
esta forma de produccién como politica y evitar
limitarla al desarrollo de un programa. Se baso,
para hacerlo, en la complejidad y diversidad de
modalidades y variantes que la caracterizan;*
en su orientacion social que la lleva a atender
diferentes culturas, formas de vida y condiciones
regionales y a impulsar, en consecuencia,
diferentes mecanismos de atencién; también en
la escala potencial que puede adquirir como la
mas indicada para apoyar a los sectores de la
poblacion ubicados por debajo de la linea de
pobreza.

Todo ello con la mira de contribuir a la rea-
lizacién plena del derecho humano a la vivien-
da que, por su caracter universal, obliga a los
Estados adherentes al Pacto Internacional de
Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales
(PIDESC) de Naciones Unidas a atender, en el
caso de nuestro pais, a todos los mexicanos, sin
discriminacion alguna.

20 Informacion estimada a partir del 15 de mayo.

21 El Capitulo Séptimo de la Ley dedicado a la PSV instruye al Gobierno Federal a apoyar
a Produccién Social de Vivienda en sus diversos tipos y modalidades mediante el
desarrollo de instrumentos juridicos, programaticos, financieros, administrativos y de
fomento (Art. 85).

22 De acuerdo al Art. 5° de la Ley de Vivienda, las politicas y los programas publicos
de vivienda, asi como los instrumentos y apoyos a la vivienda deberan considerar los
distintos tipos y modalidades de produccién habitacional, entre otras: la promovida
empresarialmente y la autoproducida o autoconstruida, en propiedad, arrendamiento
o en otras formas legitimas de tenencia.



Sélo dentro de una politica capaz de integrar
las 3 formas de produccion del habitat —social,
privada mercantil y publica- es posible avanzar
hacia la consolidacién de una politica de Estado
sélida, incluyente y de largo aliento.

La voluntad politica de impulsar la PSV,
ampliamente recogida en la Ley, los avances y
procesos en marcha dentro del Comité de PSV
del Consejo Nacional de Vivienda y la existencia
de experiencias emblemdticas demostrativas
del impacto social y de gestién territorial
de esta forma de produccion, constituyeron
los fundamentos en los cuales sustentar la
construccién de una estrategia que lleve a la
institucionalizacion y consolidacion de esta
forma de produccion.

La primera constatacion que se hizo en 2008
fue la existencia de pocas entidades y organis-
mos consolidados trabajando en este tema, la
inexistencia de instrumentos institucionales de
apoyo adecuados a la légica con la que opera la
PSV, destacando la carencia de esquemas ade-
cuados de financiamiento.

También se detectd resistencia en diversos
actores del sector vivienda por considerar que
se pretendia apoyar a la vivienda de los irregula-
res. Resistencia, por la misma razén, al nombre
mismo de productores sociales de vivienda que
identificaban con grupos de invasores o de pre-
sion y manipulacién politica. Todo esto en gran
parte se debia al desconocimiento del concepto
mismo de produccién social, que se confundié y
aun confunde con produccion de vivienda social
o de interés social y con la autoconstruccioén. #

A partir de sus caracteristicas, la formulacion
de una estrategia de posicionamiento, fortaleci-
miento y consolidacién de la Produccién Social
de Vivienda Asistida (PSVA), como politica pu-
blica partié de las siguientes premisas:

+ Reconocimiento de su cardcter progresivo,
diverso, flexible y participativo; de la im-
posibilidad de atenderla en su complejidad
mediante un Unico programa y, en conse-
cuencia, de la necesidad de garantizar su
permanencia y sostenibilidad en el largo
plazo.

+  Reconocimiento de la PSV espontanea y sus
largos tiempos de consolidacion.

«  Necesidad de desarrollar instrumentos
capaces de responder a la diversidad de
mecanismos y tipos de actores que la
realizan y atienden.

+ Importancia de realizar su disefio a partir de
las caracteristicas mismas de la PSV; parti-
cipativa, interdisciplinaria, interactoral e in-
tersectorial.

« Limitacion del papel de las instituciones
publicas al desarrollo e implementacién de
los instrumentos, dejando su aplicacién en
manos de los actores sociales.

La dnica manera de que la PSV tenga permanencia, pro-
gresividad y avancemos en serio, es que hagamos e im-
pulsemos politicas publicas que queden en manos de la
sociedad, pero eso si, requladas, por lo menos impulsadas
desde el Estado.

Lic. Margarita Chdvez Murgquia

Se planteé como objetivo lograr mayor cali-
dad, menor costo, menores tiempos y una ma-
yor cobertura mediante capacitacion, asesoria
integral y la aplicacion de tecnologias sociales y
constructivas adecuadas. De ahi la decision de
impulsar la PSVA como politica publica.

También se planted la necesidad de avanzar
en la construccién de un sistema de instrumen-
tos de apoyo, priorizando los de financiamiento
y los juridicos, administrativos y operativos, ne-
cesarios para fomentar e impulsar inicialmente
su desarrollo.

Para precisar la estrategia de largo plazo, se
dio inicio al posicionamiento de la PSV a nivel
nacional y se invitd, a partir de 2009 y a titu-

23 Autoconstruccion, de acuerdo con el Art. 4 Il de la Ley de Vivienda, es el proceso
de construccion o edificacion de la vivienda, realizado directamente por sus propios
usuarios en forma individual familiar o colectiva. Término restringido a una sola fase
del proceso habitacional que de ninguna manera refleja la diversidad de actividades
cubiertas por la PSV.
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lo honorario, a diferentes actores interesados y
conocedores de los diversos temas estratégicos
a participar en grupos interdisciplinarios e inter-
sectoriales de trabajo.

Con objeto de dar coherencia conceptual a
su participacién y al desarrollo de su trabajo, el
de CONAVIy los demds actores interesados en
el tema, se parti6 de la formulaciéon participativa
de un glosario de términos.

Se cred una mesa de financiamiento que dise-
fid un programa piloto para valorar, en la practi-
ca, mecanismos adecuados a la PSV, mismo que
no se realizdé por restricciones en las atribucio-
nes de CONAVI. También fue necesario plan-
tear modificaciones al esquema de otorgamien-
to de los subsidios, disefiado para instituciones
financieras y para la adquisicion de vivienda en
el mercado, lo que dificultaba su aplicacion a los
procesos de produccién social. Se logré con
ello que el subsidio se convirtiera en detonador
importante tanto para las instituciones que lo
otorgan como para ampliar el nimero de acto-
res involucrados en la PSV, su cobertura social y
territorial y mejorar la calidad de sus acciones.
Pasando de 2 instituciones que aplicaron subsi-
dio mediante la PSVA en 2007, a 59 ejecutores
sociales en junio del 2012.

En 2010, para posicionar el tema, se rea-
lizé un primer programa de capacitacion basi-
ca, a través de talleres regionales dirigidos a los
OREVIS y otros actores.

Se cred, posteriormente, una mesa encarga-
da del disefo de los programas de capacitacion
destinados al fortalecimiento de los diversos
actores en los diferentes campos de trabajo
implicados en la PSV. Sus actividades se han
concretado, a partir de 2011, en un primer
encuentro de capacitacion inicial y en 4 talleres
de capacitacién basica: administraciéon, contabi-
lidad y finanzas; técnica: disefio y construccién;
construccién de modelos de atencion; disefio
de productos microfinancieros para vivienda,
este Ultimo, en alianza con el Fondo Nacional de
Apoyo a Empresas Sociales (FONAES).

En coordinacion con la Universidad Auto-
noma Metropolitana-Xochimilco (UAM-X), se
prepara un diplomado dirigido a asesores en
diversos campos que dari inicio a mediados de
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octubre de 2012. Se apoya también la iniciativa
de esta universidad de abrir una especialidad en
PSV, en 201 3.

Sin dejar de reconocer las diversas modalida-
des y variantes de la PSV, CONAVI enfoca su
politica al impulso y desarrollo de la PSVA, esto
es, de aquella que cuenta con asistencia profe-
sional tanto en los aspectos técnicos como en
los sociales, financieros, legales, administrativos
y contables.

Es de destacar también el trabajo que al res-
pecto realizé la mesa de acreditaciéon de desa-
rrolladores sociales de vivienda en la formulacién
de la metodologia —probada y ajustada mediante
un piloto realizada en 2010- que culmindé con
el establecimiento de un procedimiento para la
acreditacion de los desarrolladores sociales de
vivienda y la acreditacién de || desarrolladores
sociales en 201 |, considerando la acreditacidon
de, por lo menos || instituciones mas en el se-
gundo semestre del 2012, esperando el involu-
cramiento de por lo menos 5 OREVIS.

CONAVI ha impulsado alianzas con otros
organismos publicos integrados al Comité de
Produccién Social de Vivienda como FONAES,
el Instituto Nacional de Desarrollo Social
(Indesol), FONHAPO, Conorevi y desarrolla-
dores sociales.

Destaca la alianza con FONAES que abrio ca-
mino a la participacién de las cajas solidarias en
el financiamiento de la PSV, lo que ha permitido
canalizar mayores subsidios, apoyar a un nume-
ro creciente de familias y ampliar la cobertura
territorial de los procesos de PSVA.

Con la participacién del Fondo Nacional de
Garantias para la Vivienda Rural (FONAGAVI),
de FONHAPO, se ha abierto el camino para dis-

Una forma de apoyar a la Produccidn Social de Vivienda
es, precisamente, a través de los fondos de garantias que
acerquen al sector hipotecario con el sector de produccion
social v que lo que pide el sector hipotecario pueda dar-
se, que las garantias comiencen a funcionar y que lo que
pide el sector de produccion otorgue un mayor niimero de
recursos.

Arq. Sara Topelson de Grinberg




minuir los costos del financiamiento y ampliar la
cobertura social hacia los sectores econémica-
mente mas débiles.

Se cuenta ya con una estrategia mediante la
cual se considera se podra medir el impacto, en
términos de calidad y costo, de las acciones de
vivienda realizadas mediante la PSVA, principal-
mente en lo que se refiere a la asistencia técnica.
Instrumento que se probara en el segundo se-
mestre del presente afo (Tabla 21).

En 2012 se trabaja en la recuperacién y siste-
matizacién de las experiencias acumuladas para
evaluar resultados y avanzar en la consolidacion
de la PSV como politica de Estado. Asi como en
el impulso de alianzas regionales entre diferen-
tes actores: OREVIS, municipios, desarrollado-
res sociales, sociedades cooperativas de ahorro,
productores de materiales, universidades, pro-
fesionistas, etc.

Tabla 21. Lineas de accion PSV: 2008-2020

Nivel de avance

Deteccion y Propuesta

Ao Lineas de accion

2008  Programa

2009  Definiciones, difusion, pilotos

2010  Capacitacion, financiamiento: profesionalizacion
2011 Alianzas y cobertura

2012 Calidad, cobertura y focalizacion

2015 Focalizacion, opcion

2020  Opcidn

Posicionamiento
Fortalecimiento
Consolidacion
Politica publica
Institucionalizacion

Oportunidad

Fuente: Datos propios CONAV/I.

Grafica 21. Presupuesto PSVA en “Esta es tu casa”

Cifras en millones de pesos

1,200
Principales logros 1,000
En términos cuantitativos los resultados 800 1
alcanzados a junio de 2012 son los siguientes: 500
400
o H O
2007 2008 2009 2010 2011 2012
mPSVA 7 145 220 333 292 1,000
Fuente: CONAVI.
Grafica 22. Incremento del presupuesto PSVA
“Esta es tu casa”: 2007-2012
Cifras en millones de pesos
8,000 13%
7,000
. . . . .7 a . . . 6'000
Si bien su participacién es aln minoritaria 000 0.2%
dentro del programa, su crecimiento se ha oo
multiplicado 150 veces y con bases solidas po
(Gréfica 22).
2,000
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Fuente: CONAVI.
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En términos de politica habitacional, entre
los principales logros alcanzados en el periodo
2008-2012, de acuerdo con los diversos acto-
res convocados al Encuentro de Recuperacion
y Sistematizacién de Experiencias en la PSVA,
realizado en Contepec, Michoacan, en junio de
2012, destacan los siguientes:

+  Reconocimiento de la PSV por el organis-
mo rector como politica publica y no como
programa.

+  Reconocimiento de su caracter progresivo
y de las modalidades de financiamiento so-
cial —como el ahorro en especie y el trabajo
solidario- y su traduccion en las reglas de
operacion de los subsidios de CONAVI.

+  Reconocimiento de la diversidad de actores
que participan en esta forma de produccién
y de la importancia de estimular alianzas que
complementan y fortalecen sus capacidades,
cobertura y calidad de sus servicios.

+  Generacién de diversos apoyos institucio-
nales, entre los cuales destacan la asignacion
creciente de una bolsa anual de subsidios y
los programas de capacitacion.

«  Reconocimiento de los diversos modelos
de atencién apoyados por los desarrollado-
res sociales.

+  Haber alcanzado presencia en 31 de las 32
entidades del pais, tanto en el ambito urba-
no como en el rural y el posicionamiento
del tema en organismos del sector, tanto a
nivel nacional como estatal.

«  Haber avanzado hacia esquemas deliberati-
vos en la operacion del Comité de PSV del
Consejo Nacional y el depositar, la presi-
dencia del mismo, en un representante de la
sociedad civil organizada.

« Haber instaurado un procedimiento riguro-
so de acreditacion de los desarrolladores y
ejecutores sociales y haber puesto en ma-
nos del Comité su aprobacion.

+  Reconocimiento, en suma de que la PSV no
debe concebirse como la accién de un orga-
nismo por lo que se apoya la conformaciéon
de un interlocutor integrado por los diver-
sos actores participantes en la perspectiva
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de consolidar la PSV como parte sustantiva
de una, ya necesaria, politica de Estado en
materia de vivienda.

Principales retos

La consolidacién de la PSVA como sistema y su
posicionamiento como sector estratégico de la
politica de vivienda del pais, plantea a la siguiente
administracién y a los actores sociales involucra-
dos los siguientes retos:

«  Consolidar y profundizar los logros alcan-
zados en términos de reconocimiento, apo-
yos y gestion democratica de esta forma de
produccion.

« Avanzar en la construccién coherente del
sistema de apoyo a la PSV, mediante el de-
sarrollo de instrumentos juridicos, progra-
maticos, financieros, administrativos y de
fomento necesarios en base a lo establecido
en el Articulo 85 de la Ley de Vivienda.

«  Aunque se reconoce que la produccion
social no depende de los subsidios, seria
conveniente mantenerlos por las siguientes
consideraciones:

° Como parte de la politica redistributiva
del Estado en virtud de que la PSVA atien-
de a sectores de bajo y muy bajo ingreso
y promueve su participacion activa y res-
ponsable, construye tejido social y forta-
lece sus capacidades productivas.

° Como apoyo necesario ala capacitacion de
los diversos actores y al fortalecimiento y
ampliacién del nimero de desarrolladores
sociales, de acuerdo con lo establecido en
el Articulo 19 XXII de la misma Ley.

° Como instrumento de induccidén que
lleve a consolidar la asistencia técnica in-
tegral como derecho de los sectores so-
ciales que asumen la responsabilidad de
participar activa y organizadamente en la
produccion y la gestidn de su habitat, dan-
do vigencia a los Articulos 19 XXl y 91
de la Ley.

«  Consolidar la participacion de la banca so-
cial, en particular de las cajas solidarias en
el financiamiento de la PSVA y generar me-
canismos y presupuestos especificos en los
ONAVIS para ampliar la cobertura social



y territorial de esta forma de produccion,
y atender la produccién de vivienda nueva
progresiva y terminada en conjuntos urba-
nos y rurales gestionados por organizacio-
nes comunitarias.

+  Implementar los Articulos 70 y 86 de la Ley
de Vivienda para garantizar el acceso legal
de los productores sociales de vivienda a
suelo asequible, accesible y servido.

« Fomentar la inclusién de actividades pro-
ductivas y generadoras de ingreso en los
proyectos de PSVA, orientadas al fortaleci-
miento econémico de la poblacién partici-
pante, de acuerdo con el Articulo 88 de la
misma Ley (Tabla 22).

2.2.1.1
Mejores practicas: Centro de Apoyo
Mejoremos /Ecatepec de Morelos®*

El Centro de Apoyo Mejoremos se constituye
en 2007 como iniciativa de un grupo de profe-
sionales con una larga trayectoria en el ambito
de la vivienda, especializados en Produccién So-
cial de Vivienda, que se interesan por crear una
empresa que opere un programa que responda

a las necesidades habitacionales y condicionan-
tes socio-econémicos de la poblaciéon de bajos
ingresos que autoproduce su vivienda.

Inician operaciones en 2008 en el municipio
de Ecatepec de Morelos, Estado de México.
Su elecciéon como zona de intervencién estuvo
motivada por una gran y diversificada deman-
da. Tiene zonas de expansion recientemente
lotificadas; franjas de “desdoblamiento”, en las
que segundas generaciones estdn formando su
propia familia y construyen en una fraccion del
lote familiar o un segundo piso; y también tiene
zonas consolidadas en términos urbanos, pero
que requieren mejorar la vivienda.

Mejoremos inicié su actividad con una clara
vocacion de futuro y con la pretensién de alcan-
zar una escala significativa de actuacion como
medio para lograr la sostenibilidad financie-
ra y social. En 2008 establecié una alianza con
Habitat para la Humanidad México (HPHM),
para desarrollar un modelo de microfinancia-
miento a la vivienda que permita incrementar

24 Contacto Centro de Apoyo Mejoremos

Lic. Elena Solis Pérez: elena.solis @ mejoremos.com.mx

Tabla 22. Lineas de accion y nivel de avance del PSVA: 2011-2012

2011 Alianzas y cobertura

Consolidacion

Incorporacion del tema en universidades y con académicos que participan en diversas mesas de trabajo, asi como en el Comité de PSV.

Incorporacion de ejecutores sociales, en su mayoria cajas solicarias, que actGian como brazo financiero.

9 Se establece un Convenio marco para las alianzas entre instituciones en acciones realizadas mediante la PSVA.

-:S: Con esta incorporacion se logra mas alcance en la cobertura de acciones con PSVA. Teniendo la siguiente informacion:

= 2007 2008 2009 2010 2011 2012

§ 258 acciones 1,892 acciones 10,002 acciones | 13,688 acciones | 14,000 acciones 30,000 acciones

g 4.2 mdp 36.6 mdp 211.0 mdp 326.8 mdp 292 mdp 1,000 mdp

© 2 Ejecutores 7 Ejecutores 21 Ejecutores 18 Ejecutores 32 Estados 32 Estados

< 2 Estados Il Estados 27 Estados 6 Cajas Impulso de alianzas Fortalecimiento de alianzas
Il DVS Impulso esquema viable | Recuperacién de experiencias
32 Estados

2012 Calidad, cobertura y focalizacién Politica publica

Fuente: CONAVI.

Con la profesionalizacion, a través de las diversas capacitaciones basicas dadas en este 2012 a instituciones sociales, se pretende que

los servicios que se otorgan sean de calidad, a la vez que puedan alcanzar mayor cobertura (escala).
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la escala de respuesta. En esta alianza, Habitat
otorga el crédito sin interés y Mejoremos apor-
ta los gastos de operacion.

El nimero creciente de actuaciones: 27 en
2008, 173 en 2009, 443 en 2010 y 425 en 201 1,
confirma el, cada vez mayor, grado de acepta-
cién del programa.

Objetivos

El programa se inicia con el objetivo principal de
contribuir a mejorar la calidad de vida de las fa-
milias que autoproducen su vivienda otorgando
préstamos accesibles, asesoria técnica y apoyo
a la organizacién social para facilitar y acelerar
la mejora progresiva de la vivienda e impulsar
el crecimiento de las personas y su comunidad.

La metodologia de trabajo contribuye, ade-
mas, a fomentar una cultura de responsabilidad
en las personas a través de su participacion y la
gestion corresponsable del proceso, asi como
a fortalecer las relaciones sociales dentro de la
comunidad mediante la promocién de grupos en
los que sus miembros se respaldan unos a otros.

Alcance territorial

Han actuado en 210 colonias, cuenta actualmen-
te con créditos activos en 165 de ellas.

Ademas de Habitat para la Humanidad
México, Mejoremos establecié alianzas con 2
sociedades cooperativas de ahorro y présta-
mo, FESolidaridad y la Caja Depac Poblana. Las
sociedades otorgan el préstamo a sus socios y
Mejoremos la asesoria técnica. Con FESolidari-
dad se actta en Ixmiquilpan y Chapantongo en
el Estado de Hidalgo y se iniciardn proyectos en
Chalco y Valle de Chalco, Estado de México.
Con la Caja Depac Poblana las intervenciones
han sido en comunidades de Acatzingo y se em-
pezard a trabajar en Tepeaca y en el municipio
de Puebla.

Aspectos innovadores

En lo financiero destaca el logro que supone el
reconocimiento por parte de CONAVI del aho-
rro “en especie”, en materiales por colocar o
colocados en obra o en mano de obra aportada
en el proceso de construccién.
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El primer reto es mejorar la calidad de la vivienda que au-
toproduce la poblacién de bajos recursos. Ese es el reto
fundamental.

* Proporcionar, de manera creciente, créditos y servicios
técnicos de gran calidad, ambos accesibles a la poblacién
objetivo, tanto el crédito como los servicios técnicos.

* Institucionalizar un sistema de apoyo que favorezca la
Produccion Social de Vivienda Asistida.

* Crear un programa de financiamiento acorde a las
necesidades y requerimientos a baja escala.

Lic. Elena Solis Pérez

En este Ultimo caso, los técnicos de Mejore-
mos realizan una valoracién de lo construido,
por ejemplo los cimientos o los muros en los
que se colocara la losa, y el valor obtenido se
abona a la cantidad de ahorro exigida como
condicion para obtener el subsidio. Esta férmula
contribuye, sin duda, a aliviar la carga econémica
de las familias y tiene también el valor de reco-
nocer el trabajo y esfuerzo ya realizado.

En lo socio-organizativo, uno de los aspectos
destacables del programa es el hecho de que,
desde el inicio hasta el final del proceso, Mejore-
mos es el Unico interlocutor para las familias y el
mediador con el resto de actores participantes.
Esta circunstancia, ademas de ayudar a fomentar
una relacién de confianza entre Mejoremos y las
familias, contribuye, sin duda, a descargarlas de
un gran peso y, por tanto, a facilitar su proceso.

La metodologia de trabajo hace que Mejo-
remos esté presente, realizando una labor de
acompafiamiento y asistencia integral pero que
sean las familias quienes mantienen en todo mo-
mento el control de las decisiones; desde el di-
sefio de la vivienda, pasando por la gestién de
los recursos econémicos hasta la ejecucion de la
obra (si optan por autoconstruccién o no, a qué
proveedor compran los materiales, etc.).

Resultados y logros

«  Contribucion al mejoramiento de la calidad
de vida de familias de muy escasos recursos
mediante un sistema especificamente pensa-
do para adaptarse a sus necesidades y con-
dicionantes socio-econémicos.



+  Modelo de trabajo basado en un sélido fun-
damento metodoldgico, que busca la efi-
ciencia pero que mantiene en su centro y
como razén de ser a la persona y sus nece-
sidades.

- Consolidacion de un modelo de asistencia
integral de gran eficiencia y alcance, que
apoya y acompafa al autoproductor y no
cae en la sustitucion de éste en el proceso.

«  Ejemplo visible de que la participacion y la
co-gestion, ademas de contribuir a producir
soluciones diversas y de calidad, no es cara
ni ineficiente.

+ Modelo basado en la corresponsabilidad, la
alianza y el reparto inteligente de funciones
entre los distintos actores. En un contex-
to donde los recursos econémicos son es-
casos, la contribucién de diversos actores
—bajo un esquema que sistematiza y valora
el trabajo de la gente—, se revela como uno
de los elementos clave para alcanzar los ob-
jetivos planteados.

+ Uso inteligente de nuevas tecnologias para
ganar eficiencia y facilitar la participacion y
la comunicacion.

+ Construccién de una metodologia y un sis-
tema de trabajo con claro potencial de cre-
cimiento y replicabilidad.

2.2.2
Vivienda rural en Campeche:

Experiencias del producto crédito

para la Autoproduccion de Vivienda
Asistida

El 33%* de las viviendas en México fueron auto-
construidas por las personas de los hogares que
las habitan, principalmente financiadas con el
ahorro de las familias y con préstamos de fami-
liares, amigos o prestamistas. Esto implica largos
periodos de construccion (entre 10 y 15 afios),
aumento en los costos (materiales, transpor-
tacion y almacenamiento) y en muchos casos,
viviendas de baja calidad por falta de asesoria
técnica.

Alrededor del 20% de los hogares en rezago
requieren una soluciéon de autoproduccién de
vivienda asistida en lote propio. SHF desarro-
l16 un producto crédito para la Autoproduccion
de Vivienda Asistida, donde participa SHF otor-
gando fondeo a IF que, actualmente, atienden
a poblacion de bajos recursos en comunidades
rurales o semiurbanas, ademas de Agencias Pro-
ductoras de Vivienda (APV), que coordinan los
esfuerzos de las comunidades y ofrecen las so-
luciones de vivienda.

La solucion podra estar acompafiada de sub-
sidio del Gobierno Federal a través de CONAVI
y su programa “Esta es tu casa” y/o subsidios o
garantias con recursos de los gobiernos estata-
les y municipales.

El programa atiende a hogares no afiliados
a Infonavit o FOVISSSTE que cuentan con un
lote propio y pueden comprobar la posesion del
mismo, tienen necesidades de vivienda para las
cuales la adquisicion o renta no son una alter-
nativa, buscan permanecer en sus comunidades,
sin abandonar sus raices y costumbres, ademas
se involucran en el proceso de desarrollo de su
vivienda, y habitan en comunidades rurales o se-
miurbanas, principalmente.

Forma de operar del producto

Las APV proponen a las comunidades una solu-
cién de vivienda adecuada a sus necesidades y
presupuesto, y proporcionan asistencia técnica
en el diseflo, materiales e insumos necesarios
para construir las viviendas. Las familias solicitan
un crédito a algin IF que evalta su capacidad
crediticia y, en su caso, otorga el crédito. SHF
otorga el fondeo al IF. CONAVI y/o los gobier-
nos estatales y/o municipales pueden otorgar
subsidios para hacer mas asequible la solucién
de vivienda. Una vez completados estos pasos
las APV llevan a cabo el proceso productivo de
las soluciones de vivienda con la participacion
de la comunidad, mientras los acreditados pagan
el crédito al IF.

25 Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos de los Hogares, ENIGH, 2010, INEGI. Se
refiere a las personas que contestaron en la pregunta 22, que el duefio o propietario
de la vivienda, la construyd el mismo.
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Resultados

En el 2011 arrancé el programa piloto de
Autoproduccién de Vivienda Asistida, concre-
tandose las primeras acciones en Campeche y
Puebla, con la participacién de los gobiernos de
ambos estados, a través de sus OREVIS, ade-
mas de Oaxaca. Se conté con la participacion
de 3 IF: Alianza Financiera Social, Alternativa
19 del Sur y Cooperativa Acreimex, y 4 APV:
Echale a tu Casa, Habita, Mexvi y Cemex, ade-
mas de subsidios del programa “Esta es tu casa”
de CONAVI.

Para 2012 se contempla la edificaciéon de al
menos 3,500 viviendas, asi como la incorpora-
cién de nuevos IF que ofrezcan el producto y
realicen proyectos en coordinacion con las APV,
buscando extender la cobertura a mas regiones
del pais. Al cierre de junio ya se tienen I,128
acciones por un monto de $21 mdp.

A continuacién presentamos la vision que
diferentes actores tienen sobre los que se ha
realizado a la fecha, los retos y las oportunida-
des sobre la Autoproducciéon de Vivienda en
México.

Vivienda rural en Campeche, desde la
perspectiva de la Comision Estatal de
Desarrollo de Suelo y Vivienda

Para el gobierno de Campeche la vivienda es
trascendental. Existe el compromiso para la
construccién de 20 mil viviendas en toda la en-
tidad durante la presente administracién. Esta
meta representa un reto, debido a que 9 de los
I'l municipios del estado son eminentemente
rurales; 3 de ellos (Calakmul, Escarcega y Can-
delaria) se encuentran en condiciones de alta
y muy alta marginacién, y el suelo urbanizado
para edificar vivienda en las ciudades es escaso.
Aunado a ello, un sector muy importante de la
poblacién cuenta con bajos ingresos, lo cual deja
a miles de familias campechanas con poca o nula
posibilidad de tener acceso a una vivienda nue-
va, si no es con el apoyo del gobierno.

El Gobierno del Estado -a través de la Comi-
sion Estatal de Desarrollo de Suelo y Vivienda
(Codesvi)- se planted una serie de alternativas:
financiar localmente la inversién, cofinanciarla
con algtn Organismo Nacional de Vivienda, y

60 Estado Actual de la Vivienda en México 2012

hallar tecnologias constructivas de bajo costo y
rapida edificacién. Ademas, se busca cofinanciar
la vivienda con instancias dedicadas a la ejecu-
cién de proyectos de alto impacto social impul-
sando la participacién directa de los beneficia-
rios; desconcentrar la edificacidon de las ciudades
y aprovechar los terrenos propios de los bene-
ficiarios en el medio rural.

Codesvi coparticipa con SHF y CONAVI,
para poner en practica un novedoso programa
de Autoproduccién de Vivienda Asistida en el
medio rural. Bajo este esquema, los gobiernos,
federal y estatal, otorgan subsidios para la ad-
quisicién de vivienda en esas zonas de la enti-
dad, al mismo tiempo que el beneficiario hace
una aportacion inicial correspondiente al 5%. El
resto es un microcrédito que otorga un IF a un
plazo de 3 a 5 afios, por un porcentaje bajo del
valor de la solucién.

Con estos instrumentos ha sido posible ofer-
tar vivienda digna, acorde al entorno cultural,
fisico y econdmico de cada regién, con tecno-
logias constructivas modernas y eficientes; ade-
mas de aumentar la superficie construida de
25 a 34 metros cuadrados. En 2 afios, con este
proyecto, se han edificado mas de 2,000 vivien-
das, en beneficio de igual nimero de familias que
habitan en mas de 80 localidades rurales de 7
municipios del estado.

A pesar de este esfuerzo de concertacién
multidimensional, ain quedan fuera de esta op-
cién muchas familias que necesitan una vivienda.
Reducir tasas de interés sobre el crédito residual
o ampliar periodos de pago, o una combinacién
de ambas, son opciones dignas de explorarse.
Asi, podra reducirse el subsidio e incrementar
el crédito para vivienda.

Vivienda rural en Campeche, desde la
perspectiva de la Agencia Productora de
Vivienda: Echale a tu casa

Para el afio 2030 la poblacién mundial se estima
en 9 mil millones de personas, 40% de las cuales
viviran en condiciones precarias y un 25% de és-
tas no tendran refugio alguno. Millones de mexi-
canos viven en condiciones de pobreza patri-
monial, habitando casas insalubres, construidas



con materiales precarios y nulo valor comercial.
Las comunidades rurales particularmente, de-
bido a los problemas de tenencia de la tierra,
no han contado con modelos de financiamiento
para vivienda.

A través de la edificacién de vivienda digna se
promueve el desarrollo sustentable del héabitat
en las comunidades, generando con ello la re-
estructuracién del tejido social, proteccion del
medio ambiente, empleos locales, riqueza eco-
némica y progreso. Esta prictica se basa en los
principios de inclusién social y acceso al finan-
ciamiento; tecnologia y asistencia con las mejo-
res practicas de construccion. Se realizaron 3
cambios estructurales:

CONAVI: Cambio en la politica publica que
permite la dispersion de los recursos a través de
entidades no gubernamentales. Ahora los sub-
sidios pueden llegar a las familias de menores
ingresos a través de la figura de ejecutor social:
ONG, empresas, instituciones y organismos
certificados por CONAVI con capacidad técni-
ca y/o financiera para dar servicio a la poblacién
no atendida.

SHF: Ofrece una linea de crédito para dotar
de fondos a los IF que demuestren su solvencia
y capacidad de brindar microcrédito a la pobla-
cién no atendida. Aunado a la anterior, dio for-
ma a la figura de APV, empresas que también de-
muestren su capacidad tecnolodgica y de servicio
a los no afiliados.

Propiedad de la tierra: Ahora las familias
que deseen participar en los programas de aho-
rro, crédito y subsidio lo pueden hacer demos-
trando su derecho sobre el predio a edificar.
Son aceptados documentos como acta ejidal,
propiedad comunal, posesionarios y diversas
formas amparadas por la Ley.

Méds del 40% de las personas tienen posesién de sus te-
rrenos pero no tienen propiedad, por lo que no estdn acce-
diendo a los mercados tradicionales.

Lic. Paloma Silva de Anzorena

La poblacion no atendida posee el 53% de la
tierra con vocacion de vivienda y representa el
mayor mercado para el desarrollo inmobiliario
de nuestro pais. La demanda de practicamente 6
millones de hogares requiere recursos superio-
res a los $301 mil mdp, creando una muy atrac-
tiva industria que requiere todo tipo de produc-
tos para la construccion, asi como la presencia
de técnicos, desarrolladores, profesionistas, IF
y servicios.

Un buen ejemplo de lo anterior es el pro-
grama de vivienda de Calakmul, Campeche. El
proceso generd miles de empleos locales y una
derrama econémica de millones de pesos por
el uso de insumos locales y adquisicion de ma-
teriales de construccién industrializados como:
cemento, varilla, muebles de bafo, canceleria,
tinacos, instalaciones hidrosanitarias y eléctricas
Y, en si todo insumo para la edificacién.

Es importante notar que el modelo de in-
tervencién presenta grandes ventajas. La mas
atractiva es que no se necesita reserva territo-
rial, porque los moradores de las viviendas a ser
construidas ya cuentan con ella. El modelo de
inclusién social permite una participacion plena
en el proceso de la poblacién atendida, lo cual
reduce el rechazo y abandono de la vivienda
practicamente a cero. Esta modalidad coadyuva
a la realizacién de una inversién y recuperacién
de los créditos de forma segura.

México ha distinguido la politica de vivienda
como uno de los principales ejes de desarrollo.
Ahora tomando nuevamente el liderazgo en el
tema, estructura un modelo alterno.

La vision de un Intermediario Financiero:
Cooperativa Acreimex

Acreimex es una sociedad cooperativa de aho-
rro y préstamo,* con |0 afios de trayectoria en
el sector financiero, y presencia en los estados
de Oaxaca, Veracruz, Guerrero, Puebla, Chiapas
y Quintana Roo. Es una de las |3 mejores a nivel
nacional, de acuerdo a la informacién publicada
en la pagina de la CNBV,” ganando la confianza

26 Sujeta a la normativa y disposiciones de la Ley para Regular las Actividades de
las Sociedades Cooperativas de Ahorro y Préstamo (LRASCAP) por la Comisién
Nacional Bancaria y de Valores (CNBV).

27 Clasificacién CNBV, septiembre 2011. http://portafoliodeinformacion.cnbv.gob.mx/
eacp
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de diversos sectores del mercado, asi como de
la banca de desarrollo como Fideicomisos Ins-
tituidos en Relacion con la Agricultura (FIRA),
Financiera Rural, Banco Nacional de Obras y
Servicios Financieros (Bansefi), Fondo de Micro-
financiamiento a Mujeres Rurales (Fommur), de
las cuales somos dispersores directos, antece-
dente que nos permitié operar de manera di-
recta con SHF.

La puesta en marcha de programas de
Autoproduccion de Vivienda Asistida, con lineas
de fondeo de SHF, ha sido uno de los logros
mas importantes de la institucién, porque nos
permite cumplir con un compromiso social, al
ayudar a las familias a mejorar las condiciones
de su vivienda o a obtener una nueva. Nuestra
experiencia en el sector rural nos ha permiti-
do definir esquemas de financiamiento acorde a
las necesidades de las personas que no pueden
comprobar ingresos o que desarrollan diversas
actividades de comercio, servicios o produccién
agricola, ajustamos los pagos acorde a sus flu-
jos de efectivo sin afectar sus propiedades en
esquemas de garantias, les ofrecemos tasas ac-
cesibles que pueden ser cubiertas sin dafiar sus
economias o su patrimonio familiar.

El incursionar en programas de financiamien-
to enfocados a la Autoproduccién de Vivienda
Asistida nos ha permitido tener acceso a mer-
cados nuevos como el azucarero, forestal; coo-
perativas, empacadoras y procesadoras rurales,
donde pocas instituciones han prestado especial
atencién al financiamiento de sus trabajadores.
A su vez, nos ha abierto las puertas para poder
colocar en las mismas empresas o industrias el
resto de nuestros productos financieros, obte-
niendo un crecimiento adicional del 18.78% en
el ejercicio 2011, en comparacién con el 2010,
incrementando de esta manera nuestra capta-
cién de socios, colocacién y rentabilidad en toda
la institucion.

Ademas, colaboramos en programas de vi-
vienda con los gobiernos estatales y municipales,
optimizando con ello los recursos de los orga-
nismos de vivienda y aumentando la cobertura,
ha sido un grato aprendizaje pero sobre todo la
satisfaccion de ayudar a quienes menos tienen.
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2.2.3
Registro y verificacion de la oferta
de vivienda

Los avances en 2011, en el rubro de vivien-
das aprobadas para dar seguimiento al balance
entre la oferta y la demanda de vivienda ter-
minada, para los trabajadores acreditados del
FOVISSSTE conté con un registro de viviendas,
de las cuales 59.8% obtuvieron verificacion en el
Registro Unico de Vivienda (RUV).

Como resultado del convenio de colabora-
cion suscrito en octubre de 2009 con la Aso-
ciaciéon Nacional de Unidades de Valuacién,
A. C. (ANUVAC), en el que se establece tra-
bajar de manera conjunta la sistematizacion
de diferentes procesos, entre los que destaca
el avalto en coordinacién con las unidades de
valuacién, Entidades Financieras, y agentes que
intervienen, FOVISSSTE, con el objeto de dar
certidumbre a la originacién de los créditos, de-
cidi6 actualizar y modernizar los procesos inefi-
cientes y antiguos, mediante la eliminacién de
procesos triangulados y retrasos que producen
costos innecesarios a todos los actores en la ca-
dena del otorgamiento de crédito.

Con la participaciéon de ANUVAC, a partir
del | de agosto de 201 [, todo avalto con que
se vincula el crédito FOVISSSTE y la vivienda, es
electrénico. De esta forma se garantiza al traba-
jador que obtiene un crédito del FOVISSSTE, un
proceso transparente, eficiente y la seguridad
de que estd adquiriendo una vivienda a precio
justo.

Mediante este sistema es posible:

«  Validar a las unidades de valuacién, al valua-
dor y al controlador.

- Validar la informacién de la ubicacion de la
vivienda.

«  Validar las caracteristicas de la vivienda y su
entorno.

+  Enviar informacién oportuna a los usuarios.

«  Elaborar estudios de mercado, comparati-



vos necesarios para FOVISSSTE y el sector
inmobiliario, con la consecuente estandari-
zacién del valor de la vivienda en caracteris-
ticas y costos.

- Las ventajas del sistema del avallo

electrénico son:

° No habrd interaccion de personas con la
informacién del avaltio en todo el proceso
de originacién, hasta la escrituracion.

o

Habra certidumbre en la ubicacién de la
vivienda.

° Validard automdticamente el avalGo para
su aceptaciéon o rechazo como garantia
hipotecaria.

° Validard las unidades de valuacién, al
controlador y valuador, en linea con SHF.

° Habra control de valuadores que hagan
malas practicas.

° Confrontara los valores de vivienda.

° El sistema fortalecera los controles y el
monitoreo de malas practicas en materia
de valuacion, lo que permitira establecer
un sistema de evaluacién de unidades de
valuacién para que, en el mediano plazo,
trabajemos con las mejores.

° Generara estadisticas del comportamien-
to inmobiliario.

« Cada una de las unidades de valuacion fir-
mo una carta compromiso ante FOVISSSTE
para asignar una clave y contrasefia de vin-
culacion al avaltio electrénico

« Al cierre de 2011, existen 82 unidades
de valuacion registradas en el Sistema
de Oferta de Vivienda (SIOV), que en los
ultimos 5 meses de 201 | generaron 49,399
avallos electrénicos.

Convenio Profeco-FOVISSSTE: Contratos
de adhesion

Como resultado de las reformas a la Ley
Federal de Proteccion al Consumidor (LFPC)
y a que la Procuraduria Federal de Proteccion
al Consumidor (Profeco) da a conocer que
el sector vivienda es el segundo con mayor
numero de quejas, el 31 de agosto de 2010 se
suscribié el convenio con esta Procuraduria,

con el fin de establecer las bases para que en el
ambito de sus respectivas competencias, ambas
instituciones protejan a los derechohabientes
del FOVISSSTE que tengan interés de adquirir
viviendas, asi como procurar una pronta
solucién de las controversias que pudieran surgir
entre los derechohabientes-consumidores y los
desarrolladores de vivienda.

Los 5 anexos de ejecucion de este convenio
establecen que:

I. Contratos de adhesiéon vy verificacion:
Para que a mas tardar el 30 de mayo de
2011 los desarrolladores registraran sus
contratos.

2. Atencion de quejas y denuncias: Intercam-
bio de informaciéon mensual entre ambas
instituciones en materia de quejas y com-
portamiento comercial de empresas.

3. Capacitacion: Llevar a cabo la capacitacion
a desarrolladores de vivienda en materia de
contratos de adhesion.

4. Monitoreo y andlisis de publicidad: Manual
con recomendaciones en materia de publi-
cidad para la venta de viviendas.

5. Difusion y canales: Definicion de canales de
difusién para dar a conocer recomendacio-
nes a derechohabientes y desarrolladores:
Centros de contacto ciudadano, paginas
electrénicas de ambas instituciones, oficinas
de atencién a derechohabientes-consumi-
dores, publicaciones de Profeco (Revista del
Consumidor), correo electrénico y servi-
cios via SMS.

De esta forma:

«  El 28 de marzo de 2011 se dio un plazo de
60 dias para que los desarrolladores hicie-
ran el registro de sus contratos.

« El | de junio de 201 | entré en forma obli-
gatoria el uso del modelo de contrato de
adhesién para compra — venta de vivienda
nueva sin enganche.

« Al cierre de 2011, 96.7% de la oferta de vi-
vienda del FOVISSSTE se opera con un con-
trato de adhesion, lo que implica 231,692 de
un total de 239,599 viviendas.
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2.3

Demanda

2.3.1

Seguimiento de las Obligaciones

Internacionales en Materia de Derecho
a la Vivienda

En marzo de 2010 se cumplieron 10 afos de la
primera visita oficial a México del Relator Espe-
cial sobre el Derecho a una Vivienda Adecuada
de las Naciones Unidas.

En esa ocasién el Relator, Sr. Miloon Kothari,
recomendé al gobierno “reorientar la politica
nacional de vivienda para atender las necesida-
des de los pobres, que constituyen la mayoria
de la poblacién, destacando los aspectos socia-
les de la vivienda y considerando menos a la vi-
vienda como un sector econémico”.?®

En este sentido, recomendé también apoyar
las distintas modalidades que puedan conducir
a la produccién social de viviendas y comunida-
des, en particular en lo que se refiere a:

A. Las viviendas construidas por personas o
familias;

B. La produccién de viviendas organizada (...)
como las cooperativas, y otros tipos de
asociacion;

C. Otras opciones sin fines de lucro (...).”

Otrade las recomendaciones mas importantes
del Relator se refiri6 a la necesidad de dar mayor
proteccion contra los desalojos forzosos, pues
la mayoria de las familias pobres, los campesinos
y comunidades indigenas afectadas no recibe
proteccion juridica. Al respecto propuso al
gobierno constituir “un grupo de trabajo sobre
cuestiones relacionadas con los desalojos a nivel
nacional y local (...) con la participacion de los
diversos actores involucrados, cuyo principal
objetivo seria elaborar mecanismos para llevar
un registro publico de los desalojos realizados
e impartir formacion permanentemente a
jueces y magistrados federales y locales en lo
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que respecta a la aplicacion de los tratados
internacionales®®(...) tomando en cuenta la
Observacion General No. 7.7%*

Asimismo, en su informe recomendd: “desa-
rrollar opciones de vivienda de alquiler a pre-
cios asequibles,*” prestar especial atencion a
la identidad colectiva de los indigenas (...) en
particular cuando la venta o la privatizacién (de
la tierra) puedan tener por resultado la pérdida
de su identidad,* dar una mayor importancia a
las necesidades particulares de las mujeres en
la politica y programas nacionales de vivienda”.

Al revisar el proyecto de Ley de Vivienda que
se discutia en esos dias, recomendd que se in-
corporaran en ella las obligaciones internacio-
nales contraidas por México en relacién con el
derecho a una vivienda adecuada y otros dere-
chos humanos que (como el derecho al agua)
resultaban ausentes.*

Finalmente, ante “las condiciones precarias
en las que viven muchos pobres”, recomendo
crear un “fondo humanitario nacional para la vi-
vienda” a fin de solucionar problemas urgentes,
no solo en casos de desastres sino de personas
que carecen de vivienda o son victimas de des-
alojos o desplazamientos forzados.*

En gran medida estas recomendaciones del
Relator reafirman las observaciones del Comité
de Derechos Econémicos Sociales y Culturales,
respecto al tercero y cuarto informe periédico
presentado por México sobre el cumplimiento
de sus obligaciones internacionales, en tanto pais
adherente al Pacto Internacional de Derechos
Econdmicos Sociales y Culturales (PIDESC).?¢

28 Parrafo 26 del Informe presentado ante la Comisién de Derechos Humanos del Con-
sejo Econdmico y Social de las Naciones Unidas el 27 de marzo de 2003.

29 Parrafo 46 del informe.

30 Parrafos 35y 51 del informe.

31 Se refiere a la Observacion General No. 7 del Comité de Derechos Econémicos,
Sociales y Culturales de Naciones Unidas, sobre desalojos forzados.

32 Parrafo 46.

33 Parrafo 33.

34 Parrafos 18, 32y 34.

35 Parrafo 49.

36 Los paises adherentes al PIDESC se obligan a presentar un informe, cada 5 afos,
sobre la situacion y los progresos logrados en la implementacion y realizacién de
los derechos econdmicos, sociales y culturales. México ha presentado 4 informes
(21089, 1993, 1999 y 2006), mismos que son confrontados por el Comité con infor-
mes alternativos solicitados por éste a organizaciones de la sociedad civil y con las
observaciones provenientes de las visitas oficiales de los Relatores Especiales sobre
los diversos derechos incluidos en el Pacto.



Avances y recomendaciones pendientes
de atencion: 2006-2012

En el examen sobre el dltimo informe periédi-
co presentado por México ante el Comité de
Derechos Econémicos, Sociales y Culturales en
mayo de 2006, “El Comité observa con preocu-
pacién que los programas de vivienda existentes
no responden adecuadamente a las necesidades
de vivienda de los pobres. Reitera su preocupa-
cioén por la falta de informacién estadistica en el
informe del estado. En lo relativo al nimero de
desalojos forzosos y de personas sin vivienda en
el pais”.*’

Insiste, en sus recomendaciones, en la necesi-
dad de adoptar una legislacién nacional completa
sobre la vivienda, (incluida una ley de control de
alquileres), también en su reiterada peticién so-
bre los desalojos forzados incluyendo las medi-
das correctivas que se adopten en consonancia
con la Observacion General No. 7 del Comité
y en que, para su proximo informe (que debiera
haberse presentado en 2011), México “comu-
nique informacién estadistica sobre la amplitud
del problema de la falta de vivienda (...), desglo-
sado por edad, sexo, poblacién urbana y rural, y
grupo étnico”.*®

La promulgaciéon de la Ley de Vivienda en
2006, a pesar de no haber incorporado en for-
ma precisa la definicion y contenidos del dere-
cho humano a la vivienda adecuada, tal como lo
establece la legislacion internacional en la mate-
ria, abrié curso a la implementacion de un siste-
ma de apoyo a la Produccién Social de Vivienda,
enfocada fundamentalmente a dar atencion a los
sectores de bajo ingreso, estimulando su parti-
cipacion activa y responsable.**

La Comisién de Politica Gubernamental en
materia de Derechos Humanos coordinada por
la Secretaria de Gobernacién, a raiz del dltimo
informe presentado por México en 2006, creé
el grupo de trabajo Desarrollo e Implementa-
cién de un Registro Nacional de Desalojos, para
dar cumplimiento a las reiteradas recomenda-
ciones del Comité DESC. No se conocen atln
los resultados de su trabajo.

No se han abordado con decisiéon las re-
comendaciones, tanto del Relator como del
Comité, respecto a la vivienda de alquiler y a la
creacion de un fondo humanitario para atender

a quienes viven situaciones extremas que les im-
piden satisfacer su derecho a la vivienda.

A partir del informe EAVM 2008 hemos ve-
nido dando cuenta de los avances del pais en
relaciéon a sus obligaciones internacionales en
materia del derecho humano a la vivienda, pero
también de los impactos negativos de una politi-
ca que, a partir de 1992, privilegié los aspectos
econdmicos y financieros de la producciéon ha-
bitacional y limité en mucho su consideracion
como proceso social y cultural de alto impacto
en la construccién de ciudadania, en la (re)cons-
truccién de tejido social y en el fortalecimiento
de la capacidad productiva de nuestro pueblo.

Nuevos retos derivados de la reforma

constitucional en materia de derechos

humanos

El 10 de junio de 201 | fue publicada, en el Diario
Oficial de la Federacion, la reforma constitucional
en materia de derechos humanos, reforma que
deja atras el concepto de garantias individuales
para dar paso al de “derechos humanos y sus
garantias”, abriéndose con ello al derecho in-
ternacional en este tema.*°

El Articulo Primero sefiala que todas las nor-
mas relativas a los derechos humanos deberan
interpretarse de acuerdo con la Constitucion
y los tratados internacionales, lo que obliga a
resolver los casos judiciales que se presenten,
utilizando ambos ordenamientos. Esto necesa-
riamente impactard en la exigibilidad y justicia-
bilidad de los derechos sociales entre los que se
encuentra la vivienda.

En el parrafo segundo del Articulo Primero,
se sefala que cuando se den diferentes inter-
pretaciones de una norma juridica, se debera
aplicar el principio “pro personae”, que plantea
elegir aquella que de mayor proteccién a los ti-
tulares de un derecho humano.

37 Examen de los informes presentados por los Estados Partes de conformidad con los
articulos 16 y 17 del Pacto. México, junio, 2006, parrafo 25. Ver mayores detalles en
el informe sobre el Estado Actual de la Vivienda en México 2008.

38 Ibid. Parrafo 43.

39 En el inciso 2.2 de este informe se hace un recuento detallado de los logros alcanza-
dos respecto a este tema de 2008 a la fecha y de los principales pendientes y retos
a enfrentar para su consolidacion como componente estratégico de la Politica y del
Sistema Nacional de Vivienda.

40 Capitulo | del Titulo Primero de la Constitucion.
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En el parrafo tercero de ese mismo Articulo
se determina que: “todas las autoridades en el
ambito de sus competencias tienen la obligacion
de promover, respetar, proteger y garantizar
los derechos humanos”. Queda claro con ello
que todo derecho humano reconocido por la
Constitucion y los tratados internacionales,
como es el caso de la vivienda, genera
obligaciones para todas las instancias de gobierno
con respecto a garantizar su cumplimiento bajo
los principios de universalidad, interdependencia,
indivisibilidad y progresividad.

También establece, este Articulo, la obligacién
del Estado de prevenir, investigar, sancionar y
reparar las violaciones de derechos humanos
(como es el caso de los desalojos forzosos) y
recomienda, en los articulos transitorios, que
en el plazo de un afio se emita una ley sobre
reparacion de las violaciones a los derechos
humanos.

Todo ello deberd impactar positivamente
tanto en la plena realizacion del derecho a la
vivienda y otros derechos vinculados estrecha-
mente con el habitat como en la disminucién y
sancién de aquellas acciones que violenten su
realizacion o su disfrute.

Entre otros avances importantes que es po-
sible esperar de los cambios constitucionales en
materia de derechos humanos se encuentran los
siguientes:

- La aplicacién, al mismo nivel que la
Constitucion, de los contenidos de
los tratados y otros instrumentos
juridicos internacionales como lo son las
Observaciones Generales, que establecen
los contenidos de los diferentes derechos
humanos como lo es la Observacion
General No. 4, que define el derecho a la
vivienda;

+ De esta forma el derecho a la vivienda hoy
limitado por la Constitucion a la familia, de-
bera entenderse como el derecho de toda
persona a una vivienda adecuada (entendida
como aquella que garantiza seguridad de te-
nencia, acceso a servicios y equipamientos,
accesibilidad, habitabilidad, lugar y cultura
adecuados); muy lejos todo ello de la vivien-
da concebida como objeto mercantil regula-
do por la oferta y la demanda;
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« La posibilidad de hacer valer en la politica de
vivienda del pais el caracter universal de los
derechos humanos, construyendo los ins-
trumentos, programas y acuerdos intersec-
toriales e interactorales que permitan hacer
efectivo progresivamente este derecho a
todos los habitantes del pais;

« La revisién a fondo de las politicas e ins-
trumentos que violan el acceso universal a
este derecho en términos de asequibilidad,
habitabilidad, lugar adecuado, adecuacion
cultural e incluso en seguridad de tenencia
y disfrute en proximidad de los servicios y
equipamientos necesarios;

«  El establecimiento de bases mas sélidas para
avanzar en la justiciabilidad de estos dere-
chos, lo que, en primer término puede faci-
litar la atencién de los casos de violaciones
y situaciones humanas criticas vy,

+ El hecho de que ante los conflictos de in-
tereses y las interpretaciones a la ley que
favorecen a una u otra parte, los jueces que-
dan obligados a considerar tanto el principio
pro personae en sus fallos, como el espiritu
mismo de los cambios constitucionales y de
los instrumentos internacionales.

Finalmente, es importante considerar que los
principios de interdependencia e indivisibilidad
de los derechos humanos cuestionan el que la
satisfaccion del derecho a la vivienda se resuelva
mediante su produccién masiva sin considerar
su articulacién con la ciudad y con el conjun-
to de otros derechos humanos que concretan
su realizaciéon en el territorio y en la vivienda
misma. Ignorarlos ha significado que la vivienda
minima, sin ciudad, no sélo impida el disfrute de
otros derechos sino que sea causa de violencia
doméstica y alimento de la delincuencia organi-
zada. Por ello se plantea el reto de implementar
cambios importantes en la politica de desarrollo
urbano y vivienda del pais.

Uno de los temas pendientes que al respecto
sera necesario enfrentar en el corto plazo es
el del acceso a suelo legal, asequible y servido
para la poblacién ubicada debajo de la linea de
pobreza. Este reto requiere de una politica inclu-



yente de suelo y avanzar en el reconocimiento
del acceso a éste como derecho humano y su
traduccién en instrumentos y programas que lo
hagan efectivo.

Otro de los grandes desafios que estos cam-
bios plantean es la superacién de la conceptua-
lizacion y las précticas institucionales vigentes
dentro de una perspectiva de derechos huma-
nos, lo que exige realizar campanas de informa-
cion, difusion y formacion de los diversos ac-
tores involucrados, principalmente de quienes
establecen y aplican las normas juridicas en la
materia.

2.3.2
Demanda de vivienda

Fundamentado en las particularidades sociales,
demogriaficas y econdomicas relevantes de los
hogares se calcula que durante el presente afio
se demanden |1°071,241 soluciones de vivienda,
poco mas de 4 millones de personas. En la de-
manda de vivienda se consideran los siguientes
cuatro componentes (Tabla 23).

+  Rezago habitacional: El ingreso de estas
familias es inferior al promedio nacional;
éstos reciben 3.4 Salarios Minimos (SM),
mientras que el nacional es de 5.5 SM.
Este componente tiene el mayor peso
relativo con 59.7% de la demanda. En 2012
se atenderd 7.2%" del stock de Rezago
Habitacional (RH).

«  Formacién de nuevos hogares: El aumento
de la edad promedio para formar un hogar
y la mejora en el nivel educativo de este seg-
mento se traduce en mejores condiciones

econdmicas para las familias. Por cada 10
acciones de vivienda 3 se daran para este
rubro. Se pretende atender durante 2012 al
53.3%.%

«  Movilidad habitacional: 81,708 familias de-
mandardn una vivienda con mejores atri-
butos en relacién a su vivienda actual. Este
componente de la demanda se focalizara en
viviendas de tipo medio, residencial y resi-
dencial plus.

«  Curas de originacion: Es el componente que
aporta el menor nimero de hogares a la de-
manda, se estima sea de 27 mil.

Caracteristicas de la demanda de vivienda,
2012

« El 52.3% de la demanda se distribuirda en
localidades urbanas, 31.6% en zonas rurales
y 16.1% se localizara en zonas en transicion.

«  Agquellas familias que cuentan con subcuenta
de vivienda representan 36.5% de la deman-
da, mientras que las familias sin afiliacién as-
cienden al 63.5 por ciento.

+  Los hogares que estan pagando una hipote-
ca no son considerados en la adquisicion de
vivienda nueva o usada, aunque si pueden
demandar mejoramientos.

«  Los que tienen ingreso disponible ajustado®
insuficiente no estan en la demanda, porque
no tienen capacidad de endeudamiento.

41 Para estimarlo se realizé un analisis de correlacion, asi como un modelo de regresion
multiple con datos de los ltimos 10 afios del rezago habitacional con PIB, ingreso de
los hogares entre otras variables.

42 Considerando las proyecciones de Conapo, asi como determinantes de las caracteris-
ticas de los hogares y la dinamica demografica.

43 Es el ingreso monetario menos los gastos que realizan los hogares en alimento, vesti-
do, transporte, educacion y energia.

Tabla 23. Necesidades y demanda de vivienda 2012 (Soluciones y %)

Componente necesidad

Rezago habitacional 9°037,960
Formacion de hogares 603,508
Movilidad habitacional 81,708
Curas de originacion 27,000

Fuente: Elaborado por SHF.

Total de viviendas con

Porcentaje de
atencion, 2012

Demanda de
vivienda, 2012

7.1 639,753
53.5 322,780
100 81,708
100 27,000
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« El93.7% de la demanda esta constituida por
poblaciéon que recibe alguna remuneracién
por trabajo o negocio (econémicamente ac-
tivos), mientras 6.3% son econdémicamente
inactivos, lo que significa que no realizan ac-
tividades orientadas al mercado.

Demanda por entidad federativa

A continuacion se presenta la demanda para el
2012 desagregada a nivel estatal, (Tabla 24):

- 8 entidades federativas concentran el 52.1%
de la demanda con 557 mil soluciones:
México, Veracruz, Distrito Federal, Chiapas,
Baja California, Chihuahua, Oaxaca y Jalisco.

+  Por su parte, Puebla, Michoacan, Guanajuato,
Tabasco, Nuevo Ledn, Guerrero, Tamaulipas
y Sonora concentran 27.7 % de la demanda.

+ 10 estados agrupan el 15.7% de la demanda:
Coahuila, San Luis Potosi, Hidalgo, Durango,
Morelos, Sinaloa, Zacatecas, Querétaro,
Quintana Roo y Campeche.

«  Por ultimo, 6 entidades federativas deman-
daran menos de 10 mil soluciones: Nayarit,
Tlaxcala, Yucatan, Colima, Aguascalientes y
Baja California Sur.

Demanda de vivienda por tipo de solucion

Con base en la capacidad de pago, nivel de in-
greso, asi como las caracteristicas sociodemo-
graficas de los hogares, se estimé el niumero de
acciones necesarias (Tabla 25).

+  Adaquisicion: Concentra la mayor cantidad
de acciones de vivienda, con 601,254, es de-
cir, 56.1% de la demanda total para el pre-
sente afio.

+  Mejoramiento: Se estima que esta solucion
ascienda a 236,285, que significa 22.1% del
total.

+ Autoproduccién: Representa 21.8% de la
demanda y totaliza 233,704 soluciones de
vivienda. Esta atiende principalmente a las
familias localizadas en zonas rurales y en
transiciéon de rurales a urbanas.

Tabla 24. Demanda de vivienda por entidad federativa: 2012

Demanda de
Entidad federativa

vivienda
México 113298 |
Veracruz 107,668
Distrito Federal 64,545
Chiapas 60,574 | 5,
Baja California 55,304
Chihuahua 55,088
Oaxaca 50,657
Jalisco 50,550
Puebla 45,224 ]
Michoacan 45205
Guanajuato 42,482
Tabasco 36,896 L 577
Nuevo Ledn 34,692
Guerrero 31,729
Tamaulipas 30,987
Sonora 30,033 _J

Fuente: Elaborado por SHF.
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Demanda de
Entidad federativa

vivienda
Coahuila 25728 |
San Luis Potosi 20,210
Hidalgo 19,290
Durango 18,125
Morelos 15,839 L 157
Sinaloa 15,813
Zacatecas 14,572
Querétaro 14,386
Quintana Roo 12,882
Campeche 11,598 _|
Nayarit 9,853 |
Tlaxcala 8,607
Yucatan 7927 | 45
Colima 7,243
Aguascalientes 7,136
Baja California Sur 7,100 —
Nacional 1,071,241



Tabla 25. Nimero de soluciones: 2012

Numero de

Concepto soluciones
Adquisicion 601,254
Mejoramiento 236,285

Autoproduccion 233,702
Demanda total 1,071,241

Fuente: Elaborado por SHF.

Consideraciones

« Para el afo en curso se estima una demanda
inferior a la de 2011 en (-) 3.2%, la cual se
explica principalmente por la disminucién
del ingreso de los hogares en rezago habi-
tacional.

« Entre los factores de riesgo, que pueden
reducir la demanda, se encuentran la
posible recesion de Estados Unidos (EUA)
o la Unién Europea (UE), que enfrenta un
afio de incertidumbre financiera debido al
endeudamiento de algunos integrantes y la
baja en las calificaciones a IF.

« El mercado laboral mostré una mejoria
en los ultimos meses de 201 1; la Tasa de
Desocupacion Abierta cerré en 4.51%,
el nivel mas bajo desde 2009, lo cual
podria impulsar la demanda. Sin embargo,
la poblacién en el sector informal de la
economia sigue siendo elevado.

2.3.3

Necesidades de vivienda

Las necesidades anuales de vivienda pueden
clasificarse en:

I.  Necesidades actuales:

+ Rezago habitacional: hogares con hacina-
miento, mala calidad o poca durabilidad de
los materiales de la vivienda.

+  Aspiraciéon de propiedad: hogares que no
son duefios de sus viviendas y quisieran ad-
quirir una propiedad.

2. Formacién anual de nuevos hogares.

3. Usos secundarios:
vacacional.

renta, inversion, uso

Con base en las cifras de la ENIGH 2008 y
2010 se observa que, dado que se atendio la for-
macién de nuevos hogares derechohabientes de
Infonavit, aquellos con necesidades de vivienda
se mantuvo en 3.3 millones. Asimismo, que el
mayor reto en materia de necesidad de vivienda
en México corresponde a segmentos no afilia-
dos al Infonavit: aproximadamente 78% de los
hogares con necesidades de vivienda.

En lo que se refiere a la formacién de ho-
gares, los resultados del Censo 2010 implican
atender una demanda anual adicional de crédito
de 70 mil nuevos hogares (suponiendo que se
mantienen las tasas de formalidad del empleo).
Por su parte, la demanda por usos secundarios
se mantuvo similar debido al numero impor-
tante de créditos que se destinaron hacia este
proposito.

Asi, teniendo en cuenta que en los siguientes
5 afos y bajo el modelo actual, se espera abatir
el rezago, de 2012 a 2016 la demanda anual to-
tal de Infonavit ascenderia a 580 mil créditos. Ya
una vez abatido el rezago, la demanda se reduci-
ria a 380 mil, del 2017 al 203 1. Adicionalmente,
se estima que se podrian otorgar 50 mil créditos
anuales por motivo del segundo crédito.

Evaluacion cualitativa

Las preferencias de soluciones habitacionales
de los derechohabientes son distintas y varian
por regién y nivel socioeconémico. Aunque el
crédito para adquisicion de vivienda es la pre-
ferencia mas alta, representa sélo el 50%, apro-
ximadamente. Por otra parte, se prefiere seguir
ahorrando, hacer mejoras a la casa, autocons-
truccién, rentar con opcién a compra o adquirir
un terreno. En la estrategia institucional de cré-
dito se contempla la diversificacion de la oferta
de soluciones con base en estas preferencias,
como esta siendo ahora el caso con Renueva Tu
Hogar (RTH).

Retos de la atencion de las necesidades de
vivienda

Infonavit puede contribuir a atender las necesi-
dades de vivienda de otros segmentos de dere-
chohabientes que no han sido atendidos, como
aquellos de menores ingresos sin capacidad de
ahorro; en localidades de menos de |5 mil habi-
tantes; de mayor edad que no estdn interesados
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en comprar una casa, y trabajadores eventua-
les que no califican para obtener un crédito. Lo
anterior, a través del desarrollo de nuevos ca-
nales, soluciones habitacionales y productos de
crédito.

Oferta de vivienda nueva

Para determinar la Necesidad de Vivienda
Nueva Urbana (NVNU) en 2012, se llevé a cabo
un estudio junto con el Centro de Estudios
Econémicos del Sector Privado (CEESP). Las
conclusiones muestran que, en México, se
requieren construir aproximadamente 650 mil
casas nuevas cada afio en zonas urbanas para
atender tanto los nuevos hogares que se forman
en consecuencia de la dindmica demogrifica,
como las necesidades de vivienda asociadas al
rezago habitacional. De éstas, Infonavit deberia
financiar como maximo 300 mil viviendas,
tanto para satisfacer la necesidad primaria
de sus derechohabientes, como para usos
secundarios (renta, principalmente). Por encima
de este nimero se podrian generar excesos de
inventario.

En el corto plazo, la necesidad de vivienda
nueva determina en buena forma cémo debe-
ria ser la oferta de crédito de Infonavit. A lar-
go plazo, en la medida en que se construya un
inventario de vivienda suficiente en el pais, es
posible que un mayor porcentaje del progra-
ma de crédito del Instituto vaya a otro tipo de
soluciones, como es la adquisiciéon de vivienda
usada. De hecho, a partir de 2008 el nimero de
créditos para vivienda nueva ha disminuido, no

asi el correspondiente a vivienda usada: en 201 |
junto con los créditos de RTH, impulsaron el
financiamiento total, manteniendo su tendencia
a la alza. Debido a lo anterior, la participacion de
créditos para vivienda nueva se redujo de 80%
en 2008 a 66% en 201 1.

2.3.4
Nueva demografia del mercado de
vivienda

El nimero de viviendas particulares habitadas en
México pasé de 25.9 millones en 2006 a 28.5 en
2010, aumentando 9.8% de punta a punta con
una tasa promedio anual de 2.4%, ritmo supe-
rior al de la poblacién. La antigliedad modal*
de las viviendas se ubica en los 20 afios de cons-
truccion y agrupa 26.0% del stock.

Por tamafio de localidad,”® las viviendas se
concentran en zonas urbanas (65.0%), seguidas
por las rurales (21.4%) y por tltimo en localida-
des en transicion (13.6%).

Entre 2006 y 2012 se observa un incremento
de 1.2 puntos porcentuales (Grafica 23) en el
nimero de viviendas en localidades en transi-
cion entre lo urbano y lo rural. Con base en

44 Se refiere a la antigliedad que mas se repite entre todas las viviendas del pais.
45 Se definen tres categorias: urbana: mas de 15 mil habitantes; rural: menos de 2,500
habitantes y en transicion entre 2,500 y 15 mil habitantes.

Grafica 23. Viviendas por tamario de localidad: 2006-2012 (%)
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esta distribuciodn, las ciudades o zonas urbanas
generan el 86.5% del PIB del pais, mientras que
las zonas rurales el 13.5% restante.

Para atender eficazmente la demanda por
viviendas es fundamental establecer el tipo de
hogares o familias que las habitan. Asi, el 65%
son habitadas por hogares nucleares, es decir,
los padres e hijos, mientras que los hogares
ampliados (nucleares mas otras personas sin
parentesco) ascienden al 24.1%, los hogares
unipersonales 9.7% y los compuestos o
corresidentes significan el 1.1 por ciento.

Las 2 tipologias de hogares de mayor con-
centracién muestran descensos entre 2006 y
2012, mientras que los unipersonales, com-
puestos y corresidentes tuvieron incrementos
(Gréfica 24). Estas tendencias muestran la ne-
cesidad de construir vivienda para personas que
residen solas (generalmente mayores de edad) y
para familias grandes que dispongan de suficien-
tes dormitorios y bafios.

Tabla 26. Distribucion por decil de viviendas urbanas
pagandose: 2012

Porcentaje de

Decil viviendas propias
pagando

| 1.9
Il 4.8
I 33
v 6.7
\ 84
Vi 9.2
\ 10.5
Vil 12.4
IX 12.2
X 14.1
Nacional 8.4

Fuente: SHF estimacion con informacién INEGI.

Por otro lado, al presente, 65.3% de las vi-
viendas son propias; 14.3% son rentadas; 13.1%
son prestadas, mientras que aquéllas que son
propias pero las estan pagando y en otra situa-
cion, concentran 5.9% y |.4%, respectivamente
(Gréfica 25). Al considerar solo las zonas urba-
nas el porcentaje de viviendas propias pagando
aumenta a 8.4%. Desde una perspectiva del in-
greso del hogar este porcentaje muestra una
tendencia positiva conforme aumenta el ingreso
de los hogares por decil (Tabla 26).

Crafica 24. Distribucion de viviendas por tipologia de
hogar: 2006-2012 (%)
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Fuente: SHF con informacién de ENIGH 2006 y ENOE 2012, INEGI.

Grafica 25. Posesion legal de las viviendas:
2006-2012 (%)
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Fuente: SHF con informacién de ENIGH 2006 y ENOE 2012, INEGI.

Al interior de los hogares las principales
caracteristicas son las siguientes (Tabla 27):

«  De 2006 a 2012 la jefatura masculina en el
hogar aumentd marginalmente de 75.0% a
75.4%, mientras que los hogares encabeza-
dos por mujeres descendieron.

«  En promedio, el nimero de residentes por
hogar se mantuvo en 3.9 personas durante
el periodo referido. Asimismo, el niumero
de cuartos”” continué en 3.8 por vivienda.
Por su parte, el numero de residentes por
cuarto y dormitorio se acrecentd al pasar
de I.3a 1.6 yde2.3a2.6, en ese orden.

+ La edad del jefe del hogar promedio, en
2012, fue de 48.3 afos, mientras que en
2006 era de 47.0 afos, resultados de la
transicion demogriéfica hacia una poblacion
de mayor edad.

«  El nimero de perceptores de ingreso por
hogar aumenté de 2.1 a 2.3 personas de
2006 a 2012.

46 Los hogares compuestos se forman de un hogar nuclear o ampliado con personas sin
parentesco con el jefe del hogar, mientras que los corresidentes son el jefe del hogar
y otra(s) persona(s) sin parentesco con éste.

47 No se consideran banios ni pasillos.
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Por dltimo, el nivel de educacion modal®®
mostré una mejoria: en 2006 el jefe del hogar
tenia primaria completa, mientras que en 2012
alcanzo el nivel de secundaria incompleta.

Tabla 27. Principales caracteristicas de los hogares: 2006-2012 (% y promedio)

2006 2012
Género del jefe del Masculino 75.0 754
hogar Femenino 25.0 24.6
Residentes por hogar 39 3.9
Nudmero de cuartos 3.8 38
Personas por cuarto 1.3 1.6
Personas por dormitorio 2.3 2.6
Edad del jefe del hogar 47.0 48.3
Perceptores de ingreso corriente 2.1 2.3
Educacion modal de jefe del hogar ctri:;gz isniilxszti;

Fuente: SHF con informacién de ENIGH 2006 y ENOE 2012, INEGI.

Composicion de la poblacion por edades,
potencial del bono demografico

Una consecuencia de la transicion demogrifica es
que la poblacién en edad laboral se incremente
a una tasa mas acelerada que aquélla poblacién
que es econdémicamente dependiente, lo que
ofrece un potencial productivo para el pais a
través del bono demogrifico.*

De esta forma, la razén de dependencia®®
disminuy6 de 0.59 a 0.55 entre 2006 y 2012,
este cambio de debe al aumento de la poblacion
entre |5y 64 afios, asi como a la de mas de 65
afos y a la reduccién de la poblacion menor de
14 afios.

En resumen, la demografia del sector de la
vivienda estd cambiando a ritmos acelerados. Si
estas pautas del mercado no son incorporadas
en los planes estratégicos de las desarrolladoras
de vivienda se arriesgan a quedar fuera del
mercado.

48 Véase llamada 44 pp.70
49 Para mayor informacion, ver Estado Actual de Vivienda en México 2011, apartado
2.3.1 Bono demografico: impactos en el mercado de vivienda”, pp. 36-38.
50 Se calcula de la siguiente manera:
o (Poblacién de o a 14 afios+poblacién mayor a 65 afios)

(Poblacién de 15 a 64 afios)

Crafica 26. Razdn de dependencia y poblacién por grupos edad: 2006-2012 (Razén y %)
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Fuente: SHF con informacién de INEGI y estimaciones propias.
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2.3.5

Ingresos de los hogares y asequibilidad
a una vivienda medida con el maltiplo
de medianas

Desde 2009 se ha observado una recuperacion
a nivel macroeconémico de la produccion, sin
embargo, esta mejoria no se ha reflejado entera-
mente en los ingresos de los hogares. Con datos
de la Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos de
los Hogares (ENIGH) se encuentra que las per-
cepciones de las familias ajustadas por la infla-
cién han disminuido de 2008 a 2010, incidiendo
negativamente en la posible adquisicién de una
vivienda y en las tasas de morosidad. ;Cudl ha
sido la trayectoria de la desigualdad del ingreso
entre los hogares? El coeficiente de Gini** pasé
de 0.457 en 2008 a 0.435 en 2010, en tanto que
en 2004 el valor de este indicador fue de 0.455.
Es decir, estos resultados indican una relativa
menor desigualdad pero en niveles de ingresos
mas bajos.

Tabla 28. Ingresos mensuales de los hogares

Precios de diciembre de 2010 ($)

2004 2006
Ingreso Corriente Monetario 10,050 10,936
Remuneraciones 8,683 9,261
Ingreso por trabajo independiente 3,455 5,085
Otros ingresos del trabajo 1,373 1,415
Renta de la propiedad 8,595 8,107
Transferencias 2,818 2,993
Otros ingresos corrientes 2,121 2,919

Fuente: Elaborado por SHF con datos de la ENIGH 2004, 2006, 2008 y 2010, INEGI.

Ingresos por decil de hogares

Si se agrupan los 29 millones de hogares exis-
tentes en la Republica Mexicana en conjuntos
del 10% (deciles) en orden ascendente de acuer-
do a su ingreso, se tiene que en 2010 el ICM de
los hogares en los |10 deciles disminuyd, siendo
la caida mas severa a partir del VI decil lo que
explica la reduccion (menor desigualdad relati-
va) del indice de Gini (Véase Tabla 29).

Ingresos mensuales de los hogares

Todos los rubros del Ingreso Corriente
Monetario (ICM) de los hogares, con excepcion
de “otros ingresos corrientes” se redujeron
en 2010 con relacién a 2008. En efecto, el
ICM se contrajo (-) 13.6% en términos reales
comparado con 2008, los sueldos y salarios
(remuneraciones) disminuyeron (-) 6.4%, el
ingreso por trabajo independiente y otros
ingresos por trabajo se redujeron en (-) 34.6%,
la renta de la propiedad en (-) 18.8% y las
trasferencias en (-) 4.1% (Véase Tabla 28). Es de
hacer notar que con estas caidas, el ICM de los
hogares se ubica en niveles incluso inferiores a
los observados en 2004.

51 Cuando toma valor de o expresa igualdad total y con el valor de 1 maxima desigualdad.

Variacion (%)

2008 2010 2006 2008 2010

10,971 9,477 8.8 03 ()I3.6
8948 8372 6.6 ()34 (6.4
5416 3713 472 6.5 ()31.4
1,816 1,020 3.1 283 ()43.8
7813 6342 (5.7 ()36 (-)1838
2,747 2,635 6.2 (82 ()4.1
1351 1,383 376 (537 2.4

Desde una perspectiva de mediano plazo, la
demanda por vivienda y la cartera vencida pu-
dieron verse afectadas por la disminucién en el
poder adquisitivo de las familias. En la Grafica
27 se presentan las variaciones reales acumula-
das 2004-2010 del ICM de los hogares por de-
cil. Asi, con excepcién del primero, el ingreso
disminuyé en todos los demds, siendo el mads
afectado el Ultimo decil, el de los hogares de
mayores ingresos.
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Tabla 29. Variacién del ingreso por decil (%)

Decil 2006
1 0.27

] 9.28
]| 6.58
v 6.93
v 8.13
vi 9.44
vil 9.16
A1l 9.22
IX 8.09
X 10.26

Fuente: SHF estimacion con informacion INEGI.

2008 2010
10.15 -8.23
-1.96 -8.87
-3.09 -8.00
-3.08 -7.99
-2.86 -8.14
-0.98 -10.86
0.83 -11.10
-1 -10.29
1.59 -13.95
1.36 -18.98

Grafica 27. Variacion porcentual, ingreso corriente monetario de los hogares por deciles de ingreso

(Precios constantes)
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Fuente: Elaborado por SHF con datos de la ENIGH 2004, 2006, 2008 y 2010, INEGI.

Asequibilidad a una vivienda: medida con
el maltiplo de medianas

En la 7% Annual Demographia International
Housing Affordability Survey, 2011 se considera
la asequibilidad a la vivienda con base en el
“multiplo de medianas”, que se define como
el cociente entre el precio mediano de la
vivienda y el ingreso anual mediano del hogar.*
La capacidad econémica de un hogar para
adquirir una vivienda puede analizarse de formas
diferentes.** El indicador multiplo de medianas
se eligié debido a que permite la comparabilidad,
no sélo en una misma ciudad a través del
tiempo sino también internacional. De acuerdo
al valor del indicador se identifican 4 niveles de
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asequibilidad para mercados especificos. Los
valores y grados de acceso a una vivienda son
los siguientes:

El multiplo de medianas indica que un mercado
es asequible cuando dicho indicador es menor o
igual a 3, es moderadamente asequible de 3.1
a 4.0, seriamente no asequible de 4.1 a 5.0, y,
severamente no asequible si es mayor a 5.1.

52 Se considera el total del ingreso corriente monetario.

53 Acerca de este tema SHF publicé un articulo en su sitio web:
http://www.shf.gob.mx/estadisticas/EstudiosVivienda,/Paginas/default.aspx y en
el Estado Actual de la Vivienda en México 2010. Capitulo 5.8, pp. 118-120, "Acceso,
Asequibilidad y Carga Hipotecaria”. Estas 3 formas de estimar la asequibilidad mas la
mencionada “multiplo de medianas” deben revisarse de manera conjunta para una
interpretacion mas precisa.



Con base en el indice SHF de Precios de la
Vivienda en México 2011 y con los microdatos
del Moédulo de Condiciones Socioeconémicas®
de INEGI, se obtuvo la informacién para deter-
minar el multiplo de medianas para las 32 enti-
dades federativas y el global nacional.

De esta forma, en 2011, el multiplo de
medianas para la RepuUblica Mexicana es de
3.9, indicando un mercado moderadamente
asequible, resultado que apunta hacia las mismas
conclusiones que arrojan las Razones (Precio
de la vivienda/Ingreso del hogar, y precio de
la vivienda — renta PER)) en el Apartado 2.4.2
de esta publicacion. Por entidad federativa,
Chiapas, Distrito Federal, Guerrero y Tlaxcala,

son mercados severamente no asequibles;
Campeche, Chihuahua, Hidalgo, México,
Morelos, Oaxaca, Puebla, Veracruz, Yucatin y
Zacatecas, son seriamente no asequibles. Baja
California Sur, Coahuila, Colima, Durango,
Guanajuato, Nayarit, Querétaro, San Luis
Potosi, Sinaloa, Tabasco y Tamaulipas, son
moderadamente asequibles, quedando
Aguascalientes, Baja California, Jalisco, Nuevo
Ledn, Quintana Roo y Sonora, como asequibles
(llustracién 4) con base en el multiplo de
medianas.

54 Disponible en: http://www.inegi.org.mx,/sistemas/microdatos2,/defaultmcs.aspx

llustracion 4. Entidades federativas segtin niveles de asequibilidad

Durango

2

Asequible
I Moderadamente Asequible
Seriamente No Asequible

I Severamente No Asequible

Fuente: Elaborado por SHF con datos de INEGI e indice SHF de Precios de la Vivienda en México.
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Comparando con 2008, el mercado nacional
sigue siendo moderadamente asequible pero
Baja California Sur, Colima, Guanajuato,
Michoacan, Querétaro, Sinaloa y Tamaulipas,
pasaron de asequibles en 2008 a moderadamente
asequibles en 2010. Campeche, Hidalgo, Oaxaca,
Veracruz, Yucatdn y Zacatecas, transitaron
de moderadamente asequibles a seriamente
no asequibles. De seriamente a severamente
no asequible pasaron Chiapas y Tlaxcala. De
asequible a severamente no asequible pasé
Chihuahua. Mejoré su razén, es decir, aumenté
el ingreso mas que el precio de las viviendas en
Morelos. Las |5 entidades federativas restantes
permanecieron en la misma categoria.

Los resultados se resumen en la Tabla 30:

Tabla 30. Asequibilidad de vivienda por entidad

federativa
Afio 2008
Nacional 34
Asequible 3
Menos de 3.0
Moderadamente asequible 12
De 3.1 2a 4.0
Seriamente no asequible
de 4.1 a 5.0 !
Severamente no asequible 3

Mas de 5.0

Fuente: Elaborado por SHF con datos de la ENIGH 2008 y 2010, INEGI e indice
SHF de Precios de la Vivienda en México.

Observaciones

+  La disminucion en asequibilidad responde a
la baja en los ingresos.

« Implica pérdida de competitividad en las
ciudades, pues si el valor de los mdltiplos de
medianas se incrementa, con este también,
los montos hipotecarios, es decir, una
mayor proporcién del gasto de los hogares
se destinaria a pagar capital e intereses,
reduciendo el consumo de otros bienes y
servicios.
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2.3.6

Percepcion economica de los hogares

En este apartado se analiza la percepcion del en-
torno financiero, por parte de las familias que
tienen crédito hipotecario, utilizando informa-
cion de la Encuesta de Satisfaccion Residencial
de SHF y el indice de Confianza del Consumidor
(ICC) del INEGI. La percepcion de los hogares
se mide a través de 6 indicadores para el perio-
do 2008-201 I.

Personas promedio en la vivienda y con
ingresos

Las viviendas adquiridas con crédito hipotecario
estan habitadas por 4.1 personas en promedio
hacia el 2011 y el nimero de perceptores de
ingresos por hogar asciende a 2.3, el mayor en
el periodo de estudio (Tabla 31).

2010

39

Tabla 31. Personas promedio en la vivienda y con

ingresos
Habitantes Perceptores
en vivienda de ingresos
2008 4.0 2.0
2009 3.8 1.5
2010 3.8 1.6
2011 4.1 2.3

Fuente: Elaborado por SHF, Encuesta de Satisfaccién Residencial,
2008, 2000, 2010 Y 2011.



Reduccion de gastos en consumo

En la Grifica 28 se presenta el porcentaje
de familias que disminuyeron los gastos en
consumo de diversos bienes y servicios. En la
Tabla 32 se muestra la magnitud de la reduccién
en los gastos. Asi, por ejemplo, en 201 | el gasto
en renta de vivienda y pago de algiin crédito se
redujeron en (-) 42% y (-) 29%, respectivamente.

Crafica 28. Reduccién de gastos en consumo: 2008-2011 (% respecto al total de la muestra)
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90.0 -
80.0 -
70.0 A
60.0 -
50.0 -
40.0 -
30.0 -
20.0 A
10.0 1

0.0 T T r
2008 2009 2010 2011

Fuente: Elaborado por SHF, Encuesta de Satisfaccién Residencial, 2008, 2009, 2010 y 2011.

59.8

554

49.6

Tabla 32. Magnitud de la reduccién segtin rubro (%)

2008 2009 2010 2011
Renta de vivienda 33 33 56 42
Entretenimiento 48 42 55 37
Telefonia celular 45 40 46 32
Ropa y calzado 37 20 56 31
Colegiaturas 40 28 35 29
Pago de algin crédito 45 29 40 29
Transportes 31 38 60 26
Alimentos 30 27 38 26
Servicios'' 32 28 47 26
Productos para el aseo del hogar 31 43 65 25
Articulos de higiene personal 36 50 85 25

Fuente: Elaborado por SHF, Encuesta de Satisfaccion Residencial, 2008, 2009, 2010 y 2011.
1/ Agua, luzy gas.
Nota: Los porcentajes no suman 100% porque los hogares reducen el gasto en uno o mas rubros.
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Créditos adicionales

En 2011 el 28.3% de los perceptores de ingre-
so en hogares con hipoteca adquirié un crédi-
to, porcentaje mayor al de 2010 (27.8%), 2009
(16.5%) y 2008 (17.6%). No obstante, se reo-
rientd el destino de los financiamientos, ante-
riormente, se utilizaban para la compra de una
casa o departamento, actualmente se usan para
la adquisicién de articulos de electronica, de li-
nea blanca y/o automéviles (Grafica 29).

Retrasos en pagos hipotecarios

Con respecto a | afio antes, en el 2011 los
acreditados aumentaron la proporciéon de
no pago a 9.9 por ciento. El 28.8% de los
hogares con mensualidades vencidas tienen
mas de 3 vencimientos, lo cual no les permitird
reestructurar su gasto y ponerse al dia en su
hipoteca (Grifica 30).

Grafica 29. Créditos adicionales: 2008-2011 (% respecto al total de la muestra)
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Fuente: Elaborado por SHF, Encuesta de Satisfaccion Residencial, 2008, 2009, 2010 y 2011.

Grafica 30. Numero de retrasos en las mensualidades: 2008-2011

(% respecto al total de la muestra)
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Fuente: Elaborado por SHF, Encuesta de Satisfaccion Residencial, 2008, 2009, 2010 y 2011.
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Posibilidad de no pago

Comparado con 2010, en el afo 201 |, mas ho-
gares consideraron que no dejarian de pagar su
hipoteca (Grafica 31): 70.8% en 2011, 53.2% en
2010, 2009 de 70.8% y 2008 de 74.9 por ciento.

Percepcion sobre la economia familiar

Como se observa en la Grifica 32, en opinién
de los acreditados, para el 2011 su situacion
financiera ha mejorado menos (e incluso
empeorado), respecto un afio antes. Si bien para
6 de cada 10 familias ha significado estabilidad.

Grafica 31. Posibilidad sobre el no pago: 2008-2011 (% respecto al total de la muestra)
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Fuente: Elaborado por SHF, Encuesta de Satisfaccién Residencial, 2008, 2009, 2010 y 2011.

Grafica 32. Percepcion de la economia familiar: 2008-2011

(% respecto al total de la muestra)
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Fuente: Elaborado por SHF, Encuesta de Satisfaccion Residencial, 2008, 2009, 2010 y 2011.
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 Iindice de Confianza del Consumidor
(1cc)

Para comparar las percepciones de las familias
con hipoteca de las expectativas del total de ho-
gares del pais, se revisan las opiniones sobre la
situacion econdmica actual y esperada que re-
coge el ICC.

A. Al igual que los resultados de la Encuesta
de Satisfaccion Residencial, ESR, el 2011
significo relativa estabilidad.

B. La situacién econdémica esperada dentro
de 12 meses presenta una mejora que, en
la ESR, se refleja en la disminucién de la ex-
pectativa de no pago de alguna mensualidad.

C. El indicador que compara la situacion eco-
némica de los integrantes del hogar en el
momento actual, con la que tenian hace 12
meses, es estable en 201 1, al igual que en el
caso de las familias con hipotecas.

D. Las posibilidades en el momento actual,
comparadas con las de hace | afio, de com-
prar bienes durables, tales como muebles,
televisor, lavadora u otros aparatos electro-
domésticos, crecieron en 201 1. En el caso
de los hogares con crédito hipotecario, se
vieron reflejadas estas expectativas con una
mayor demanda de los residentes por finan-
ciamientos para compra de articulos eléctri-
cos y de linea blanca.

Consideraciones

De los hogares con crédito hipotecario se apre-
cia que ha aumentado la preferencia por finan-
ciamientos de menor monto y plazo.

De acuerdo con la opinidon de los acredita-
dos, en el 2012 el indice de morosidad hipoteca-
rio podria mantenerse estable si las condiciones
econdmicas no se deterioran.

2.4
Instrumentos de medicion

2.4.1
Inversion en vivienda por organismo,
programa y entidad federativa

Ante la coyuntura de crisis econémica mundial,
el sector de la vivienda registré una desacele-
racion en su dinamica, por lo que fue necesa-
rio defender sus fortalezas y adoptar medidas
que permitieran mantener su crecimiento, y al
mismo tiempo, aprovechar el impacto de esta
actividad sobre la planta productiva y el empleo.

Crafica 33. ICC, promedios cuarto trimestre: 2008-2011 (indice: enero de 2003=100)
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Fuente: Elaborado por SHF con datos del INEGI.
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Las medidas emprendidas por el Ejecutivo
Federal, propiciaron una recuperacion de la
produccion, que implicé el regreso del finan-
ciamiento y sobre todo, de la confianza de los
inversionistas en el futuro del sector. Ademas,
del incremento de los financiamientos (créditos
y subsidios) existen 2 indicadores que en los pri-
meros meses de 2012 registraron una recupera-
cién: el inventario de viviendas y el nUmero de
inicios de obra en el Registro Unico de Vivienda
(RUV).

El inventario de viviendas listas para venta se
ubicé en 470 mil unidades al mes de febrero de
este afo, lo que representd una variaciéon anual
de 26.0%. La recuperacion de inventarios se dio
principalmente en las viviendas con valor de has-
ta $250 mil pesos (36.8%), mientras que las de
mayor valor se mantuvieron aun deprimidas.

Adicionalmente, a nivel regional se obser-
vo un dinamismo distinto en la generacion de
vivienda nueva. En las plazas con una actividad
econdmica altamente dependiente de la deman-
da externa, se observé una menor recuperacion.
Tal es el caso de algunas ciudades fronterizas del
norte del pais, donde se tiene un desempefio
todavia lento en materia de vivienda.

Vale la pena destacar que esta recuperacion
—aunque sin llegar a los niveles observados en
el 2008— ha mostrado una tendencia ascen-
dente. Resulta justo reconocer que ésta no ha
sido homogénea en todos los tipos de vivienda.
Los programas de financiamiento que atienden
fundamentalmente a la poblacién de menores
ingresos, como el de Infonavit y CONAVI, han
detonado la recuperacién en la vivienda de inte-
rés social, lo que no ha ocurrido con la vivienda
de tipo medio y alto, por lo que la mayor dina-
mica se registré en las de tipo econémico y de
interés social, de este modo la recuperacién del
mercado ocurre de abajo hacia arriba.

De esta manera, el sector mantuvo duran-
te los dltimos afios un dinamismo que incidio
positivamente en la reactivacién de la demanda
interna y, al mismo tiempo, propicié una clara
evolucién hacia una politica publica de vivienda
sustentable. Actualmente, se puede decir que
el sector de la vivienda comercial en México
se encuentra en plena recuperacion y ha sido
un factor importante ante la crisis, dado que

fue una de las industrias que mejor resistié los
embates econdmicos. Habiendo dejado atras
este proceso, el sector vivienda mexicano que-
d6 fortalecido, demostrando que los aspectos
fundamentales siguen vigentes y que cuenta con
instituciones consolidadas que operan ya bajo
mejores practicas internacionales.

Programa 2012

Para el afio 2012, en conjunto, los organismos
nacionales, estatales y municipales de vivienda,
la banca comercial y de desarrollo, asi como
otras entidades que otorgan créditos hipoteca-
rios como prestacién a sus trabajadores, esti-
man brindar 1’001,212 financiamientos en sus
diversas modalidades. De estos, 721,885 son
créditos y 279,327 corresponden a subsidios.

Asimismo, durante este afio, a través del
conjunto de organismos y entidades que finan-
cian vivienda, se ejercerd una inversioén estima-
da en $246,105 mdp. Del total programado a
ejercer el 95.8% seran aplicados a créditos en
sus diferentes modalidades: 43.9% correspon-
de a Infonavit; 10.7% a FOVISSSTE; 39.5% a las
Entidades Financieras, principalmente. El 4.2%
restante de los financiamientos corresponden a
subsidios: 3.3% del programa “Esta es tu casa”
de CONAVI; y el 0.9% a FONHAPO.

Para 201 1, se establecié la meta de financiar
1,109,432 créditos y subsidios con una inversién
de $259,413.9 mdp. Los resultados preliminares
del ejercicio muestran que la meta de financia-
mientos se superd en 42.5%, lo mismo se es-
pera para el 2012, donde el Programa Anual de
Financiamientos establecié una meta inferior al
afio anterior, sin embargo, cabe sefalar que el
programa para 2012 no se considera lo presu-
puestado por Sociedad Hipotecaria Federal.

Costos indirectos

Otros indicadores de la actividad habitacional
en el pais son los relativos a los costos indirec-
tos, los cuales elabora CONAVI conjuntamente
con el apoyo de los OREVIS, mediante éste in-
dicador se mide y da seguimiento a los costos
indirectos en todo el pais. Los resultados de
este esfuerzo se difunden en la pagina electré-
nica de CONAVI con el objeto de apoyar a los
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Tabla 33. Programa anual de financiamientos para vivienda 2012

Adquisicion de vivienda Mejoramiento e Infraestructura Total

Organismo
Financiamientos Monto Financiamientos Monto Financiamientos Monto
Infonavit 480,393 106,100.3 9,607 2,008.4 490,000 108,108.7
FOVISSSTE 70,000 26,332.0 0 0.0 70,000 26,332.0
Banjercito 6,592 411.4 0 0.0 6,592 411.4
ISSFAM 2,673 7128 427 145.2 3,100 858.0
Entidades Financieras 130,688 89,136.5 7,547 8,161.5 138,235 97,298.0
Otras entidades 4,043 1,783.1 9,915 907.9 13,958 2,691.0
Total créditos 694,388 224,476 27,497 11,223 721,885 235,699
CONAVI 124,047 7,579.0 56,953 656.0 181,000 8,235.0
FONHAPO 19,993 1,070.6 78,334 1,100.4 98,327 2,171.0
Total subsidios 144,040 8,650 135,287 1,756 279,327 10,406
total 838,428 233,126 162,784 12,979 1,001,212 246,105

Fuente: Elaborado por CONAVI, Coordinacién General de Tecnologias de la Informacién y Sistema SAP, con informacién de los organismos de vivienda.

Nota: La inversion esta representada en millones de pesos.

Otras Entidades : Proyeccion CONAVI, suponiendo originacion real 2011. Incluye: CFE, Fonacot, Habitat, OREVIS y Pemex.

sectores publico, privado y social, relacionados
con la planeacioén, el desarrollo urbano y la edi-
ficacion de vivienda.

La informacion, evaluacién y actualizacién de
los registros y conceptos, particularmente de
aquellos que se refieren a cobros por derechos
de: permisos, licencias e impuestos para la pro-
duccién de vivienda de interés social, son actua-
lizados anualmente.

Con los resultados obtenidos de esta
informacién, en cada uno de los municipios que
se evallian dentro de las 32 entidades federativas,
se proponen estrategias y medidas tendientes,
segln sea el resultado entre la diferencia del
costo promedio ponderado y la sugerencia del
4% sobre el costo final de la vivienda de interés
social, para cada una de las etapas que componen
el cilculo que se realiza: l.- adquisicién de
suelo; Il.- fraccionamiento y urbanizacion;
.- edificacion; y IV.- titulacidn de la vivienda,
como pueden ser, reduccién de impuestos en
algunos conceptos que implican mayores cargas
fiscales; decretos de exencion de impuestos;
ademds de indicarles los beneficios que se
aportarian para el impulso de la industria en las
entidades al ser competitivos en esta rama y
la consecuente generacidon de empleos (Véase
Tabla 34).
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2.4.2
El mercado de la vivienda en México y
su comparativo internacional

Se analizan las caracteristicas relevantes del
mercado de vivienda en México, asi como en al-
gunos paises miembros de la Organizacion para
la Cooperacién y el Desarrollo Econémicos
(OCDE), considerando como variable de refe-
rencia los precios de las viviendas, el ingreso del
hogar y el precio del alquiler (renta). Ademas,
se presenta la ampliacion en la cobertura del
indice SHF de Precios de la Vivienda.

Los precios de las viviendas en México

El indice SHF>s registro, en el 2011, una apre-
ciacién nominal de 5.0% (Véase la primera co-
lumna Tabla 35) con respecto al afio anterior,
mostrando asi un crecimiento positivo y mode-
rado acorde a las condiciones prevalecientes en
la economia. De hecho, en todas las entidades
federativas se registré un crecimiento en el pre-
cio de la vivienda. En 17 entidades aument6 por
arriba del promedio nacional, en 14 lo hizo por
debajo, y en Baja California el aumento fue el
mismo.

55 indice agregativo de calidad constante.



Tabla 34. Relacidn de costos indirectos por entidad y etapa productiva: 2011

Etapas %
Estado Total
| || 11 v
México 6.64
Jalisco 7.40
Nuevo Leén 3.96
Distrito Federal 7.20
Quintana Roo 9.58
Puebla 8.69
Veracruz 5.58
Baja California 6.0
Guanajuato 5.86
Chihuahua 5.65
Sonora 5.45
Hidalgo 8.52
Tamaulipas 4.57
Coahuila 4.54
Morelos 8.20
Querétaro 5.61
Yucatan 5.50
Sinaloa 5.04
Michoacan 5.49
San Luis Potosi 5.78
Aguascalientes 6.56
Guerrero 7.62
Chiapas 5.49
Baja California Sur 8.31
Nayarit 6.02
Colima 6.47
Durango 4.22
Oaxaca 6.49
Tlaxcala 9.29
Tabasco 3.73
Zacatecas 6.01
Campeche 4.69
Promedio CIN 6.09
Minimo 3.73
Maximo 9.58
Descripcion de las etapas Cédigos de colores
| Adaquisicion de suelo Veler s allie
I Fraccionanjiento y Por encima del
urbanizacién promedio
1T Edificacién Por debajo del
promedio
v Titulacion de la Valor més bajo

vivienda

Fuente: CONAV!I. Sistema Nacional de Costos Indirectos.
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El precio medio nacional de las viviendas con
crédito hipotecario garantizado en el primer
trimestre de 2012 fue de $512 mil pesos co-
rrientes, correspondiente a viviendas de tipo
econdémico. La distribucién de los precios por
cuartiles muestra que el 50% de las transaccio-
nes se realizaron por debajo de los $356 mil
pesos y la otra mitad por arriba. Asimismo, el
coeficiente de variacién®® a nivel nacional es
82.12, mostrando la dispersion de los precios
debido a las diferencias en la composicion entre
los mercados locales (Véase Tabla 37).

Con el propésito de profundizar en el andlisis
del mercado mexicano, se consideraron los si-
guientes indicadores de asequibilidad a la vivien-
da de los hogares:

A. Razén precio de la vivienda — ingreso del
hogar,”” y la

B. Razon precio de la vivienda — renta (PER).

Razén precio de la vivienda-ingreso del
hogar®®

El precio mediano de las viviendas ($355 mil pe-
sos al cierre de 201 1) para el ambito nacional
representa 3.6 veces el ingreso de las familias,
mostrando que para adquirir una vivienda de
ese monto, las familias mexicanas deben invertir
cerca de 4 veces la totalidad de su ingreso mo-
netario anual.

Hay diferencias significativas entre las entida-
des federativas, |5 estados tienen indicadores
mayores al nacional y 17 inferiores. Por ejem-
plo, en el Distrito Federal se requeririan poco
mas de 6 afios de ingreso monetario del hogar
para adquirir una vivienda, mientras que en
Nuevo Leodn este indicador es de 2.3. La razén
precio-ingreso varia por las preferencias en cada
mercado local segln sea el tipo de vivienda (casa
sola, en conjunto y departamento), y valor (so-
cial, econdémica, media y residencial).

En la medida en que el indice SHF de Precios
de la Vivienda aumente a un ritmo mayor que el
de los ingresos, la asequibilidad a una vivienda
sera menor. Como se menciond, en 201 | el in-
dice SHF creci6 5.0% a tasa anual, mientras que
los ingresos reales en 4.8 por ciento.
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Razén precio de la vivienda-renta (PER)

El PER contempla 2 importantes interpreta-
ciones: la primera de ellas hace referencia al
nimero de aflos que es necesario esperar para
recuperar la inversién en vivienda (precio de
adquisiciéon) dado su rendimiento anual (alqui-
ler). La segunda sugiere si es conveniente com-
prar o rentar dado el valor numérico del PER.
Los resultados del PER para el total nacional y
para cada una de las entidades federativas se
presentan en la quinta columna de la Tabla 35.

Tabla 35. Indicadores del precio de las viviendas

Variaciéon % Anual Razon
SO = 500 Promedio PrecioViv.- Precio Viv. -
2005 - 2011 Ing. Hogar Renta
Nacional 5.0 55 3.6 23.1
Ags. 45 4.9 27 212
BC 5.0 4.0 2.6 16.5
BCS 54 48 35 220
Camp. 6.9 7.6 37 304
Coah. 6.9 52 3.0 272
Col. 35 59 29 254
Chis. 6.7 6.5 5.0 34.0
Chih. 6.0 4.9 38 26.3
DF 34 6.2 6.2 30.1
Dgo. 4.7 52 34 311
Gto. 49 48 32 26.2
Gro. 23 57 5.0 41.5
Hgo. 72 72 36 23.1
Jal. 4.4 42 28 18.0
Mex. 38 58 38 27.1
Mich. 6.6 53 37 243
Mor. 583 6.2 48 353
Nay. 4.3 59 32 30.5
NL 5 5.0 23 14.3
Oax. 6.6 6.4 4.0 36.1
Pue. 7.0 7.0 4.0 26.1
Qro. 4.2 52 35 213
QRoo B 59 28 20.5
SLP 75 6.9 37 29.8
Sin. 3.0 55 3. 27.1
Son. 58 5.0 2.6 20.1
Tab. 8.1 8.0 Az 20.7
Tamps. 6.4 5.0 34 20.9
Tlax. 57/ 5.6 by 38.0
Ver. 6.6 72 38 274
Yuc. 4.3 6.0 4.1 31.8
Zac. 43 44 4.0 33.0

Fuente: Elaborado por SHF.

56 Es una medida de variacion. Si se acerca a 1 los precios son mas heterogéneos, mas
cercano a o los precios son mas homogéneos.

57 Se refiere al ingreso monetario que incluye remuneraciones por trabajo, negocio,
ingresos por trabajo independiente, rentas de la propiedad, transferencias y otros
ingresos.

58 El calculo considera la razén de la mediana del precio y la mediana del ingreso mone-
tario para el ambito nacional y por entidad federativa.



De acuerdo con la primera interpretacion del
PER se requeririan poco mas de 23 afos para
recuperar la inversién en viviendas para renta.
Asi, mientras que en Nuevo Ledn se necesita-
rian mas de 14 afos para recobrar el monto in-
vertido, en Guerrero, el lapso seria de 41 afios.
En 10 entidades el indicador se encuentra por
debajo del nivel nacional mientras que en 21, es
mayor.

Por su parte, la decisién de comprar o rentar
dependeria del valor del PER. Si la razén precio
de la vivienda — renta es menor o igual a I5,
es indicativo que conviene comprar la vivienda,
si es mayor o igual a 25 la decisién es rentar.
Cuando el PER se encuentra entre |5y 25, el
dictamen entre comprar o rentar una vivienda
es indistinto. Con estos elementos, se advierten
3 grandes tendencias en los mercados estatales.

En Il entidades federativas la decision entre
adquirir o rentar una vivienda resulté indiferen-
te, mientras que en los 20 estados restantes es
preferible la opcion de alquiler (la renta mediana

llustracion s. Indicadores del precio de las viviendas

Durango

Fuente: Elaborado por SHF.

anual en el pais es de $14,439). El PER en Nuevo
Ledn sefala que conviene comprar la vivienda
(Véase Tabla 35).

En la llustracién 5, en color lila se encuentran
las entidades federativas donde ambas Razones
se ubican por arriba del indicador nacional, es
decir, son estados donde la vivienda se hace
menos asequible y hay una marcada tendencia
a los mercados de renta. En color blanco estan
aquellas entidades en las cuales la asequibilidad
para comprar una vivienda es mayor y los datos
parecen sefalar que el aumento de los alquile-
res estaria motivando a reducir el inventario de
viviendas sin vender.

En suma, el mercado de la vivienda medido
por el indice SHF, sigue expandiéndose. Entre
mayor sea la razén precio de la vivienda—ingreso
del hogar, la vivienda se hace menos asequible a
las familias, y el PER marca directrices entre los
mercados de compra y de renta en la Republica
Mexicana.

85

Capitulo 2 Situacién actual del mercado de vivienda



Mercado de vivienda usada

El indice SHF proporciona informacién del mer-
cado de la vivienda (casas solas, en condomi-
nio y departamentos) con crédito hipotecario
garantizado en el pais, asi como en mercados
inmobiliarios residenciales locales para un total
de 70 indices individuales de periodicidad tri-
mestral con sus respectivas variaciones anuali-
zadas: | nacional, 32 estatales y 37 municipales
o delegacionales.

A partir de mayo del afio en curso se amplié
la cobertura temética del indice SHF generando
indicadores de la vivienda usada para el mercado
nacional.*® De 2005 al primer trimestre de 2012
el mercado de la vivienda usada represent6 el
35.7% del total de viviendas con crédito garan-
tizado. Dicha participacion se eleva al 57.6% si

el tipo de vivienda es residencial o residencial
plus. La antigliedad media es de 8.23 afios y la
desviaciéon estandar de 9.28 afos, es decir, en
este mercado hay viviendas con poco mas de
I8 afos. El 38.6% de las casas solas son usadas,
22.8% en condominio y 55.9% son departamen-
tos. Ademas, el 67.3% de la vivienda usada es
geograficamente céntrica comparada con la vi-
vienda nueva que en su gran mayoria (82.2%) se
ubica en zonas de expansion o rurales en transi-
cién a urbanas. Algunos atributos estructurales
de este mercado comparado con el de vivienda
nueva se presentan en la Tabla 36. Por su par-
te, el precio presentd una tasa de crecimiento
promedio anual de 4.8% en el periodo arriba
sefialado.

59 Los indices para la vivienda usada asi como su apreciacion o depreciacion pueden
consultarse en el sitio: www.shf.gob.mx/estadisticas/IndiceSHF PreciosViv/Paginas

Créfica 34. indice SHF de Precios de la Vivienda: 2006-2011
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Tabla 36. Caracteristicas principales de la vivienda usada

Sup. construida (m?)
No. Recdmaras

No. Baiios

USADA

No. Niveles
No. Estacionamientos

Antigliedad

Media

87.07
231
1.32
1.46
1.00
8.23

Cuartiles

25% 50% 75%

5292 68.50

2.00

102.60

2.00 3.00

1.00 1.00 1.00

1.00 1.00 2.00

1.00 1.00 1.00

0.00 5.00 15.00

Sup. construida (m?)
No. Recamaras

No. Bafios

NUEVA

No. Niveles
No. Estacionamientos
Antigiiedad

Fuente: Elaborado con informacion de SHF.
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59.03
1.95
.16
1.38
1.05
0.76

39.65 4931 65.62

1.00 2.00

1.00 1.00 1.00

1.00 1.00 2.00

1.00 1.00

0.00

1.00

0.00 0.00



Consideraciones mercado mexicano

I. Los indicadores de la Tabla 35 muestran
que los mercados habitacionales estatales
responden a las diversas condiciones eco-
némicas, sociales y de infraestructura de
cada entidad federativa.

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

3. Los mercados estatales muestran mas
variabilidad siendo los mas homogéneos:
Guerreroy Tlaxcalay, los mas heterogéneos:
Jalisco, México, Nuevo Leén y Puebla.

Los precios de las viviendas en el ambito
internacional

La crisis subprime de 2006 se extendié a
mercados sobrevalorados. Los efectos fueron
diversos en las naciones integrantes de la zona
euro. Mientras que los precios de inmuebles

residenciales en Irlanda y Espaia se desplomaron,
en otros mercados como los de Alemania y
Francia, los precios de la vivienda disminuyeron
su ritmo de apreciacion. Los mercados de
vivienda también se han enfriado en economias
relativamente mas saludables como la de Hong
Kong. El gobierno de China pasé gran parte
del afio anterior controlando la construccién
del sector de la vivienda, limitando las compras
de inmuebles residenciales (particularmente de
las segundas viviendas), elevando las tasas de
interés y endureciendo los requisitos de reserva
de los bancos.

Con respecto al mercado inmobiliario de
Estados Unidos (EUA), las condiciones econé-
micas estdn mejorando, Yy la tasa de desempleo
es mas baja que hace un afo. Empero, la venta
de viviendas y la construccién residencial siguen
contraidas. En efecto, el indice S&P-Case Schiller
(HPI-S&PICS) continla con una trayectoria nega-
tiva iniciada desde el cuarto trimestre de 2006,
mientras que el indice publicado por la Federal
Housing Finance Agency (HPI-FHFA) también pre-
senta variaciones negativas pero con un afio de
rezago (Véase Grifica 35).

Grafica 35. Trayectoria de los precios de las viviendas en paises seleccionados: 2006-2011

(Variaciones % trimestrales anuales)
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Tabla 37. México: Caracteristicas de los mercados estatales segtin los precios de la vivienda: 2012.|

(Pesos corrientes)

Cuartiles* Vivienda
Precio
Medio ($) 25% 50% 75% Nueva Usada
Nacional 512,135 284,080 356,340 563,600 431,244 646,369
Ags. 435,682 265,340 301,198 451,868 392,734 544,013
BC 425,831 266,132 313,056 483,304 369,068 516,112
BCS 487,361 318292 410,827 517,406 476,848 499,205
Camp. 677,820 396,289 536,242 855,298 688,387 672,781
Coah. 478,519 290,915 329,808 497,508 412,372 559,377
Col. 488,725 288,126 340,346 514,470 410,468 609,552
Chis. 489,244 286,029 356,004 498,297 391,351 599,025
Chih. 501,481 280,358 352,565 598,333 448,175 549,519
DF 1,032,621 586,244 760,755 1,141,397 849,556 1,069,741
Dgo. 427,529 275,472 302,987 437,492 379,036 474,863
Gto 477,049 261,013 308,799 527,832 373,644 660,329
Gro. 516,394 332,615 415,468 563,149 486,903 608,565
Hgo. 436,549 307,332 348,640 436,666 392,645 590,670
Jal. 481,271 272,476 330,758 511,308 405,482 690,667
Mex. 599,598 362,869 451,138 650,296 528206 702,758
Mich. 464,596 260,555 295,388 511,776 386,668 670,273
Mor. 681,905 390,558 472,596 797,446 605912 777,486
Nay. 485,428 309,439 358,309 521,052 428,561 599,162
NL 511,779 280,155 337,480 570,514 440,651 746,650
QOax. 536,431 295,418 408,903 623,752 450,574 597,173
Pue. 512,483 275967 331,677 549,712 434,096 681,809
Qro. 636,883 316,601 460,112 780,319 529,860 893,488
QRoo 446,663 285,883 329,059 472,591 400,374 651,717
SLP 535,382 288,354 363,372 613,673 455,823 653,979
Sin. 487,467 290,752 348,159 523,791 466,475 508,867
Son. 416,024 268,538 313,258 431,552 381,853 453,159
Tab. 518,759 271,797 319,638 578,118 418268 697,885
Tamps. 415,309 269,958 309,691 443,416 346,665 546,867
Tlax. 439,665 298,803 365,399 473,506 432,477 445,172
Ver. 478,369 279,228 327,427 517,543 417,433 560,361
Yuc. 513,732 302,049 364,960 556,544 439,877 617,235
Zac. 410,694 275,609 309,679 421,071 354,402 549,314

Fuente: Elaborado por SHF.

Clase Tipo
Economica Social Media y Casa Sola En Condominio y o
Residencial Depto.
389,209 348,034 961,682 540,348 475,100 82.12
267,911 317,767 942,230 423,049 454,079 7743
322,906 316,986 787,862 516,048 379,346 66.49
343,923 348,806 638,198 482,025 532,144 62.32
418,126 402,316 917,401 665,433 1,090,392 60.24
375,957 338,920 987,971 494,611 340,945 77.04
325,446 341,273 922,989 484,492 512,990 78.20
447,032 333,460 921,272 534,517 364,593 7637
339,649 353,375 896,560 501,267 507,455 7438
1,167,052 533,578 1,188,033 1,766,930 879,526 73.05
346,571 314,832 831,654 427,961 399,991 70.76
342,273 322,453 1,002,611 606,423 374,055 84.57
449,238 367,170 743,234 682,291 490,594 59.83
583,439 353,604 775,375 471,902 293,656 63.92
371,783 318,683 963,780 497,505 469,719 83.09
911,995 413,935 1,061,886 853,660 554,423 82.52
408,186 304,061 896,476 653,011 358,939 81.63
498,648 436,251 871,420 1,045,021 591,423 73.59
451,574 362,331 973,477 523,620 436,637 69.38
287,978 345,830 1,031,401 556,158 326,393 85.51
436,436 364,973 816,055 609,429 383,225 69.13
326,366 333512 1,067,304 871,403 433,343 85.84
474,978 388,139 1,161,912 878,102 564,964 75.12
295,728 343,813 862,855 590,074 403,705 68.66
312,796 365,597 1,049,272 542,494 517,042 81.33
330,626 353,004 956,702 451,920 678,177 74.66
336,539 316,148 768,360 419,913 386,527 70.48
415,636 333,253 1,059,835 765,949 326,461 80.71
282,831 331,086 784,338 422,862 392,419 67.99
673,453 333,607 570,443 485,141 332,364 54.28
373,200 337,661 983,735 580,808 335,324 78.00
329,671 374,139 936,825 531,497 380,452 77.44
349,309 322,204 805,870 437,597 321,817 65.42

Nota: *Medidas estadisticas de posicién que tienen la propiedad de dividir la serie estadistica en el 25%, 50% y 75% de la distribucién.

** CV se refiere al coeficiente de variacion de los precios.

2.4.3
indice de Satisfaccién Residencial

La Encuesta de Satisfaccién Residencial (ESR),
que SHF ha realizado desde 2006, tiene como
propdsito evaluar el grado de satisfaccion de
la poblacién adquiriente de vivienda nueva en
conjuntos habitacionales, donde al menos una
tiene seguro de crédito a la vivienda, y que
han sido individualizadas a través de Sofoles/
Sofomes, bancos, Infonavit y FOVISSSTE. Para
tal fin, del 2006 al 2011, se han entrevistado un
total de 24,752 viviendas, en 1,329 conjuntos, en
340 municipios de las 32 entidades federativas.
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En 2011, mas del 80% de las viviendas en
muestra fueron de tipo social o econémica, te-
niendo el acreditado promedio una edad de 37
afios, casado y con un ingreso de $8,78| pesos
mensuales.

La ESR es probabilistica de tipo diferencial se-
mantico.®

Satisfaccion con la Vivienda

La primera medicion del Indice de Satisfaccion
con la Vivienda (ISV) en 2006 fue de 6.08, para
201 | se increment6 a 7.04 (Tabla 38) como re-
60 El residente de la vivienda califica sobre un rango del 1 al 10, donde 1 es la calificacion

mas baja y el 10 la mas alta. Para los componentes de cada indice véase el Estado
Actual de la Vivienda en México 2010.



sultado de una mejor calificacion de los residen-
tes a las caracteristicas fisicas de la construccion,

Estado 2006
a las espaciales y funcionales, y a la posibilidad Nacional 6.08
de hacer ampliaciones y remodelaciones (Gra- Aguascalientes 6.47
fica 36)- Baja California 4.54
En 25 entidades el ISV aumentd, en siete dis- Baja California Sur 46l
minuy® pero en ninguna se mantuvo constante. Campeche 552
El aumento promedio fue de 1.16 puntos y la Chiapas >87
disminucion de (-) 0.56 puntos. Chihuahua 559
Coahuila 6.22
El aumento de la calificacién en la satisfaccién Colima 6.28
con la vivienda se respalda por el crecimiento Distrito Federal 5.52
de los 4 componentes siendo el mas importante Durango 5.29
adaptaciones y transformaciones que aumento Guanajuato 6.78
casi 3 puntos. Guerrero 6.66
N . A A Hidalgo 6.48
Satisfaccion con el Conjunto y la Ciudad Jalisco 6.88
Para 2011 el indice de Satisfaccion con el Con- México 648
junto y Ciudad (ISCC) fue de 6.72, ligeramente Michoacan 626
superior a lo observado en la primera medicién Morelos 723
realizada en 2006, cuando éste fue de 6.34. El Nayarit 6.6l
incremento se debié a una mejora en la loca- Nuevo Leon 701
lizacidon y equipamiento social y comunitario Oaxaca 545
(llustracion 6). Por el contrario, los residentes Puebla 6.06
de las viviendas califican negativamente la urba- Querétaro 8.10
nizacién y servicios y en menor medida la per- Quintana Roo 5.97
cepcion del conjunto habitacional. San Luis Potosi 6.62
Sinaloa 6.42
Sonora 6.86
Se hacen los desarrollos de vivienda sin servicios sociales,
sin servicios comerciales, no hay espacios en donde la gen- Tabasco >63
te se encuentre y se conozca, son desarrollos urbanos en Tamaulipas 526
donde viene gente de todos lados con culturas muy distin- Tlaxcala 459
tas y no se genera ninguin esfuerzo por crear tejido social. Veracruz 531
) ) Yucatan 7.8l
Lic. Clara Jusidman Rapoport Zacatecas 6.79
Fuente: Elaborado por SHF.
Grafica 36. Componentes del indice de Satisfaccién con la Vivienda
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Fuente: Elaborado con informacion de SHF.

transformaciones

ambientales

2006 W 2011

Tabla 38. indices de Satisfaccion con la Vivienda

2011
7.04
742
6.69
8.02
7.21

7.17
7.85
6.04
7.06
6.27
7.20
6.88
6.14
6.92
7.36
6.37
6.72
6.41

7.05
7.45
6.13
6.80
6.80
7.25
8.08
7.98
7.11

6.36
6.79
6.52
6.67
6.98
6.62
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llustracién 6. indice de Satisfaccion con el Conjunto y la Ciudad

Indice nacional
2006 -> 6.72

Durango

Fuente: SHF, Encuesta de Satisfaccion Residencial.

En color lila sobre la llustracién 6 se pueden
observar las 21 entidades federativas donde
aument6 el ISCC, mientras que en color gris
las Il donde disminuyé. En ninguna se mantuvo
constante. El aumento promedio fue de [.12
puntos y la disminucién de (-) 0.41 puntos.

Grafica 37. Componentes del indice de Satisfaccién con Conjunto y Ciudad 2007 - 2011
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Fuente: SHF, Encuesta de Satisfaccion Residencial.
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Tabla 39. indices de Satisfaccion con el Conjunto Tabla go. indices en el apartado de Satisfaccion
y la Ciudad Financiera

Estado 2006 2011 Estado 2007 2011
Nacional 6.34 6.72 Nacional 7.54 8.00
Aguascalientes 6.47 7.27 Aguascalientes 8.09 797
Baja California 5.08 6.07 Baja California 7.58 7.60
Baja California Sur 5.07 7.64 Baja California Sur 7.23 7.85
Campeche 523 7.31 Campeche 8.0l 8.66
Chiapas 6.02 6.87 Chiapas 7.23 8.28
Chihuahua 6.20 6.27 Chihuahua 7.55 8.38
Coahuila 6.77 6.53 Coahuila 8.60 7.82
Colima 5.77 7.28 Colima 7.84 7.85
Distrito Federal 5.09 5.94 Distrito Federal 432 7:32
Durango 5.52 6.95 Durango 7.31 8.23
Guanajuato 7.21 6.67 Guanajuato 7.69 787
Guerrero 5.59 5.90 Guerrero /.52
Hidalgo 6.83 6.53 Hidalgo 7.12 780
Jalisco 721 6.74 Jalisco 8.07 807
México 6.94 5.79 México 638 759
Michoacan 521 6.55 Michoacan 673 767
Morelos 5.24 6.02 Morelos 6 7.86
Nayarit 6.74 6.55 Nayarit 82 8.30
Nuevo Leon 734 al Nuevo Leon 73 830
Oaxaca 433 5.97 Oxaca 7ol
Puebla 6.66 6.54 Pueblf re 77
Querétaro 5.0l 6.59 Quéretam 76 7%
Quintana Roo 6.57 7.22 Quintana Roo 7 840

) ; San Luis Potosi 743 8.45
Sian Luis Potosi 6.59 7.76 Sinaloa 742 8.88
Sinaloa 6.84 7.81 Sonora 741 8.39
Senora 713 7.09 Tabasco 7.44 7.08
Tabasco 290 6.33 Tamaulipas 721 7.96
Tamaulipas 5.61 6.57 Tlaxcala 778 728
Tlaxcala 5.48 5.69 Veracruz 6.35 819
Veracruz 4.20 6.58 Yucatin 761 8.48
Yucatan 8.03 7.42 Zacatecas 838 8.08
Zacatecas 6.71 6.07

Fuente: Elaborado por SHF. Fuente: Elaborado por SHF.
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Satisfaccion Financiera

El indice de Satisfaccién Financiera (ISF),
ha mejorado ligeramente. Los tiempos de
respuesta y las caracteristicas del servicio han
contribuido a que el grado de satisfaccion se
haya incrementado en la mayoria de las entidades
federativas (Grifica 38).

Grafica 38. Componentes del indice de Satisfaccién Financiera

Caracteristicas del crédito

52007

Fuente: SHF, Encuesta de Satisfaccion Residencial.

En 25 entidades el ISF aumentd, en 5 dismi-
nuyé y en 2 no hubo variaciones. El aumento
promedio fue de 0.84 puntos y la disminucién de
(-) 0.41.Es de hacer notar que, para la encuesta
de 2011, las personas acudieron, en promedio,
a 4 IF para conocer los productos hipotecarios.
Esta cifra era de 2 en 2006, lo que muestra un
mayor interés por parte del demandante de un
crédito hipotecario para obtener informacion y
comparar los diferentes productos en el mer-
cado.

Tiempos de respuesta

Caracteristicas del servicio

m2011

Médulo legal

Ha sido una constante que alrededor de 2 de
cada |0 entrevistados manifiesten alguna queja
al recibir su vivienda, principalmente por incum-
plimiento en la fecha de entrega y por no respe-
tarse los términos del contrato (Gréfica 39). La
mayoria acude al promotor para solucionar su
inconformidad.

Crafica 39. Quejas con la entrega de la vivienda 2008 - 2011

Incumplimiento en la fecha de entrega

No cumplieron con los términos y
condiciones establecidos en el contrato

Cobros indebidos

Negativa en la entrega de la vivienda o
bonificacion del dinero

Ninguno

10%
13%

4%
3% m2011
=2008
2%
3%

| 1%
1%
79%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Fuente: SHF, Encuesta de Satisfaccion Residencial.
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Ampliaciones y remodelaciones

Desde el 2006, mas de la mitad de los hogares
entrevistados desean realizar una ampliacién
o remodelacién en sus viviendas (Véase
Grifica 40).

Grafica 40. Ampliaciones y remodelaciones
I

Si

55%

m 2011

No

45%

0% 20% 40% 60% 80%

Fuente: SHF, Encuesta de Satisfaccion Residencial.

En 201, los principales motivos que
los residentes argumentan para no hacer
ampliaciones o remodelaciones se incluye que
asi les gusta su vivienda, no tienen dinero, no lo
necesitan o no es su casa (la rentan o es de un
familiar).

Organizacion vecinal

No obstante que hay mayor propensién a
organizarse y pagar cuotas, aun no es suficiente.

Las cuotas ascienden anualmente, en promedio,
a $2,616 pesos.

En lo que concierne a las reparaciones de
dreas comunes, éstas ascienden en promedio a
$2,302 pesos anualmente.

Grafica 41. Organizacion vecinal
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Una empresa que presta el servicio
de administraciéon |
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Fuente: SHF, Encuesta de Satisfaccion Residencial.
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Crafica 42. Porcentaje promedio de gastos de transporte respecto al ingreso total
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Fuente: SHF, Encuesta de Satisfaccion Residencial.

Para 2011 el gasto promedio en transporte
al trabajo, escuela, centros de abastecimientos,
salud y esparcimiento, equivale poco mas o
menos al 30% de las percepciones mensuales. Las
primeras 7 entidades federativas de la Grafica 42
fueron las entidades donde los hogares gastaron
mds en transporte como porcentaje de su
ingreso. En estos casos convergieron al menos
2 factores: el primero de ellos se relaciona con
la ubicacién periférica del conjunto habitacional,
y el segundo a que la proporcién de hogares
extensos fue relativamente alta, es decir, en la
vivienda residen, ademas de la familia nuclear
(padres e hijos), otras personas con algun
parentesco que también utilizan servicios de
transporte.
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Evaluacion 2006-2011

La satisfaccion con la vivienda ha mejorado
desde el primer levantamiento en 2006,

pasando de 6.2 a 7.0.

+  Aun cuando ha mejorado la satisfaccion con
las viviendas, los inmuebles presentan signos
de deterioro, ya sea en techos o muros,
indicativo de la baja calidad de los materiales

de construccion.

- Otra constante dentro del estudio ha sido
los residentes en realizar

el interés de
ampliaciones y remodelaciones.



« En contraste, el ISCC se ha mantenido
practicamente sin cambios.

« El nimero de conjuntos organizados para
mantener areas comunes se ha mantenido
invariable (30%), hecho que influye en el
rapido deterioro y pérdida de plusvalia de
las viviendas.

«  El'ISF se incrementé debido a que los acre-
ditados estan mas informados. Asimismo,
la estabilidad financiera de la economia en
general y los esquemas crediticios en parti-
cular han contribuido a esta mejoria.

2.4.4
Registro y evaluacion de Entidades
Financieras

Desde el afio 2008, se aprobaron los requisitos
de elegibilidad que habrdan de cumplir las
sociedades financieras para ser sujetas de
contratacion por parte del Fondo de Vivienda
del ISSSTE para participar en los procesos de
originacion y formalizacion de los diversos
esquemas de crédito.

En la evaluacién, para admitirlas como
mandatarias, se examinan criterios como:
estructura financiera sélida y solvente, con
un capital social que soporte las operaciones
a realizar, objeto social congruente con los
objetivos institucionales, con experiencia en el
mercado inmobiliario, capacidad tecnoldgica,
personal capacitado, planes y metas de
colocacién de créditos hipotecarios, asi como
garantias que otorgan.

Han firmado convenio 30 Entidades
Financieras (EF), con FOVISSSTE hasta el 2011.
Para la evaluaciéon del desempeiio de las EF, se
consideran sélo operaciones originadas durante
2011.

La evaluacion se integra con 4 indicadores y 2
factores; cada indicador o factor tiene un grado
de importancia para la evaluacion, y en todos

se utilizd un criterio comparativo entre las EF,
ponderando su desempefio en cada uno de los
indicadores evaluados.

Los indicadores son los siguientes:

I.  Operaciones contra el nimero de sucursales
de cada EF.

2. Aclaraciones por incremento salarial no
resueltas en tiempo y forma.

3. Créditos no escriturados con fecha de
disponibilidad de recursos vencida.

4. Expedientes de créditos escriturados no
entregados al guarda-valores.

Los factores son los siguientes:

I. Créditos formalizados contra el nimero de
operaciones asignadas.

2. Quejas recibidas.

Cada indicador tiene un indice de evaluacidn,
el cual esta catalogado en 4 niveles.

A cada indice se le asigna un valor distinto para
cada indicador, esto con base en su importancia,
que se considera en la operacion.

La puntacién obtenida con los indicadores se
multiplica por 2 factores:

I. Factor de numero de créditos formalizados
contra el nimero de operaciones asignadas
(CF vs OA).

2. Factor numero de quejas recibidas (QR).

Se obtiene el porcentaje de quejas recibidas
de cada EF con respecto al total recibidas, asi
como su importancia o gravedad y el tiempo de
atencion o6 respuesta.

Posteriormente, se obtiene un porcentaje
ponderado otorgando los mayores porcentajes
a la que tiene el menor nimero de quejas, y/o de
menor gravedad y/o su pronta atencioén. La eva-
luacion de las EF se observa en la llustracién 7.
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llustracion 7. Evaluacion 2011 de las Entidades Financieras

Entidad Financiera

Crédito ParaTi

Equipate

ING Hipotecaria

Fincasa Hipotecaria
SofHomex

Banco Amigo (Antes ABC Capital)
Abancom

City Home del Centro
Hipotecaria Casa Mexicana
Hipotecaria y Banco Bajio
LI Financiera

GAMU Consultores
Hipotecaria Crea Mas

HIR Soluciones

36 2 26 2 2 26 2% 2% 2% 2% % %
326 2 26 2 2% 2 2% 2 2% 2% % %

Crédito Inmobiliario
Hipotecaria Vértice
Patrimonio

Apoyo Integral Inmobiliario
Facicasa

Fina

Hipotecaria Nacional / BBVA
Sensa

2222222220222 22202222 3
2222222222222 22022223

Fuente: Datos propios FOVISSSTE.
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Capitulo 3.

Ciudad y Suelo

Para garantizar una mejor calidad de vida de la
gente que habita en las ciudades, resulta indis-
pensable que la asignacién de suelo para vivien-
da esté vinculada estrictamente a los planes de
desarrollo urbano, los cuales habrdn de estar
disefiados con una visién social de mediano y
largo plazo, con la participacién ciudadana y re-
vision de experiencias internacionales exitosas,
asi como tener en cuenta la optimizacién del
suelo ya urbanizado y el elemento de conecti-
vidad. Una sobreoferta de suelo en ubicaciones
inadecuadas puede generar su ocupaciéon con
impactos negativos en la calidad de vida.

Lo importante no es participar, sino poder participar, eso
tiene que ver con organizacion, capacidades personales y
grupales y capacidad en la toma de decisiones.

Arq. Gustavo Romero Fernandez

Actualmente, se realizan los esfuerzos nece-
sarios para fortalecer la legislacion en la materia,
pieza clave para lograr el sano crecimiento de
las ciudades.

Por su parte, las distintas instituciones in-
volucradas en la vivienda y desarrollo urbano
realizan esfuerzos conjuntos hacia esta misma
direccién, entre los que se pueden enlistar los
siguientes:

* Nuevas reglas de operacién del programa
“Esta es tu casa”.

«  Criterios de elegibilidad, lineamientos y
proceso de evaluacion técnica y financiera,
establecidos por el Grupo de Promocién y
Evaluacién de Desarrollos Urbanos Integra-
les Sustentables (GPEDUIS), ahora Grupo
de Evaluacion, Autorizacién, Promocion y
Seguimiento (GEAPS) de DUIS.
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- Estrategia Vida Integral Infonavit.
+ Inventario de vivienda por parte de INEGI.

+  Atlas de Riesgos, identificacion en RUV de la
cercania a escuelas, hospitales, parques, en-
tre otros. Registro de viviendas sélo si cuen-
tan con ecotecnologias.

+  Localizacién y conectividad.

«  Programa de Modernizaciéon de los Registros
Publicos de la Propiedad y Catastro Urbano.

«  Programa de Prevencion de Riesgos en los
Asentamientos Humanos.

+  Clave Unica del Registro del Territorio
(CURT).

« Asesoria para el financiamiento y compra
de vivienda.

3.1.

Situacion del suelo en México

La incorporacion, al desarrollo urbano, de tierra
de propiedad social (ejidos y comunidades) ha
presentado grandes problemas para el desarro-
llo urbano del pais. A pesar que en el marco le-
gal ha existido la figura de la expropiacion como
medio para desincorporar las tierras del régi-
men legal de propiedad social, para asi incorpo-
rarlas al desarrollo urbano, desde hace décadas
la falta de una politica publica clara y dinamica en
esta materia provoco que mas del 50% del desa-
rrollo urbano se haya dado como consecuencia
de los procesos de ocupacion irregular segui-



dos por la regularizacién; lo cual constituye en
la actualidad un circulo vicioso que se ha venido
desarrollando con un dinamismo superior al de
la ocupacién formal de terrenos, especialmente
en los sectores de menores ingresos. Esta incor-

poracién se ha dado y sigue dandose por 2 vias:

informal y formal.®*

Es una reafirmacion que el suelo es factor estratégico para
el ordenamiento de nuestras ciudades y de nuestro pais.

Arq. Sara Topelson de Grinberg

La ocupacion irregular de terrenos de origen
social, surge como una consecuencia natural de
la falta de planeacién urbana, y de un divorcio
inexplicable e injustificable entre el marco legal
agrario y el marco legal urbano, que se tradujo
en una inexistencia de oferta de tierra y vivien-
da dentro del mercado formal, en la cantidad y
precio que la sociedad demandaba. La renuncia
de las autoridades a aplicar y adecuar el marco
legal, se tradujo en la legitimacion sistemédtica de
conductas ilicitas que, desafortunadamente, han
determinado el crecimiento de gran parte de las
zonas urbanas del pais a un costo econémico y
social sin precedentes en la historia nacional.®

En México existen 29,942 nlcleos agrarios
propietarios de 103.5 millones de hectéreas;*
de ellos 27,664 son ejidos con 86.5 millones de
hectareas y 2,278 son comunidades con 17.0 mi-
llones de hectéreas.

El acelerado crecimiento poblacional de las
principales ciudades del pais, ha propiciado el
incremento en la demanda de suelo legal para
el desarrollo urbano. Durante los proximos 25
afios se requeriran de 553,000 hectareas para
satisfacer la demanda habitacional, lo que signi-
fica generar un promedio de 22,12| hectareas
anuales. En el periodo 2006-2012, la industria de
la vivienda demanda 137,000 hectareas de suelo
urbanizado.

Se estima que aproximadamente el 65% del
suelo potencialmente urbanizable serd de origen
ejidal o comunal. Lo anterior se explica por la
localizacion de un importante nimero de ejidos
y comunidades en areas cercanas a los grandes

centros poblacionales, lo que impulsa al reque-
rimiento natural de suelo de propiedad social
para el desarrollo y crecimiento controlado.®*

La incorporacién informal de tierra ejidal al
desarrollo urbano ya era una realidad aun mu-
cho antes de la reforma de 1992. Sin embargo,
ahora la adopcién del dominio pleno permite
que los ejidatarios puedan recibir un mayor pre-
cio por su tierra y el pais se favorece de un pro-
ceso de urbanizacién legalizado.

La demanda por utilizar el dominio pleno
COMO un mecanismo para incorporar tierra
ejidal al crecimiento urbano es facilitada por las
condiciones favorables de oferta y demanda que
existen en este mercado. La oferta de tierras
del sector social es considerable en las zonas
periurbanas. A diferencia de ofrecer la tierra
como garantia, la venta de la tierra trae consigo
una remuneracién a corto plazo, generalmente
en efectivo, lo cual hace la transaccién mas
atractiva, sobre todo considerando la baja
rentabilidad de la actividad agricola. Los ejidos
periurbanos se encuentran mas asimilados a la
vida urbana, por lo que la percepcion de la tierra
como un patrimonio social puede ser menor
que en los ejidos rurales. A la vez, la demanda
por tierra ejidal para el crecimiento urbano es
bastante alta. SEDESOL estima que 70% de la
tierra que se necesita para la expansién urbana
durante las proximas décadas va a provenir del
ejido (Seyde, 2000).°*

Pese a la intervencién gubernamental en los
procesos de incorporaciéon de suelo para uso
urbano, la irregularidad de la tierra continué
siendo uno de los problemas principales en
las zonas periurbanas del pais. Las reformas al
Articulo 27 Constitucional y la promulgacion de
una nueva Ley Agraria a inicios de la década de
1990 estuvieron orientadas, entre muchas otras
cosas, a dar certidumbre juridica a la propiedad
social en el campo. Sin embargo, existen estu-
dios (Gonzalez y Vargas, 2000, citados por Avila,
61 Hernandez Gutiérrez, Alejandro. “Mecanicas de incorporacion de suelo de origen so-

cial al desarrollo urbano”. Ponencia presentada en el Primer Congreso Nacional de
Suelo Urbano, México, D.F. 2005.

62 Ibid.

63 Ibid.

64 Sheffield Padilla, Ricardo. “La incorporacion de tierras de propiedad social al desa-
rrollo urbano”. Ponencia presentada en la Reunion Nacional del Sector Empresarial
Infonavit, 2007.

65 Galeana Rodriguez, Fernando. “Demanda del dominio pleno en el ejido: derechos de

propiedad y crédito rural’, en Revista “Estudios Agrarios’, Nim. 29 de la Procuraduria
Agraria, pp. 19-28, México, 2005.
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2001) que muestran cémo las modificaciones a
la legislacion han provocado en muchas regio-
nes que se incremente la especulacién del suelo.
Aunque existen actualmente organismos como
el Programa de Incorporacién del Suelo Social
(PISO), cuyo objetivo es inducir el cambio de
propiedad en las tierras ejidales ubicadas en las
periferias de las ciudades, la ocupacién ilegal o
irregular de estas tierras que circunvalan a las
ciudades sigue siendo una constante. Al respec-
to, Seyde (s/f), sefiala que la irregularidad en la
tenencia de la tierra representa mas de 65% del
crecimiento urbano nacional y de este universo,
cerca de 80% es producto de la necesidad de
vivienda de sectores marginados, cuyas familias
subsisten con ingresos menores a los 3 SM.%¢

Crear opciones legales de acceso al suelo urbano para la
poblacién de menores recursos es el reto fundamental.
Cuando hablo de cuestiones legales, no me refiero exclusi-
vamente en términos de legalidad en propiedad del suelo,
sino me refiero a legalidad en términos urbanisticos, de
planeacion y usos de suelo.

Arq. Roberto Eibenschutz Hartman

Los procedimientos juridicos, que actualmen-
te permiten a las asambleas cambiar el régimen
de propiedad del suelo de origen ejidal o comu-
nal para incorporarlo al desarrollo urbano, son
fundamentalmente 2:la aportacion de tierras de
uso comun a una sociedad mercantil inmobilia-
ria y la adopcion del dominio pleno sobre tierras
parceladas. Adicionalmente, la expropiacién por
causa de utilidad publica, como acto de autori-
dad que rebasa la voluntad de la asamblea ejidal,
es otra de las alternativas que la ley contempla
para el mismo objetivo.®’

3.2

Avances en el Programa de

Modernizacion de los Registros
Publicos de la Propiedad y Catastro
Urbano

En los ultimos 6 afios, se han registrado acciones
encaminadas a garantizar la continuidad del Pro-
grama de Modernizacion de los Registros Publi-
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cos de la Propiedad y Catastros del pais,a efecto
de contribuir al mejoramiento de los servicios
registrales y catastrales a favor de la ciudada-
nia, ofrecer soluciones destinadas a garantizar la
certidumbre juridica de las operaciones inmo-
biliarias y propiciar el acceso a fuentes formales
de financiamiento a la vivienda.

Uno de los objetivos primordiales del referi-
do programa es la homologacién y vinculacién
de la informacién registral y catastral para su
posterior visualizacion y consulta. Por ello, se
encomendé al Instituto Nacional de Estadistica
y Geografia (INEGI), desarrollar un visualizador
que permitiera integrar la informacién de las ba-
ses de datos del Registro Publico de la Propiedad
(RPP), de los Catastros y del Registro Agrario
Nacional (RAN), sobre su plataforma denomi-
nada mapa digital de México, con la finalidad de
que las entidades federativas puedan visualizar
la informacién sobre los predios dentro de sus
limites geograficos y consultar la cédula catastral
que contiene la clave catastral, folio real, entre
otros datos, de las zonas urbanas y rurales.

Esta informacién, para la Federacién, consti-
tuye un insumo importante, sobre todo en los
temas de planeacién urbana, ordenamiento te-
rritorial, proteccién civil, entre otros.

Entre los resultados destacables del ejercicio
2011, se pueden mencionar los siguientes:

Vertiente catastral

En 2011, se firmaron los acuerdos de
coordinacion con 30 de las 32 entidades
federativas, para su integracién al programa,
donde se establece el compromiso de realizar
los diagndsticos catastrales en aquellas que se
adhieran al mismo. Dichos diagnésticos miden el
grado de apego que tienen los catastros del pais
respecto al modelo de referencia. A la fecha,
se han concluido un total de 26 diagnosticos.
Considerando como insumo estos documentos,
se  desarrollaron  Proyectos  Ejecutivos
Catastrales (PEC), donde las entidades
66 Hernandez Flores, José Alvaro, et al., “Rurales y periurbanos: una aproximacion
al proceso de conformacioén de la periferia poblana. Papeles de Poblacién’, Vol. 15,
Num. 61, julio-septiembre, 2009, pp. 275-295, Universidad Auténoma del Estado
de México, México, 2009.
67 Setién Fernandez, Juan Manuel, et al., “Estrategias de politica publica para incorporar
suelo de origen ejidal y comunal al desarrollo urbano y la vivienda”. Revista “Estudios

Agrarios”, Nm. 13 de la Procuraduria Agraria, septiembre-diciembre, pp. 115-138,
México, 1999.



federativas solicitan el apoyo a la Federacién
para fondear sus proyectos de modernizacién;
se han otorgado recursos a Colima, Morelos
y Campeche, quienes constituyen los estados
“modelo” del programa catastral.

El monto del recurso asignado a estos 3 esta-
dos en la vertiente catastral asciende a un total
de $107.84 mdp, de aportacion federal y que,
con la mezcla de recurso estatal, conforman
proyectos por un total de $176.28 mdp.

Para el ejercicio fiscal 2012 en esta vertiente,
se han asignado recursos a Zacatecas, Distrito
Federal, Puebla, Yucatan, Tlaxcala, Oaxaca, Vera-
cruz, Sinaloa y Aguascalientes, por $194.28 mdp,
aportando los estados la misma cantidad, para
proyectos por un monto total de $388.36 mdp.

Sistema de gestion catastral

Durante el afio 2011 se desarrollé un sistema
de gestién catastral como apoyo a los progra-
mas de modernizacién, apegado al modelo 6pti-
mo de catastro y de distribucion ilimitada para
municipios con un menor avance en materia de
tecnologias de la informacién, poniendo a su dis-
posicién un conjunto de Servicios de Gestion
Catastral Municipal (SGCM), favoreciendo la vin-
culacién de su informacién con la contenida en
el RPP. Durante este 2012 se realizard la entrega
del sistema a los estados para su distribucion
a los municipios que asi lo soliciten, sin costo
alguno.

Se pretende que en el transcurso del afio
corriente se concluya con los diagnésticos de
Nuevo Ledn, Coahuila, Baja California, Jalisco
y Nayarit, asi como con la elaboracién de
los proyectos ejecutivos catastrales de Baja
California Sur, Chihuahua, México, Quintana
Roo, Tamaulipas y Zacatecas.

Vertiente RPP

Al igual que en los catastros, la modernizacién
de los RPP es crucial para el desarrollo eco-
némico del pais, toda vez que, al impulsar las
acciones de innovacién de esta indole, se gene-
ran condiciones de certeza juridica en la titula-
ridad de las inscripciones y, con ello, el acceso a
la vivienda destinada a la poblacién de menores
ingresos, entre otros objetivos.

Con la instauracién del programa federal y
cuya ejecucién ha estado a cargo de diversos
responsables programaticos designados por
la Presidencia de la Republica: Secretaria de
Gobernacién (2007), Consejeria Juridica del
Ejecutivo Federal (2008-2009) y Secretaria de
Desarrollo Social (2010 en adelante), el Ejecutivo
Federal ha dispuesto importantes apoyos hacia
la modernizacién registral en el pais, contando
con el apoyo del comité de evaluacién de
dicho programa integrado, actualmente, por
SEDESOL, la Consejeria Juridica del Ejecutivo
Federal, SHF, CONAVI e INEGI.

Durante el afio 2011, en la vertiente del
RPP se apoy6 a los estados de Aguascalientes,
Campeche, Chiapas, Colima, Distrito Federal,
Durango,  Guanajuato, Morelos, Puebla,
Querétaro, San Luis Potosi, Sonora, Tabasco,
Tamaulipas y Yucatan, con recursos federales por
$231.8 mdp, que sumada a la aportacion estatal
resulté en un total de $422.02 mdp.

En el transcurso del afo 2012, se han
asignado recursos a los estados de Tabasco,
Oaxaca y Yucatain en la vertiente del RPP
con una aportacion federal que asciende a
$46,747,424.00 mdp, para detonar proyectos
por un total de $93,494,848.00 mdp, en
combinacion con el recurso estatal.

En buena medida, los avances y resultados
alcanzados en esta vertiente no habrian sido
posibles de no contar con la aceptacién y
difusién del modelo integral de RPP formulado
en 2005, asi como con los apoyos destinados
en sus distintas etapas y responsables por las
dependencias federales y por los gobiernos
de los estados a los proyectos de modernidad
registral, los cuales han sentado las condiciones
y el rumbo que ha tomado en la actualidad la
politica publica promovida por el Ejecutivo
Federal para su modernizacién.

Con la aplicacion del modelo antes referido
y, en paralelo, con la ejecucién de la metodo-
logia de diagndsticos, linea de base y medicio-
nes periodicas, a cargo de Sociedad Hipotecaria
Federal, Sociedad Nacional de Crédito, Institu-
cién de Banca de Desarrollo, se han fijado los
pasos a seguir para mejorar el nivel de moder-
nidad funcional y operativa de las instituciones
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registrales, consolidando los analisis de brecha y
las recomendaciones que deben atender los RPP
para lograr dicha modernizacién.

Con la aplicacién de las recomendaciones
emanadas de esta metodologia, en un total de
232 mediciones realizadas en el lapso 2006-201 1,
se han conducido no solamente los esfuerzos en
los RPP para apoyar acciones de modernizacién
e impulsar sobretodo la actualizacién del marco
juridico, el reforzamiento de los procesos, la
actualizacion de infraestructura informatica,
la preservacién del acervo documental y la
vinculaciéon con otros sectores, especialmente
con el catastro, sino también acumular
experiencia en su comportamiento nacional vy,

Crafica 43. Promedio nacional por component
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con ello, establecer mejores practicas para la
consolidacion de los avances de modernidad
registral.

Derivado de su aceptacion para ser aplicada la
metodologia en los estados participantes, se ha
logrado avanzar en el promedio nacional en las
entidades a diciembre de 201 | por componente
del modelo integral, como se muestra a
continuacién en la Grafica 43.

Al cierre del mes de diciembre de 2011, el
estatus de modernidad nacional registré un
avance de 62.9% sobre un nivel maximo de
100%, tal y como se aprecia en la Grafica 44.
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La ejecucién de esta metodologia ha contri-
buido a identificar dreas de oportunidad para
promover acciones de modernizacién por com-
ponentes del modelo, entre ellas destacan las
siguientes:

+  Actualizacién de marcos juridicos contem-
plando la incorporacién de la firma y folio
electrénicos en las operaciones registrales.

+  Fortalecimiento de los procesos sustantivos
de los RPP, enfocados al andlisis y redisefio
de los flujos de trabajo, a través de los cuales
se otorgan los servicios que demandan los
usuarios.

+ Actualizaciéon y mantenimiento de las pla-
taformas tecnoldgicas y sistemas registra-
les que permitan la certeza juridica de las
transacciones inmobiliarias, lo cual beneficia
directamente al usuario en cuanto a tiem-
pos de respuesta a solicitudes y costos de
operacion.

+  Profesionalizacion de las funciones registra-
les, dirigidas principalmente al reforzamien-
to cultural, académico y ético del personal
registral, con el objetivo de evitar practicas
indebidas.

+  Conservacién de los acervos documentales
a través de la digitalizacion y captura de la
informacién registral, asi como la restaura-
cién de libros y legajos.

+  Sentar las bases para el proceso posterior
de vinculacion del RPP con el catastro a fin
de compartir y ligar informacion estratégica
generada por ambas funciones (folio real o
electrénico con clave catastral).

Finalmente, y como resultado de la instru-
mentacién de las recomendaciones derivadas de
las mediciones periddicas y orientadas al alinea-
miento de los planes de modernizacién de los
registros de la propiedad al modelo integral y
a la canalizacién de recursos, se han obtenido
interesantes resultados y buenas practicas en el
pais, que se traducen principalmente en las si-
guientes:

Compromiso de las entidades federativas
del pais para participar en la modernizacion
de los RPP, al alinear sus esfuerzos aten-
diendo a los preceptos del modelo registral
referido.

Actualizaciéon de marcos juridicos en diver-
sas entidades federativas en los que se in-
corpora formalmente la firma y el folio real
electrénico en las operaciones registrales.

Institutos registrales con caracter de orga-
nismos descentralizados con autonomia y
recursos propios, destacan los constituidos
en Tamaulipas, Estado de México, Tabasco,
Morelos, Nuevo Leén, Puebla y Yucatan.

Agilizacién de procesos y sus consecuentes
tiempos de atencién a usuarios.

Reduccién significativa de tramites, orienta-
da a instrumentar el concepto de “oficinas
sin papel”.

Mejores niveles de profesionalizacion del
personal registral para orientar las deman-
das que les son presentadas por la ciuda-
dania.

Acercamiento geografico (mas oficinas) de
servicios registrales hacia los usuarios, a fin
de evitar desplazamientos en distancia a las
sedes centrales de los registros.

Acervos registrales digitalizados con lo que
se evita la manipulacién y el deterioro de los
archivos documentales de propiedad.

Esquemas de bursatilizacion de ingresos fu-
turos derivados de contraprestaciones de
servicios registrales como el establecido en
el Estado de México.

Avances importantes en los conceptos de
vinculacion de la informacién entre registro
y catastro.
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33
La expansion de las ciudades:
1980-2010

En numerosas ocasiones el estudio Estado
Actual de la Vivienda en México (EAVM) ha infor-
mado sobre las consecuencias que ha generado
el actual modelo de crecimiento de las ciudades
mexicanas. La construccidn masiva de viviendas,
la desvinculacién entre el crecimiento pobla-
cional y la expansidon excesiva de las manchas
urbanas, que han acarreado una gran diversidad
de problemas como la falta de equipamientos y
servicios suficientes, una conectividad deficiente,
la incentivacién del uso del automavil particular
y su prioridad sobre el transporte publico y la
movilidad no motorizada, que ha resultado en la
marginacion del ciudadano, la disminucién en la
calidad de vida y una menor cohesién social.

La falta de aplicacion de los instrumentos de
planeacién, la incorporaciéon desordenada de
suelo y la autorizacién de desarrollos habitacio-
nales cada vez mas alejados de las zonas urbanas,
genera también altos costos econdémicos, socia-
les y ambientales, no solo para los 3 6rdenes de
gobierno, sino también para los ciudadanos.

SEDESOL realizé una publicacién “La expan-
sion de las ciudades: 1980-2010 en México”, que
registra y compara de manera grafica y cuanti-
tativa la relacién poblacién-territorio que han
guardado nuestras ciudades durante las Gltimas
3 décadas.

Con datos del Censo de Poblacion y Vivienda
2010, la publicacién presenta un andlisis detalla-
do de 93 ciudades de mas de 100,000 habitantes,
un comparativo del crecimiento poblacional y de
superficie en los afios 1980, 2000, 2005 y 2010.

La poblacién en estas zonas urbanas ha cre-
cido un promedio nacional de 2.60 veces, mien-
tras que la extensién de las manchas ha sido de
I'l veces.

Por citar algunos ejemplos de crecimiento de
las ciudades, el Valle de México aumentd .42
veces su poblacién en 30 afios, mientras que la
superficie crecié 3.57 veces. La Zona Metropo-
litana de Toluca aumenté 3.25 veces, y la super-
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ficie de su territorio 26.28 veces. Estas cifras al-
canzan niveles preocupantes en ciudades como
Cabo San Lucas, donde la poblacion crecié 2.66
veces, pero el territorio lo hizo 76.38 veces.

Entre las ciudades que han tenido un creci-
miento mas moderado podemos mencionar
Mexicali, cuya poblacién aumenté 1.83 y su
territorio 3.73 veces; Tijuana, con cifras de au-
mento de poblacién 3.56,y superficie 4.37 veces;
o Culiacan, donde la poblacién crecié 2.22, con-
tra 4.54 veces de la superficie.

La publicacion también presenta graficas con
indices sobre aspectos relacionados con vivien-
da para cada ciudad (numero de cuartos, con-
dicion de habitacién, disponibilidad de bienes,
servicios y tecnologias de la informacién).

En el Anexo de la presente edicién se inte-
gran 3 ejemplos graficos: las ciudades de Guada-
lajara, TUxpam y Tuxtla Gutiérrez.

¢En donde estd el problema?

I. El mercado inmobiliario especulativo es el motor
fundamental del crecimiento de las ciudades;

2. Enorme produccidn en el otorgamiento de los usos
de suelo;

3. Una localizacién inadecuada de la oferta, lo que
se oferta como vivienda estd fuera de las minimas
normas de localizacidn;

4. La oferta de suelo solo se da con vivienda no hay
oferta de suelo para la poblacion de bajos recursos,
solamente si se da junto con la vivienda;

5. Hay una carencia de financiamiento al suelo;

6.  Hay ausencia de normas federales que obliguen a
una cierta localizacion;

7. Asentamientos irrequlares como consecuencia;

8. Manipulacidn y activismo politico sobre todo en
este tipo de asentamientos irregulares;

9. Impactos urbanos y ambientales muy significati-
vos;

10. Impunidad e ignorancia de la ley y

I'l. Regularizacién como una salida falsa para resolver
problemas estructurales que son de fondo.

Arq. Roberto Eibenschutz Hartman




3.4
Programa de Prevencion de Riesgos en

los Asentamientos Humanos

En nuestro pais, el impacto de los fenédmenos
naturales como sismos, erupciones volcanicas,
huracanes e inundaciones han hecho que los de-
sastres sean un tema cotidiano. Por las caracte-
risticas geograficas del territorio nacional existe
una gran diversidad de amenazas naturales a las
que la poblacidn se encuentra expuesta, cabe
sefialar que, diferentes cientificos, coinciden en
que la tendencia se agudizara en los proximos
afios debido al Cambio Climatico global y al de-
terioro ambiental existente en el pais.

Una parte importante del problema estd re-
lacionada con una inadecuada apropiacién del
territorio, sin considerar las caracteristicas fi-
sicas que determinan la aptitud del suelo para
los asentamientos humanos. Por tales motivos,
SEDESOL ha reforzado sus acciones a favor de
la reduccion de riesgo de desastres implemen-
tando el Programa de Prevencién de Riesgos en
los Asentamientos Humanos (PRAH), en 201 |
y ha comenzado a perfilar como una exigencia
en las politicas de ordenamiento territorial y del
desarrollo urbano-regional, la vinculaciéon con
los instrumentos que determinan las zonas de
peligros o riesgos naturales.

Al disefiarse el PRAH se considerd que seria
un programa con un impacto favorable a esca-
la municipal, sin embargo, una de las principa-
les problematicas fue la sobre demanda que se
generd, debido al trabajo de difusién y al inte-
rés que los gobiernos locales tuvieron sobre
las acciones incluidas en el programa, por ello
fue necesario ponderar las acciones que fueron
aceptadas por su nivel de peligro y la capacidad
de respuesta de las autoridades.

El principal objetivo planteado del programa
fue fortalecer la cultura de la reduccién de ries-
gos, a través del conocimiento de las amenazas
naturales a escala local, para ello, se impulsé la
elaboracién de Atlas de Peligros o Riesgos. Es-
tos instrumentos requieren, para su elaboracién,
rigor cientifico y metodoldgico, un reto para la
unidad responsable encargada de dar el segui-
miento técnico, pues se considerd necesario

asegurar que todos los instrumentos cumplieran
con los estandares establecidos.

El PRAH ha tenido resultados exitosos en el
primer afio de su implementacién, a continua-
cién se mencionan los principales:

«  Elaboracién de 132 Atlas de Riesgos en las
principales zonas expuestas ante los feno-
menos naturales del pais.

+ Los estados con mayor participacién en la
elaboracién de Atlas fueron: Veracruz con
23, Chiapas con 19, Michoacin con 13,
Sonora con 8, México y Sinaloa con 6 y el
Distrito Federal con 4.

+  LosAtlas de Riesgos realizados cuentan con
los estandares establecidos en sus alcances,
desarrollo y metodologias.

+  Se ha trabajado con funcionarios de los go-
biernos locales para que impulsen la incor-
poracion de los Atlas de Peligros y Riesgos
en los Programas de Desarrollo Urbano.

« Se realizaron mas de 300 reuniones de
acompafhamiento técnico con las autorida-
des locales para elevar la calidad de los ins-
trumentos.

« Se dio financiamiento en coparticipacion a
25 obras de mitigacién en los estados de
Oaxaca, Jalisco, Veracruz, Quintana Roo,
Zacatecas, Durango y Guerrero.

« Las obras realizadas estan vinculadas con la
reduccién de riesgos como: muros de con-
tencion, proteccién marginal de arroyos,
encauzamientos de rios y estabilizacion de
taludes.

A un ano de la creacién del PRAH, los resul-
tados obtenidos son favorables, la cultura de la
reduccién de riesgos tuvo eco en mas de 150
municipios del pais, donde se realizaron obras y
acciones a favor del conocimiento y reduccién
del riesgo (llustracion 8). Sin embargo, pese a la
respuesta favorable, para el 2012 el PRAH tuvo
un recorte presupuestal del 75%, no obstante, se
continuara con el fortalecimiento de la politica
de reduccién de riesgos para evitar la expansién
de los asentamientos humanos hacia zonas de
peligro, reducir la vulnerabilidad de la poblacion
e incrementar la resiliencia ante los efectos de
los fenémenos naturales.
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llustracion 8. Municipios que realizaron su Atlas de Riesgos

Fuente: Direccion General de Desarrollo Territorial 2012

35

Alternativas para la adecuada

ocupacion

3.5.1
Calgary, Canada: Ciudad en
recuperacion

La zona metropolitana de Calgary tiene una su-
perficie de 5,083 km Con una densidad prome-
dio de 1.2 habitantes por hectarea, lo que la hace
la ciudad mas grande de Canada. El crecimiento
de Calgary se debid a 3 factores; el auge de la
industria petrolera de la década de los cincuen-
tas, cuando se descubren importantes reservas,
lo que propicié un crecimiento poblacional muy
importante pasando de 403 mil habitantes en
1971 a 675 mil habitantes en 1989;y a 992 mil
habitantes para 2006. Aunado al boom petrolero,
la ciudad se planed en torno al automévil como
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medio de transporte dominante propiciando la
expansién urbana derivado de la incorporacién
de suburbios en las periferias; y finalmente la fal-
ta de regulacién y planeacion de la ciudad en
un momento de auge que generd la necesidad
de dar vivienda mensualmente a 3,000 perso-
nas que ingresaban a los empleos generados en
la ciudad. La consecuencia fue la construccion
simultanea de hasta 30 desarrollos de vivienda
en los suburbios, lo cual provocé una expansién
incontrolada de la mancha urbana.

De continuar con este ritmo de crecimiento,
se esperaria que en los proximos 60 afios, la
ciudad pasaria de | millén de habitantes a 2.3
millones. Para definir el futuro de la ciudad,
en 2005, surge una iniciativa llamada “Imagina
Calgary”,*® con la participacion de mas de 18
mil agentes incluyendo a las autoridades para
crear un plan de largo plazo que garantizara la
sustentabilidad de la ciudad y una mejor calidad

68 http://www.imaginecalgary.ca



de vida para los futuros habitantes. La meta
fue generar una visién a 100 afios. En 2007, el
consejo de la ciudad formulé el Plan Municipal
de Desarrollo y el Plan de Transporte de Calgary,
llamados “Plan it Calgary”,*® con la misma visién y
metas de “Imagina Calgary”.

El papel del gobierno es poner orden en los mercados, no
quiero decir que se deba expropiar ni estatizar si no poner
orden donde si'y donde no se pude urbanizar, esto implica
reformar el modelo de planeacidn, hacer del plan un instru-
mento verdaderamente (til para esta decision y para que
sea util debe de estar en la ley.

Dr. Alfonso Iracheta Cenecorta

“Plan it Calgary”, motivé la necesidad de hacer
un reporte de “Las implicaciones de patrones
de crecimiento alternos y los costos de infraes-
tructura”’® ya que era necesario demostrar que
el nuevo patrén de crecimiento sugerido era el
mas apropiado para la ciudad, en comparacién
a un modelo de ciudad dispersa. Los hallazgos
del reporte resultaron fundamentales para to-
mar la decisién de adoptar el plan; se demostré
que la ciudad compacta permitia una reduccién
del 25% en las reservas de suelo necesarias para
el crecimiento futuro; una reduccién de 33% en
los costos de construccion de infraestructura y
equipamientos; y una reduccion del 14% en los
costos de operacién de la ciudad.

Las estimaciones de reduccion en los costos
de calles y avenidas del 36%, y 55% en agua y
drenaje. Los costos que menos impacto tuvie-
ron en la comparacion fueron los de transito
(mayor densidad implica mayores viajes) y en los
centros de recreacién como parques o centros
comerciales (mayor densidad implica incorporar
mas servicios).

Con los resultados de este estudio, “Plan it
Calgary” fue aprobado por las autoridades. Hoy
la ciudad cuenta con un plan de trabajo a largo
plazo con miras a albergar a 1.3 millones de per-
sonas que se esperan en los proximos 60 afios.
La visién se basé en un crecimiento inteligente
y sustentable; el consejo de la ciudad adopté los
principios de optimizacién del uso de suelo y
la movilidad, enfocados en la ciudad compacta
que promovera la peatonalizacion, el ciclismo, la
preservacion del espacio abierto y los parques.

Ambos planes definiran el crecimiento y desa-
rrollo de la ciudad de Calgary para los préximos
60 afios incluyendo las estrategias y politicas
para lograr el modelo de ciudad éptimo en los
siguientes 30 afos.

3.5.2

La Carta de Culiacan

En el marco del Primer Foro Mundial de Desa-
rrollo Urbano, “Nuestras ciudades, Nuestro Ma-
fiana”, que se llevé a cabo en Culiacan, Sinaloa,
el 17 y 18 de mayo del 2012 se firmé La Carta
de Culiacan, con la finalidad de establecer com-
promisos puntuales entre autoridades federales,
estatales, municipales, entidades involucradas en
los temas urbanos y académicos para transfor-
mar el modelo urbano en el pais, promoviendo
un modelo urbano integral, sustentable, sosteni-
ble e incluyente.

En la firma participaron la Subsecretaria de
Desarrollo Urbano y Ordenacién del Territorio
de SEDESOL, secretarios de Desarrollo Urbano
de diversas entidades, incluyendo Sinaloa, el pre-
sidente municipal de Culiacan, directores de los
Institutos Municipales de Planeacion (Implanes),
autoridades en materia de desarrollo urbano de
diversas entidades del pais, académicos, presi-
dentes de Colegios y los ponentes magistrales
del evento, expertos en los temas urbanos.

La Carta Culiacan es un precedente en nues-
tro pais. Nunca antes se habia firmado un docu-
mento de estas caracteristicas y con la participa-
cién de autoridades, comprometidas al cambio
en el paradigma urbano.

La Carta representa un compromiso por la
ciudad y sobre todo los habitantes. Es un llama-
do a la autoridad para frenar el crecimiento dis-
perso, desarticulado y buscar estrategias y po-
liticas que permitan alcanzar los objetivos que
se plantean en su contenido que se presenta a
continuacion:

69 http://www.calgary.ca
70 City of Calgary; The implications of Alternative Growth Patterns on Infrastructure
Costs Report, Abril, Canada, 2009.
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La Carta de Culiacan

Los signatarios reunidos en Culiacan, Sinaloa,
México; los dias 17 y 18 de mayo de 2012 con
motivo del Foro Mundial de Desarrollo Urbano:
“Nuestras ciudades, Nuestro Mafana...”,
manifestamos lo siguiente:

Primero.- Repensar y replantear la forma de
desarrollar nuestras ciudades es impostergable.
La planeacién urbana es fundamental para lograr
ciudades competitivas y sustentables que mejo-
ren la calidad de vida de nuestros habitantes y
sean motores de nuestra economia.

Segundo.- Es necesario actualizar nuestro
marco juridico institucional en materia urbana;
contar con una agenda urbana nacional que con-
sidere el desarrollo urbano, su gestién y ope-
racion a largo plazo. Actualizar o generar los
instrumentos de planeacién para contar con he-
rramientas técnicas que propicien y estimulen la
consolidacién y delimiten los crecimientos, pre-
vengan la expansion urbana, ordenen la ciudad,
puntualicen estrategias a corto, mediano y largo
plazo; garantizando la continuidad de los mismos
en el futuro, en la toma de decisiones y en la
forma de desarrollar la ciudad.

Los planes urbanos deberian considerar la
necesidad de incorporar a su marco normativo
elementos para la prevencion de desastres ante
la presencia de fendmenos naturales, asi como
estrategias para reducir los efectos del calenta-
miento global.

Tercero.- Resulta prioritario contar con una
oferta legal de suelo acorde al crecimiento po-
blacional y a la actual disponibilidad de zonas in-
traurbanas y en la primera periferia de la ciudad.

Cuarto.- La continuidad en la agenda de
desarrollo urbano es fundamental, asi como la
transversalidad intersectorial, sélo asi se lograra
la consolidacién de una agenda que permita el
desarrollo de la ciudad a corto, mediano y largo
plazo bajo un eje estructural.

Quinto.- Para lograr un desarrollo éptimo
de las ciudades se deberd contar con la parti-
cipacion de la sociedad civil, quienes recibiran
todo el apoyo de los 3 érdenes de gobierno, asi
como de los involucrados en el desarrollo de
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la ciudad. La ciudad es de los ciudadanos y son
ellos quienes deberan participar en la elabora-
cién de los planes, conocerlos y adoptarlos, para
dar seguimiento a los compromisos adquiridos
entre sociedad y gobierno.

Sexto.- Es necesario vislumbrar el desarro-
llo desde una perspectiva campo-ciudad. En las
ciudades se presentan ventajas econdémicas y
operativas para ofrecer satisfactores especiali-
zados, concentrar actividades de transformacién
productiva, difundir conocimientos, cultura y
tecnologia, asi como conectividad con el mun-
do exterior. Sin dejar de considerar las zonas
de cultivo, los recursos naturales, materiales de
construccion, espacios recreativos, servicios am-
bientales y muchos otros insumos que aportan
las areas rurales.

Séptimo.- Una estrategia integral de creci-
miento ordenado plantea que, todas las ciudades
con poblaciéon mayor a |5 mil habitantes, combi-
nen procesos de uso intensivo e incorporacion
selectiva de suelo con infraestructura y servicios
existentes, y que adopten criterios relacionados
con densidades mas altas y usos mixtos del sue-
lo, para integrar las zonas de empleo, recrea-
cién y vivienda. Asimismo, que cuenten con una
adecuada accesibilidad vial, y que los espacios
publicos, verdes y recreativos, 6ptimos para la
cohesion social, estén a una distancia maxima de
|5 minutos a pie de cualquier vivienda y sean los
articuladores del tejido social. En especial, deben
impulsar un desarrollo sustentable, que implica
usar racionalmente los recursos naturales, par-
ticularmente el agua, y respetar la capacidad de
carga de los sumideros locales y globales.

Octavo.- Resulta fundamental incorporar
una estrategia integral en el disefio de la ciudad
que incluya un plan de movilidad que promueva
el transporte publico eficiente y sustentable y
priorice la movilidad no motorizada; peatonal y
ciclista; vivienda de calidad y usos mixtos com-
patibles desestimulando el uso del automovil;
densidades medias y ocupacién de predios in-
traurbanos.

Noveno.- El derecho a la ciudad es de to-
dos sus ciudadanos, por lo tanto debera haber
accesibilidad universal. La ciudad debe proveer
de oportunidades de empleo y desarrollo para



todos sus habitantes, por ello debera definirse
su vocacion y accionar a favor de la innovacion
tecnologica y educativa protegiendo sus raices
culturales.

Décimo.- El fenémeno del Cambio Climatico
es hoy una realidad que condiciona las estrate-
gias de desarrollo urbano de nuestras ciudades y
motiva la consolidacion de las mismas evitando
el crecimiento expansivo actual. Por lo tanto,
la ocupacién de zonas protegidas, con servicios
ambientales, agricolas o de riesgo, para evitar la
mayor incidencia de desastres naturales, debe-
ran ser areas de uso restringido y condicionadas
a la permisividad expresada en las cartas urba-

nas de los planes o programas de desarrollo ur-
bano de los centros de poblacion.

Como resultado de este Foro Mundial de
Desarrollo Urbano exhortamos a nuestros or-
ganos legislativos a hacer todas las gestiones
necesarias para publicar la Nueva Ley General
de Asentamientos Humanos y Ordenacion del
Territorio.

En virtud del trascendente valor en materia
de planeacion planteado en la carta, exhortamos
a todas las entidades estatales y locales y a todos
los actores involucrados a tomarla como base y
guia de todos los planes y programas urbanos.
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Capitulo 4.

Redefinicién del modelo urbano y de vivienda

4.1
Desarrollos Urbanos Integrales
Sustentables (DUIS)

Hace mds de 3 afios, Sociedad Hipotecaria
Federal, promovié con SEDESOL, Banobras y
Fonadin, la creacién del Grupo de Promocion
y Evaluacion de Desarrollos Urbanos Integrales
Sustentables, GPEDUIS, al cual, fueron
integrandose la Secretaria de Medio Ambiente
y Recursos Naturales (Semarnat), CONAVI,
Infonavit, FOVISSSTE, Secretaria de Energia
(Sener), Secretaria de Economia (SE), ProMéxico,
Secretaria de Hacienday Crédito Publico (SHCP)
y, recientemente Secretaria de Comunicaciones
y Transportes (SCT), Secretaria de Salud (SS) y la
Secretaria de Educacion Publica (SEP).

Este grupo se ha dedicado a integrar las estra-
tegias del Gobierno Federal en una politica para
la generacion de desarrollos urbanos integrales
con criterios de sustentabilidad en lo econémi-
co, ambiental y social.

En este sentido y en el marco de la colabora-
cién que existe entre el Banco Interamericano
de Desarrollo (BID) y SHF para la expansién del
acceso al financiamiento de vivienda, esta ultima
solicitd una Cooperacién Técnica No Reem-
bolsable por el BID, que posibilité la evaluacion
técnica, medioambiental y social de propuestas
de Desarrollos Urbanos Integrales Sustentables
(DUIS), y el seguimiento de los proyectos apo-
yados por el GPEDUIS. Durante el 201 | se con-
solidaron las siguientes acciones:

I. Disefio de la metodologia de evaluacién
DUIS desde los puntos de vista técnico y
financiero.

Il.  Automatizacion de la evaluacién a través de
una herramienta en Internet, que permitird
atender de manera mas rapida y expedita la
evaluacion de DUIS.

ll. Disefio de la metodologia de evaluacion
DUIS para proyectos de redensificacién in-
traurbana.

IV. Elaboracién de metodologia de evaluacion
para vocaciones y equipamientos de los
DUIS para que estos se conviertan en ver-
daderos polos de desarrollo regional.

V. Marco legal para institucionalizar a los DUIS.

A través de este esfuerzo conjunto, se ge-
neraron politicas publicas en México desde el
ambito del Gobierno Federal, estatal y munici-
pal que promueven integralidad, usos mixtos,
planeamiento urbano, esquemas de gestién y
apoyos financieros para el desarrollo de los pro-
yectos, privilegiando la verticalidad y ciudades
compactas; redensificacion eficiente de centros
de poblacién; regeneracién urbana; generacién
de suelo servido y el crecimiento ordenado de
las ciudades, principalmente al interior de las
mismas o como ensanche de ciudad.

Los DUIS ya son una realidad, se certificaron
8 de ellos, y en conjunto con los que se estan
evaluando, representan mas de 500,000 vivien-
das para 2 millones de personas beneficiadas.
En Sonora, Tabasco, Baja California, Guanajuato
y Jalisco, ya se han individualizado viviendas y
hay gente viviendo en éste nuevo concepto de
ciudad. La mayoria de los gobernadores del pais
trabajan en la construccion o conceptualizacién
de sus DUIS y los principales desarrolladores de
vivienda del pais ya tienen certificados o en pro-
ceso de certificacion.
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Institucionalizacion de los DUIS

Dado que los DUIS son proyectos de largo pla-
zo, se requiere ejecutar un plan de transicion,
que los acompaiie en las siguientes décadas y
permita que el modelo se convierta en un es-
tandar minimo a nivel nacional para el desarrollo
urbano y de vivienda.

En ese sentido, el C.Presidente de la Republica,
Lic. Felipe Calderdén Hinojosa como Presidente
de la Comisidn Intersecretarial de Vivienda,
contemplada en la Ley de Vivienda, delegd en
el secretario de Hacienda y Crédito Publico la
titularidad de la Comisién Intersecretarial de
Vivienda, para llevar a cabo, entre otras cosas, la
institucionalizacion de los DUIS.

De esta manera, el Grupo Intersecretarial de
Evaluacion y Seguimiento de los DUIS, se institu-
cionalizé y forma parte de las acciones que rea-
lizard la Comisidn Intersecretarial, con el fin de
robustecer, a través de un marco legal, la politica
publica disefiada y coordinar a las dependencias
federales que la integran.

Lo anterior, con el objeto de continuar la cer-
tificacion y derrama de la canasta de incentivos
de los DUIS para los siguientes afios y asegurar
que se cumplan los compromisos establecidos
en los proyectos certificados, tanto de parte del
patrocinador del mismo, como de las dependen-
cias y agencias federales a nivel federal, estatal y
municipal comprometidas con el proyecto.

Asimismo, se instauré el Grupo de Evaluacion,
Autorizacion, Promocién y Seguimiento, GEAPS
de DUIS, coordinado por Sociedad Hipotecaria
Federal con las siguientes mision y vision:

Mision: Propiciar que el desarrollo urbano y
de vivienda en el pais ocurra en condiciones que
permitan mejorar la calidad de vida de la pobla-
cién y una mayor competitividad, gobernanza e
imparticion de justicia de las ciudades y comuni-
dades del pais.

Vision: Ejecutar un plan de transicién que
permita que el modelo DUIS se convierta en un
estandar minimo a nivel nacional para el desa-
rrollo urbano y de vivienda, y sus lineamientos
sean incorporados a la planeacién urbana y a la
normatividad federal, estatal y municipal.
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Es de destacarse que los DUIS certificados
a la fecha por el Grupo de Promocién citado
representan la generacion de 312,000 viviendas
aproximadamente, en una superficie cercana
a las 9,242 hectireas, 1°250,000 personas
beneficiadas y una inversion estimada de $61.6
mil mdp. Asimismo, se evaltan || proyectos
potenciales DUIS en 9 estados del pais, que
representan 202,657 nuevas viviendas.

Es fundamental integrar la vivienda al desarrollo urbano,
el asunto no es hacer casas, el asunto es hacer ciudad,
pero esto implica todo un cambio en la legislacidn, implica
un cambio en la estructura de la Administracion Publica
Federal (AFP); implica un cambio mental que parece que
ya existe, todo el mundo estd de acuerdo, lo que pasa es
que no ocurren las cosas.

Dr. Alfonso Iracheta Cenecorta

El énfasis de los DUIS es hacia los proyectos
intraurbanos y periurbanos, que fomenten el
aprovechamiento de las infraestructuras y ser-
vicios existentes, promuevan la densificacién de
las ciudades y un crecimiento ordenado.

Como parte de las acciones de difusién,
también se participa en un Diplomado impartido
por la Universidad Nacional Auténoma de
México (UNAM), en el que han tomado parte
autoridades federales, estatales, municipales,
desarrolladores de vivienda, académicos, y otros
agentes interesados en el desarrollo urbano.

4.2
Estrategias de promocion para la

ciudad integral

Para fortalecer el desarrollo de comunidades
integrales, este afio se aprobaron nuevas
estrategias que dan prioridad a las iniciativas
como los DUIS, la redensificacion urbana y las
ecotecnologias dentro de la vivienda.

En los criterios de asignacién de los recur-
sos, se consideran las necesidades de vivienda de
la poblacién en pobreza, segliin la definicion del
Consejo Nacional de Evaluacion de la Politica de
Desarrollo Social (CONEVAL).



En este sentido se dard prioridad a la asigna-
cion de recursos para:

I.  Vivienda vertical.
2. DUIS.
3. Vivienda usada.

Dentro de estas nuevas practicas, en las re-
glas de operacion 2012 del programa “Esta es tu
casa”, se incorporan los criterios de ubicacion,
sustentabilidad del entorno, equipamiento, re-
densificacion y competitividad.

En estas reglas se contempla un esquema de
obtencién de puntaje. Para obtener el monto
maximo de subsidio federal, equivalente a 33.0
veces el SMGVM,”* los proyectos seran califica-
dos mediante un puntaje, en el que la ubicacion,
el equipamiento y la sustentabilidad del entorno
y de la vivienda recibirdn mayor o menor califi-
cacién de acuerdo a lineamientos establecidos,
y sobre esta base se establece el subsidio que
puede obtener el beneficiario.

El solicitante podra alcanzar un maximo de
1,000 puntos por ubicacién y sustentabilidad del
entorno, distribuido de la siguiente manera: ubi-
cacion 30%, equipamiento 25%, redensificacion
23%, competitividad 22%.

Con este esquema se observa que, el punta-
je mas alto serd para la vivienda intraurbana, ya
que se le otorgan 300 puntos por estar en una
ubicacién adecuada, fomentando asi la cercania
de la vivienda a las fuentes de trabajo, servicios
y equipamientos.

El monto de subsidio sera de acuerdo al pun-
taje alcanzado. El S| se otorgara cuando el pro-
yecto alcance un rango entre 750 y 1,000 puntos
en el caso de vivienda nueva, S2 de 450 a 749
puntos y S3 de 200 a 449 puntos. Estos valores
son para la adquisicién de vivienda nueva y au-
toproduccion.

Los desarrollos podran recibir mayor punta-
je considerando temas como cercania a plan-
teles escolares, tipologia de vivienda, densidad
bruta, superficie total habitable, equipamientos
(centros comunitarios, canchas deportivas, par-
ques infantiles con juegos, ciclovias), distancia a
paradero de transporte publico, asi como eco-
tecnologias (alumbrado publico LED con celdas

fotosensibles, azoteas verdes, alturas a plafén de
2.70 metros, envolventes térmicos, nUmero de
arboles por vivienda, entre otros).

A partir de estas nuevas estrategias, se fo-
mentard la redensificaciéon de las ciudades, una
mejor ubicacion de los predios y reservas terri-
toriales, un mayor control de la expansion ur-
bana y sobre todo, una mejoria en la calidad de
vida de los habitantes.

71 Salario Minimo General Vigente Mensual. Resulta de multiplicar por treinta punto
cuatro (30.4) el salario minimo general diario definido por la Comisién Nacional de
Salarios Minimos para el drea geografica “A".

Caminos de solucion
Constitucion de reservas territoriales y bolsa de tierra.

Estimulos a la densificacidn, es un tema en que todos coin-
cidimos pero no hay estimulos claros y cudl es la ventaja
de meterse en programas de densificacion.

La creacion de fondos para proyectos inmobiliarios, con la
intencion de capitalizar las reservas que existen dentro de
las ciudades pero que estan muy atomizadas, es decir, hay
mucho espacio vacio mal utilizado y no hay mecanismos
que permitan acceder a él de manera agil.

El condominio familiar que permitiria densificar en zonas
servidas con equipamiento e infraestructura y dando fa-
cilidades para generar sequndas, terceras viviendas en los
mismos lotes.

Subsidio al suelo, dentro de la politica de subsidios a la vi-
vienda, no se contempla subsidio al suelo y resulta que éste
es probablemente el elemento que mds lo requiere.

Lotes con proyecto, que es un elemento previo a lo que
todos conocemos como lotes con servicios, la poblacion en
las ciudades urbanizadas no tienen para pagar lotes con
servicios pero si podria acceder a lotes con proyecto, lotes
que estén bdsicamente bien ubicados y con un proyecto
adecuado.

Crédito para suelo, crédito para proyecto que es algo tam-
bién inédito; crédito para servicios progresivos, precisa-
mente para apoyar los programas de asentamiento legal
en zonas que todavia no estan desarrolladas.

Como politica, la no reqularizacion para terminar con el
estimulo a la irreqularidad ya que en la medida de que
sigamos reqularizando, sequimos incentivando que haya
asentamientos irregulares.

La expedicion de normas nacionales para localizacion, sa-
bemos que hay un esfuerzo por parte de SEDESOL para
iniciar la expedicion de normas nacionales, pero desafortu-
nadamente todavia no hay normas en ese sentido.
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Tipificacion de delitos de especulacién, de venta ilegal, es
decir, elementos que permitan a la autoridad actual, ac-
tuar cuando la gente esté en situaciones de corrupcion,
infrinja la ley 6 deje de cumplir con los lineamientos.

Informacidn publica, el acceso a la informacién y transpa-
rencia en la comunicacion de los planes de la localizacion
del suelo y posibilidades de acceso al mismo.

Asesoria y capacitacion, tanto a grupos sociales como a
funcionarios publicos en todos los niveles.

Empoderamiento social, entendido como la capacidad de
la poblacion de organizarse y de obtener, por los conductos
legales, satisfaccion a sus necesidades.

Arq. Roberto Eibenschutz Hartman

4.3
Acciones en materia de
sustentabilidad

Programa de calidad, habitabilidad y
sustentabilidad

La misién del programa de FOVISSSTE es pro-
piciar la construccién y adquisicion de viviendas
en ciudades competitivas, que incrementen su
valor en el tiempo, al permitir una alta calidad de
vida basada en la participacion, en el desarrollo,
el uso responsable de recursos y la preserva-
cién del entorno natural. Se propone un modelo
progresivo de implementacién de innovaciones
sustentables y concibe a la sustentabilidad como
eje fundamental y compromiso de largo plazo.

Con el fin de regular las condiciones minimas
que debe reunir una vivienda o un recinto
no Unicamente habitable, sino sustentable,
FOVISSSTE disefio, en 201 |, un paquete técnico
de ecotecnologias que estaran vinculadas al
sistema de Registro Unico de Vivienda (RUV) a
partir de abril 2012. Esto quiere decir que las
viviendas tendran que cumplir con el nimero
de ecotecnologias y caracteristicas que exige
FOVISSSTE para poder ser vinculadas, teniendo
en cuenta que existen diferencias por region
bioclimatica y que el desarrollador puede
escoger entre una ecotecnologia y otra, segln
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el tamafio de la vivienda y la regién donde se
encuentre.

Este esfuerzo se hace en paralelo con las de-
mas instituciones de vivienda del pais que han
implementado las hipotecas verdes, al igual que
FOVISSSTE para los créditos con subsidio, y
han aumentado progresivamente las exigencias
en materia de ahorro energético y de agua. Las
caracteristicas de sostenibilidad que FOVISSSTE
exige a partir de abril de 2012, cubren el uso
racional del agua, el ahorro energético (electri-
cidad y gas) y contemplan la implementacién de
materiales aislantes y térmicos en muros y te-
chos, que previenen el gasto excesivo de energia
en climas extremosos. También incluyen el me-
jorar las condiciones del entorno y la calidad de
vida de los acreditados.

Las viviendas nuevas tienen, desde mediados
de 2012, todas las especificaciones que a conti-
nuacioén se enlistan en cada segmento:

Agua:

+  (Regadera con obturador) regadera com-
pensadora de flujo.

«  Prueba hidrostatica de la instalacién intra-
domiciliaria.

«  Toma domiciliaria conforme NOM-002-
CNA.

«  (Llaves ahorradoras de agua) valvulas para
uso doméstico.

«  Viélvulas de seccionamiento para alimenta-
cién en lavabos, inodoros, fregadero, calen-
tador de agua, tinaco y cisterna.

+ Inodoro con consumo certificado menor a
5.

Energia:

« Aislantes térmicos conforme NOM-0I8-
ENER en muro de mayor insolacién.

- Aislantes térmicos en techos conforme
NOM-018-ENER.

+ (Lamparas compactas fluorescentes) lam-
para de uso residencial que cumpla con la
NOM-017 ENER/SCFI, fluorescente com-
pacta autobalastrada, minimo 20 w en inte-
riores y minimo 13 w en exteriores.



«  Enlosas planas o inclinadas con textura lisa,
emplear acabado reflejante.

+ Teja o palma seca tejida o zacate o piezas
de barro o madera o similares en losas in-
clinadas.

Gas:

«  Calentador de paso de rapida recuperacion
o calentador de paso instantidneo que cum-
pla con la NOM-003-ENER.

« Calentador solar de agua sistema hibrido
(solar y respaldo con calentador de gas) con
dit, con aislamiento en tuberia de agua en
climas semifrios.

Salud:

+  (Contenedores de residuos organicos e
inorganicos) espacios y mobiliario en la vi-
vienda para la separacién de residuos soéli-
dos (organicos e inorganicos) conforme al
requerimiento de CONAVI.

Entorno y medio ambiente:

+  (Servicio de post-venta) manual de manteni-
miento de la vivienda.

+  Contenedores en el conjunto para la sepa-
racion de residuos sélidos (organicos e inor-
ganicos) conforme requerimiento CONAVI.

+  Separacion de residuos de la construccion,
en la fuente, almacenamiento temporal, re-
coleccién/transporte y disposicién final.

« Conexién a red municipal o de suministro
de agua potable en operacion.

- Conexién a red municipal de alcantarillado
sanitario o sistema de descarga en opera-
cion.

+ Conexion a red eléctrica en operacién con
acometida.

+ Conexioén a red municipal de drenaje pluvial
o sistema de descarga en operacioén.

+  Vialidad de acceso a la vivienda, pavimentada
con alumbrado publico.

+  Construccién red de agua potable del desa-
rrollo conforme a NOM-013-CNA, 6 Vo.Bo.
de autoridad local.

«  Construccidon red alcantarillado sanitario
del desarrollo conforme a NOM-001-CNA,
6 Vo.Bo. de autoridad local.

- Construccién de red de alumbrado publico
completo, en su caso recibido por el mu-
nicipio y en operacién. Conforme a NOM-
013-ENER.

«  Construccidon red eléctrica del desarrollo
con Vo. Bo. de la Comisidon Federal de
Electricidad (CFE).

« El predio/desarrollo se ubica en un radio
de influencia a vialidades y servicios, seglin
SEDESOL o normatividad local.

+  Mezcla de usos del suelo acordes a la nor-
matividad de SEDESOL y en su caso, a la
normatividad local.

+  Construcciéon del drenaje pluvial del desa-
rrollo de acuerdo con requisitos de munici-
pio, con Vo. Bo. de autoridad local.

«  Condicién legal del predio.

+  En su caso, condicién fisica en cuanto a mi-
tigacion de zonas de riesgo, afectaciones y
restricciones.

«  Construccion de vialidades pavimentadas
para acceso al desarrollo habitacional con
Vo. Bo. de la autoridad correspondiente.

+  Vivienda en edificio vertical no unifamiliar
(definicion de CONAVI).

La Guia para el Desarrollo Local
Sustentable

Para dar continuidad a las acciones en materia de
sustentabilidad, SEDESOL, a través de la Unidad
de Planeacion y Relaciones Internacionales y
con el respaldo técnico de la Subsecretaria de
Desarrollo Urbano y Ordenacion del Territorio
elaboré “La Guia para el Desarrollo Local
Sustentable”. Esta publicacion, realizada con
recursos del Fondo Espanol de Cooperacién
para América Latina y el Caribe y administrado
por el Banco Mundial (BM), tiene como objetivo
fortalecer las capacidades de los municipios
para fomentar un crecimiento econémico y un
desarrollo social bajo un principio de cuidado
del medio ambiente.
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Para SEDESOL resulta fundamental capacitar
a los municipios en materia ambiental ya que
“existe un circuito negativo entre pobreza, pre-
sion demogrifica, deterioro ambiental e incapa-
cidad de cambio o evolucién institucional”. En
la Guia se puede documentar que existe una
“relacion estrecha entre pobreza y degradacion
ambiental; por ejemplo, una entidad con alto ni-
vel de marginacion como Chiapas presenta ma-

yor sobreexplotacion de acuiferos, disposicion
inadecuada de residuos y alto nivel de perturba-
cion forestal; en comparacién, un estado como
Nuevo Leén, cuyo PIB per capita ocupa el segun-
do lugar a nivel nacional y su nivel de margina-
cién es muy bajo, presenta un nivel de perturba-
cién forestal bajo”. En la Tabla 41 se muestra la
posicion que ocupa cada estado de la Republica
en términos de sustentabilidad.

Tabla 41. Sustentabilidad ambiental por entidad federativa

1° Baja California Sur 114294 Bajo Media
2° Nuevo Ledn 182778 Muy Bajo Baja

3° Coahuila 122 591 Muy Bajo Baja

4° Quintana Roo 123 256 Bajo Alta

5° Sonora 109 111 Bajo Baja

6° Tamaulipas 109 336 Bajo Baja

7° Durango 88 635 Medio Baja

8° Baja California 101 061 Muy Bajo Media
9° Jalisco 97 856 Bajo Media
10° Chihuahua 103 217 Bajo Baja

e Distrito Federal 226 160 Muy Bajo Baja

12° Campeche 70 764 Alto Alta

13° Sinaloa 87 462 Medio Media
14° Colima 91993 Bajo Media
I5° Yucatan 82 635 Alto Alta

16° Nayarit 64715 Medio Alta

17° Aguascalientes 105 305 Bajo Baja

18° Tabasco 173 980 Alto Media
19° Querétaro 114518 Medio Media
20° Guerrero 49 903 Muy alto Alta
21° Oaxaca 46 054 Muy alto Alta
22° San Luis Potosi 82 257 Alto Baja
23° Tlaxcala 52 257 Medio Baja
24° México 68 423 Bajo Media
25° Guanajuato 78 957 Medio Baja
26° Michoacan 64 389 Alto Alta
27° Puebla 65 607 Alto Alta
28° Zacatecas 66 791 Medio Baja
29° Veracruz 69 720 Alto Media
30° Morelos 70 974 Bajo Alta
3I° Chiapas 43798 Muy alto Alta
32° Hidalgo 65 447 Alto Alta

Fuente: Elaborado por SEDESOL con base en CESPEDES, 2001; Conapo 2005; INEGI 2009, INEGI 2010.

*El nivel de perturbacion forestal esta basado en el indice normalizado del ISA.

116 Estado Actual de la Vivienda en México 2012



La Guia se enfoca a municipios marginados
rurales y urbanos. Entre las herramientas que se
presentan y que ayudaran a promover y poten-
ciar el desarrollo de estas localidades estan las
politicas publicas, ordenamiento juridico, iniciati-
vas econdmicas y reformas institucionales.

En especifico, la Guia es una herramienta que
orienta y auxilia a las autoridades municipales
en 6 rubros:

I. Fomentar un desarrollo econémico respe-
tuoso del medio ambiente y de la poblacién,
en congruencia con el marco legal vigente;

2. Disefar politicas publicas y regulaciones que
prioricen la sustentabilidad, preferentemen-
te en un marco de coordinacién intermuni-
cipal;

3. Establecer instituciones, procesos participa-
tivos y mecanismos de financiamiento que
garanticen la aplicacién, buen funcionamien-
to y continuidad de dichas politicas y reglas;

4. Transformar las obras publicas y privadas en
infraestructuras que apoyen la estrategia de
sustentabilidad local;

5. Ordenar el aprovechamiento de los recur-
sos naturales y,

6. Evaluar los proyectos publicos y privados en
su relacién con la sustentabilidad regional.

La Guia es un documento practico y didac-
tico en materia de sustentabilidad ambiental.
Ademas, presenta algunos ejemplos exitosos a
nivel nacional e internacional como el caso de
captacién de agua en Zinacantan, Chiapas, ciudad
donde el 93.75% de la Poblacion Econémica-
mente Activa (PEA), percibe menos de 2 SM. Se
trata de un proyecto donde con una inversién
de no mas de $800 mil pesos se logro integrar
un sistema de recoleccién de agua pluvial que
hoy suministra agua a 500 habitantes. El sistema
tiene una capacidad de almacenamiento de hasta
1,562,500 litros de agua.

La Guia profundiza en lo que es el desarrollo
urbano, el ordenamiento territorial, el ordena-
miento ecoldgico, como instrumentos de pla-
neacién que responden a las atribuciones del
municipio, tanto en materia ambiental como de
desarrollo urbano.

Una de las ventajas de la Guia es que da ele-
mentos para realizar un autodiagnéstico a tra-
vés de 100 preguntas que las autoridades loca-
les deben responder sobre temas fundamentales
como agua, aire (exterior e interior), energia,
biodiversidad y suelo. La respuesta a estas pre-
guntas dara una idea clara a las autoridades lo-
cales de la situacion que guarda su municipio a
través de un sistema de semaforos. Finalmente,
la Guia cuenta un inventario de ecotecnologias
que pueden ser facilmente adaptadas al contex-
to local de cada municipio, tales como las estufas
ahorradoras de lefia, bafios secos, ahorradores
de agua, lombricompostaje, captadores de agua
pluvial, hornos solares y mas de 30 ecotecnolo-
gias disponibles para que las autoridades munici-
pales las lleven a cabo.

Hipoteca Verde

La Hipoteca Verde (HV), consiste en la autori-
zacion de un monto adicional al préstamo hi-
potecario (para construccién, adquisicion o
remodelacion de vivienda) que se ofrece al
acreditado para proveer soluciones ecoldgicas,
llamadas ecotecnologias, al mismo tiempo que
se generan ahorros mensuales que le garantizan
la recuperacion de la inversion. Por ejemplo: fo-
cos ahorradores, calentadores de agua solares,
obturadores que limitan el paso en las llaves de
agua, regaderas ahorradoras, aislantes térmicos
para techo y paredes, entre otros. Cabe mencio-
nar que Infonavit da seguimiento a un convenio
de colaboracion con la Agencia de Cooperacién
Técnica Alemana (GTZ) con una meta anual de
subsidiar | | mil calentadores solares, con lo que
se incentiva el ahorro de gas y se evita la genera-
cién de contaminantes con efecto invernadero.

Tabla 42. Hipoteca Verde: 2011-marzo 2012

Hipoteca Verde 2011 mar - 12
Con Subsidio CONAVI 91,475 31,103
Sin Subsidio CONAVI 285,340 66,104
Total 376,815 97,207
Vivienda Nueva 285,774 68,521
Vivienda Usada 91,041 28,686
Total 376,815 97,207

Fuente: Infonavit.
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Se desarrollé6 un mecanismo interactivo de
seleccion de las distintas ecotecnologias, ajus-
tdndose a las necesidades particulares tomando
en cuenta las zonas climaticas del pais. Lo ante-
rior se apoya en un sistema de distribuidores
certificados de las ecotecnologias para facilitar
su adquisicion en todas las ciudades. Durante el
2011, el 75.2% del total de los créditos forma-
lizados para adquisicion de vivienda contaron
con HV. A partir del segundo semestre de 201 |
todos los créditos de adquisicion de vivienda
deben incluir ecotecnologias, asi, a marzo de
2012, el 99.33% de los créditos formalizados en
Lineas I, Il y IV ya incluyen HV. En la Tabla 42
se presenta el numero de créditos del Infonavit
con Hipoteca HYV, desagregando los casos que
contaron con el apoyo adicional del subsidio del
Gobierno Federal, a través del programa “Esta
es tu casa”’, de CONAVI.

Para mejorar el uso de la HV se han capacita-
do a 880 personas (desarrolladores, verificado-
res, valuadores) en 6 talleres de aplicacién de la
Norma Oficial Mexicana, NOM-020-ENER-201 I,
Eficiencia Energética en Edificaciones.- Envolven-
te de Edificios para Uso Habitacional.

Entorno urbano

Dentro de las acciones para mejorar el
entorno y coadyuvar al crecimiento ordenado
de las ciudades, se incluye el Programa de
Competitividad Municipal en Materia deVivienda
(PCMV). A través del programa se identifican
y promueven las mejores practicas locales
en materia de vivienda y desarrollo urbano,
ofreciendo incentivos a las autoridades de los
ayuntamientos que registran planes de accién
sobre areas de oportunidad identificadas en el
indice de Competitividad Municipal en Materia
de Vivienda (Incomuv), del Instituto Mexicano
para la Competitividad (IMCO). Se prepara una
segunda fase de evaluacién del Incomuv para el
2012 con el objetivo de medir, a través de 78
indicadores, la capacidad de un municipio para
aumentar el valor de la vivienda en el largo plazo,
que las personas quieran vivir ahi.

Paralelamente, Infonavit desarrollé un mode-
lo de gestién municipal para difundir las compe-
tencias municipales deseables para un desarrollo
sustentable. Se requiere actualizar la normativi-
dad y hacer mas eficiente la gestion de tramites,
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y que los servidores publicos cuenten con capa-
citacion y actlien con transparencia, asegurando
la recaudacion fiscal para proveer infraestructu-
ra y servicios publicos suficientes. Asimismo, se
incorpora la participacion incluyente y efectiva
de la ciudadania en las decisiones y las solucio-
nes de la comunidad. Durante 201 | se pusieron
en marcha 129 planes de accion en 74 munici-
pios, donde se generan el 49.6% de los créditos
que otorga Infonavit, contabilizando 1,050 horas
de capacitacion a servidores publicos en materia
de mejora normativa, criterios de sustentabili-
dad y organizacion vecinal en conjuntos habita-
cionales.

Adicionalmente y junto con CONAVI, se im-
pulsa el Sistema Nacional de Tramites (Sintrav),
para agilizar lo relacionado a la autorizacion y
construccién, por medio de 30 nuevas ventani-
llas Unicas de vivienda en diferentes municipios
del pais.

Como parte de la estrategia de mejora de
la legislacion urbana local, y en conjunto con
el Centro de Transporte Sustentable (CTYS), se
apoya a |5 municipios y a 2 gobiernos locales
para la adecuacion de codigos de vivienda, cons-
truccion y desarrollo urbano. Los objetivos de
los nuevos ordenamientos se dirigen a generar
mayores densidades, mejorar la movilidad del
transporte, priorizar al peatdn y al ciclista sobre
el automovil, autorizacidn de usos de suelo mix-
tos (vivienda de distintos niveles con diversidad
de actividades econdmicas), mayores y mejores
areas verdes, asi como uso de tecnologias que
favorezcan el ambiente. Se han llevado a cabo
|7 talleres impartidos por un comité multidis-
ciplinario de asesores que han contado con la
participacién de funcionarios, legisladores y pro-
fesionales relacionados con la construccién.

Como ejemplo de los resultados de esta es-
trategia sobresalen la modificacidn de la Ley de
Fraccionamientos de Baja California Sur y la
aprobacion de estimulos fiscales en la ciudad de
Oaxaca para adquisiciéon de vivienda. Durante
2011 se concretaron 6 iniciativas de mejora del
marco juridico que regula la organizacién veci-
nal y las leyes de propiedad en condominio. En
2012 se elaboran 5 proyectos, en conjunto con
autoridades locales, para incluir un modelo de
reglamento de organizacion vecinal en sus res-
pectivos estados de la Republica.



Programa Vida Integral Infonavit:

Vivienda Sustentable

Por medio de este programa se fomenta que
la vivienda incluya atributos de sustentabilidad
ambiental, social y econémica. Para el 2012 se
reforzaron los criterios de evaluacion en 3 ejes
(vivienda-entorno-comunidad) aplicando incen-
tivos a los desarrollos que cumplen con las ca-
racteristicas de ubicacion, superficie habitable,
disponibilidad completa de servicios publicos,
empleo, densidad habitacional (50 viviendas por
hectarea), acceso a Internet, tecnologias eficien-
tes para ahorrar energia y agua, mecanismos de
organizacién comunitaria para pago de mante-
nimiento y promotor vecinal. Adicionalmente,
se usan estandares minimos del indice de Sa-
tisfaccion del Acreditado (ISA) mayor a 75, asi
como el indice de Calidad de laVivienda (ICAVI)
mayor a 72. Ahora se descalifica a los munici-
pios con alto nivel de desocupacién y a los mu-
nicipios con calificaciéon muy baja en el Incomuv.
Con estas medidas se converge en la aplicacién
de subsidios de CONAVI. Lo anterior, se hace
de conocimiento de los derechohabientes inte-
resados en adquirir una vivienda en los talleres
Saber para Decidir. Hasta abril de 2012 ya han
sido verificadas 33,879 viviendas que cumplen
con los criterios de Vivienda Sustentable. El pro-
posito de Infonavit es que todas las viviendas
financiadas concurran en la adopcién de estos
requisitos.

Eje Sustentabilidad - Comunidad

Con el propdsito de generar arraigo y mejo-
rar las condiciones de convivencia, en 201 | se
arranco el programa Mis Vecinos y Mi Comuni-
dad. En la primera fase se desarrollé6 un modelo
de intervencién fisica y social, que es replicable,
dirigido a los desarrollos habitacionales que pre-
senten deterioro fisico notable y una falta de in-
tegracién social.

Durante la segunda fase se generaran
alianzas con instituciones publicas (de los 3
ordenes de gobierno) y organizaciones sociales,
para trabajar conjuntamente en la generacion
de consensos comunitarios en acciones que
implican mejoras del entorno y recuperacién de
plusvalia de las casas. La comunidad se vuelve
autogestiva al ganar confianza entre los vecinos,

a los cuales se les dan herramientas para
que ellos mismos identifiquen y atiendan sus
necesidades. Constancia de ello queda plasmada
en la pagina de Internet del programa (http://
misvecinosymicomunidad.com), con mas de 17
mil visitas.

En 2011 se iniciaron 32 acciones de resca-
te en conjuntos habitacionales financiados por
Infonavit con antigliedad entre 5 a 10 afios, pro-
moviendo la creacién de 84 organizaciones veci-
nales. Para 2012, se han iniciado 64 proyectos de
rehabilitacién de espacios comunes con la parti-
cipacion de vecinos asesorados por arquitectos
de barrio y promotores vecinales. Esta iniciativa
de regeneracioén de tejido social para la calidad
de vida cubre 45 municipios del pais.

Durante el 2011, y con el propésito de
conservar en buen estado los conjuntos
habitacionales, se promovié la certificacion
de 533 promotores vecinales (para marzo de
2012 se cuenta con 549) que coadyuvan en
la gestion de iniciativas de mantenimiento y
servicios para la colonia. También se generd
la operacién de 40 centros comunitarios que
organizan multiples actividades de capacitacion,
formacién y esparcimiento para los habitantes
de las colonias vecinas, sean o no acreditados
del Infonavit. Se reconocié con premios en
efectivo a |3 iniciativas exitosas en materia de
participacién social con el programa Recompensa
Comunitaria, beneficiando a 442 familias.

4.4
Reflexiones y redefinicion del modelo
de vivienda

Actualmente, participan en la vivienda un gran
numero de actores. Debido al crecimiento y ex-
pansién del mercado, a esta actividad concurren
un nimero creciente de actores nacionales y
extranjeros, que participan en la oferta habita-
cional. Sin embargo, existe otro tipo de viviendas
que demanda un grupo especifico de la sociedad,
que no es atendida o que su oferta es aun limi-
tada, pero que se reconoce como la nueva ten-
dencia del mercado y que sera promovida como
parte de la politica nacional de vivienda.
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Estas nuevas tendencias en el mercado habita-
cional las podemos agrupar en 5 tipos:

Vivienda en renta

La vivienda en arrendamiento sigue desempe-
flando un papel importante en la problematica
habitacional del pais, por ello, la politica de vi-
vienda ha impulsado la oferta de este tipo de
solucién habitacional en todas las regiones del
pais, principalmente en las ciudades que regis-
tran una gran dindmica migratoria o crecimiento
poblacional.

Resulta justo reconocer que el mercado de la
vivienda en renta no ha experimentado el mis-
mo crecimiento observado en la adquisicion de
vivienda. Actualmente se rentan alrededor de
4.1 millones de inmuebles, de un universo de
28.5 millones de viviendas en el pais, es decir,
practicamente no hay inversién en vivienda para
renta. A partir de la informacién de la ENIGH,
sélo el 14.3% de los hogares en México rentan
la vivienda donde residen, que comparada con el
43.0% de los hogares en las mismas condiciones
en los Estados Unidos resulta muy baja.

La accién estatal en materia de vivienda ha
estado dirigida a la vivienda en propiedad. Las
dependencias y entidades de la Administracion
Publica Federal (APF), requieren estimular la
construccién de vivienda de interés social des-
tinada al arrendamiento, como una opcién ac-
cesible para una gran parte de la poblacién de-
mandante.

Los programas de renovacién urbana se han
caracterizado por convertir los inmuebles de al-
quiler reconstruidos o rehabilitados, en propie-
dad en condominio.

Sin embargo, el proceso de urbanizacion ge-
nera una demanda habitacional que no puede
satisfacerse solamente a través de las actuales
alternativas de vivienda en propiedad. Por ello, la
politica habitacional incluye, dentro de sus obje-
tivos, asegurar una oferta suficiente y accesible
de vivienda en arrendamiento.

Vivienda usada

Generar un mayor dinamismo del mercado de
vivienda seminueva o usada y contribuir para el
desarrollo de un mercado inmobiliario eficiente
y activo, requiere de capacitacién y actualizacién
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sobre la oferta inmobiliaria y las perspectivas de
desarrollo, a fin de responder a las expectativas
de la poblacion.

La participacion de los promotores inmobi-
liarios en el mercado de la vivienda es funda-
mental para ampliar y consolidar el mercado se-
cundario de vivienda, impulsar el reciclamiento y
aprovechamiento del parque habitacional que se
encuentra desocupado y la comercializaciéon de
vivienda usada.

Los amplios y variados conocimientos que
poseen los profesionales inmobiliarios, son la
herramienta para lograr que el comprador haga
su mejor inversion, constituya un patrimonio se-
guro y garantice una plusvalia.

Esto resulta de gran utilidad en la actualidad.
La profesionalizacion es un requisito del sector
de la vivienda, ya que las familias buscan cada vez
mds y mejores productos financieros, viviendas,
materiales de construccién, ubicacion y servi-
cios urbanos.

Vivienda sustentable

En relacién con la vivienda, la sustentabilidad tie-
ne un lugar primordial, toda vez que debe apos-
tarse por el aprovechamiento inteligente de los
recursos naturales y la preservacion del medio
ambiente a favor de las generaciones futuras. Al
analizar el asunto en sus partes, se detecta que
los desarrolladores de vivienda estdn cada vez
mas convencidos de la necesidad de adoptar
sistemas que optimicen el uso de aguas recicla-
das o de lluvia, al igual que métodos alternativos
para la obtencién de energia y el calentamiento
del agua, como los basados en celdas fotovol-
taicas, por ejemplo. En el rubro energético, el
aprovechamiento se establece desde el proyec-
to original, ya que hay que cuidar aspectos como
la orientacién, ventilacién, aislamiento térmico y
acustico, asi como el sombreado adecuado. Si se
cuida el disefio de la obra se podra, asimismo,
tener un ahorro en la cantidad de desperdicios
durante la construccién inicial y se reducird la
necesidad de realizar modificaciones posterio-
res.

La sustentabilidad es un tema que tiene, en
México, aproximadamente 20 afos, pero ha co-
brado tal importancia que la Organizacion de
las Naciones Unidas (ONU), esta ya interesada



en ver cudles son nuestros parametros de una
vivienda para considerarse como habitable. El
nuevo urbanismo, estd enfocado a la sustentabi-
lidad, lo cual implica una serie de aspectos que
parecen muy complejos pero que en la vida real
es facil de conseguir e instrumentar.

En este proceso deben intervenir todos los
implicados, desde los arquitectos y los respon-
sables de elaborar los reglamentos de construc-
cién, hasta los desarrolladores de vivienda —quie-
nes no siempre son arquitectos e ingenieros—y
por ello algunos no comprenden la importancia
de respetar las normas y proteger el habitat en
torno a los desarrollos inmobiliarios. Cuando se
habla de normatividad, muchos constructores
se impresionan porque piensan que se trata de
imponer mas reglas, pero lo que se busca es qui-
tar las viejas y usar las nuevas, lo que ayudaria a
simplificar el tema.

Actualmente, la globalizacion obliga a com-
prometerse con el tema de la calidad, de acuer-
do con politicas de corte mundial. En México,
la tecnologia tradicional se basa en el concreto
y el tabique, por ello se dice que esas viviendas
son de calidad, pero hay otras mas que tienen
distintos materiales y también son de calidad.
Lo que el Gobierno Federal impulsa es certifi-
car este aspecto —en términos de cuanto dura
la vivienda y el mantenimiento que tiene— para
luego incorporar esos parametros a la plusvalia
del inmueble.

Vivienda vertical

El desarrollo del sector vivienda en los tltimos 10
afios ha sido caracterizado por un crecimiento
horizontal de la vivienda. El desarrollador, en
la busqueda de maximizar la rentabilidad del
proyecto, compra la tierra mds barata que,
por lo regular, coincide con la mas alejada de
los centros urbanos donde se concentran los
trabajos, la infraestructura y, en general, la vida
de la ciudad.

La baja densidad, que provoca vivienda hori-
zontal, hace mas costoso a los gobiernos, fede-
ral, estatales y municipales, dotar a la vivienda
de infraestructura urbana y servicios. Adicional-
mente, también genera costos extraordinarios
a los habitantes, ya que los gastos de traslado a
los centros de trabajo, recreacién y educacion
pueden ser significativos.

La vivienda vertical es una alternativa para
disminuir los costos de infraestructura y ur-
banizaciéon porque éstos se prorratean entre
mas viviendas. Adicionalmente, concentrar las
viviendas en menos espacio construido permi-
te contar con mas areas libres en el desarrollo.
Asimismo, la vivienda vertical ayuda a evitar la
expansién desordenada de las ciudades apoyan-
do la redensificacién urbana.

La vivienda vertical, que se entiende como
edificios de 3 o mas pisos con viviendas unifa-
miliares tipo departamentos, es una forma de
redensificacion.

Este tipo de vivienda puede realizarse al in-
terior de las ciudades o en zonas periféricas y
requiere condicionamientos distintos en cada
caso. La vivienda al interior de las ciudades im-
plica el reaprovechamiento de espacios subutili-
zados para incrementar la densidad de la zona,
utilizando la infraestructura y equipamiento
existente, por lo que el Unico criterio a conside-
rar debe ser la ubicaciéon. En el caso de las zonas
periféricas es necesario incorporar criterios de
compensacion entre el drea construida y el drea
libre destinada a equipamiento como parques,
mercados, escuelas, clinicas de salud, con el fin
de asegurar un mejoramiento en la calidad de
vida de los habitantes y evitar colonias saturadas
y violentas.

Produccion Social de Vivienda Asistida

La Produccién Social de Vivienda,’? PSV, ha sido
la forma mas comun de resolver el problema de
habitacién de las familias. Por otro lado, la vi-
vienda financiada, es una forma de produccién
que se ha impulsado a lo largo de la historia
reciente de nuestro pais, a través de diferentes
instancias de gobierno y de la constitucién de
los grandes fondos de los trabajadores.

A pesar de las criticas a este tipo de vivienda,
es importante destacar que no toda la PSV es
precaria, ilegal, informal, sin apoyo financiero, sin

72 El Articulo 4° de la Ley de Vivienda define: “VIII. Produccién Social de Vivienda:
aquella que se realiza bajo el control de autoproductores y autoconstructores que
operan sin fines de lucro y que se orienta prioritariamente a atender las necesidades
habitacionales de la poblacién de bajos ingresos, incluye aquella que se realiza
por procedimientos autogestivos y solidarios que dan prioridad al valor de uso de
la vivienda por sobre la definicion mercantil, mezclando recursos, procedimientos
constructivos y tecnologfas con base en sus propias necesidades y su capacidad de
gestion y toma de decisiones’”.
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servicios, colectiva, organizada o urbana, entre
otras falsas ideas. Por ello, se deben disefar po-
liticas que consideren los diferentes universos
que componen a la PSV, con el propésito de co-
nocer el origen de su problematica y, a partir
de ello, formular politicas publicas congruentes,
de apoyo para su desarrollo, control, induccién y
elaboracién de programas institucionales.

Finalmente, cabe destacar la importancia eco-
némica de la PSV, debido a que es una gran de-
mandante de materiales e insumos, que a través
del micro consumo, anualmente adquiere mas
de la mitad de la produccién de cemento, ejerce
un efecto multiplicador de economias locales y
contribuye significativamente a la dotacién de
servicios e infraestructura en las zonas urbanas.

4.5
Nuevos esquemas de financiamiento

El desarrollo de vivienda en México ha evolu-
cionado hacia un modelo que no sélo preten-
de satisfacer las necesidades de habitacién de
la poblacién, sino que apunta a crear entornos
eficientes e integrales, a través del uso de eco-
tecnologias, que permitan a las familias ahorros
importantes en el consumo de energéticos, al
tiempo que contribuyen a reducir la emisién de
contaminantes a la atmosfera y recuperar el en-
torno natural.

Pero esta evolucion no puede quedar sola-
mente al nivel de la edificacién de vivienda, estos
cambios apuntan a la recuperacién del desarrollo
urbano integrado, que permita la conformaciéon
de comunidades que cuenten con equipamiento
y servicios suficientes acordes con las tenden-
cias tecnoldgicas que demanda la sociedad, al
tiempo que también contribuyen a la eficiencia
energética y a un mayor aprovechamiento de los
recursos naturales a través del restablecimiento
y desarrollo de conectividad y movilidad urbana
eficiente.

Asi pues, las necesidades de infraestructura
primaria de alto nivel, se vuelven cada dia mas
necesarias, el sélo dotar de redes de agua po-
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table, drenaje y electricidad, ha quedado en un
modelo del pasado. Hoy dia, es necesario in-
corporar, entre otros, sistemas de uso intensivo
del agua por medio de redes que sean capaces
de conducir agua tratada para otros usos (linea
morada, etc.); redes y lineas de generacion y
conduccién de energia limpia; asi como aquellas
que permitan la conduccién de voz y datos (fi-
bra &ptica, por ejemplo), asi como el monitoreo
de las viviendas y las comunidades por medios
electronicos (telemitica, etc.).

Se vuelve, entonces, un gran reto, tanto para
las ciudades consolidadas como para las nuevas
comunidades, ya que requieren del desarrollo
de infraestructuras potentes que permitan op-
timizar los recursos de la ciudad, asi como en la
implementacion de materiales y elementos que
vuelvan mas eficientes las viviendas.

Recientemente, se han incorporado esque-
mas de apoyo financiero para la edificacién de
vivienda que disefien modelos con arquitectura
bioclimatica e incorporen ecotecnologias en sus
disefios; asimismo, se logré incorporar en las re-
glas de operacioén del Fonadin su participacion
para el desarrollo de infraestructura urbana pri-
maria, como parte de sus esquemas de financia-
miento. Sin embargo, estos esfuerzos son sélo
parte del inicio de algunos de los apoyos que el
sector requiere, maxime si ahora se considera el
desarrollo de vivienda como un todo en el que
se amalgaman soluciones de escala urbana con
soluciones a nivel de los edificios.

Las nuevas tendencias para el financiamien-
to de infraestructura y edificacién de vivienda
consideran varios aspectos, entre los cuales
destacan la posibilidad de otorgar mejores con-
diciones financieras a aquellos proyectos y/o
desarrolladores que —ademas de emplear eco-
tecnologias y arquitectura bioclimatica en sus
disefios de vivienda— incorporen soluciones
urbanas de gran impacto social y ecoldgico, al
tiempo que se suman a la planeaciéon y disefio
urbano local de mediano y largo plazo.

Estas posibilidades contemplan la participa-
cién de la Federacion en el apoyo para el desa-
rrollo de la infraestructura urbana suficiente, a
favor de una o mas comunidades, reduciendo el



impacto de las inversiones que los desarrollado-
res solos tendrian que hacer para sus viviendas,
migrando asi a esquemas de planeacion y desa-
rrollo conjunto (para la ciudad), optimizando el
destino de los recursos y atendiendo a un mayor
numero de habitantes en las comunidades.

En materia de crédito puente, recientemente
se estd analizando la posibilidad de diferenciar el
apoyo en funcion del nivel de profesionalizacién
de las empresas desarrolladoras de vivienda; esta
diferenciacion esta basada en un esquema de
puntaje relacionado con su nivel de profesionali-
zacion, que les permitiria acceder a esquemas fi-
nancieros basicos (como los que hoy ya existen)
o de alta eficiencia (como lo podrian ser lineas
revolventes) y con mejores condiciones finan-
cieras que les darian flexibilidad en la disposicion
de los recursos para atender distintas etapas de
construccién, incluyendo las correspondientes
al desarrollo de infraestructura secundaria.

Adicionalmente, se trabaja en la definicion de
ecotecnologias de segunda generacién para la
vivienda, estableciéndose de inicio un paquete
basico que favorezca mejores niveles de confort
y ahorros para las familias acordes con su ubica-
cién geogrifica y caracteristicas climaticas. Pero
estas soluciones tienen, hoy por hoy, un costo
elevado que impacta el valor de las viviendas y,
por tanto, al poder de compra de las familias,
razén por la cual se estd implementando un
programa con recursos de organismos multila-
terales que permitan detonar este mercado para
que en el futuro todas las viviendas cuenten con
ecotecnologias de nueva generacion.

Con estas acciones, la Federacidon continta
impulsando el desarrollo de vivienda incremen-
tando los niveles de planeacién y desarrollo ur-
bano, y ofreciendo a las familias mexicanas un
mejor nivel de vida con soluciones comunitarias
integrales y sustentables.
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Capitulo 5.

Retos del Sector. Resultados del Estudio Delfos

5.1

Antecedentes

En la edicion 2011 del Estado Actual de la
Vivienda en México (EAVM) se aplicdé por vez
primera el Método Delfos para explorar la
percepcién que, expertos e instituciones, tienen
acerca de 3 grandes temas del sector a corto
y mediano plazo: vivienda y reserva territorial,
producto vivienda y cultura ambiental, desde
la perspectiva social, econémico/juridica y
territorial sustentable. Uno de los hallazgos mas
significativos fue la coincidencia en cuanto a las
propuestas y acciones que deben emprenderse
para mejorar el sector.”?

Para la presente edicion 2012 del EAVM se
decidi® no sélo aplicar nuevamente dicho
método, sino —dadas las dificultades de tiempo
y costo que reviste un ejercicio de esta
naturaleza-’* hacerlo como una segunda etapa
del realizado en el afio 2011, contemplando
un amplio universo potencial de informantes
calificados distribuidos en el territorio nacional
a fin de ampliar el panorama y registrar las
percepciones regionales.

El cuestionario fue enviado a 135 expertos
entre los que figuran académicos, funcionarios
gubernamentales, empresarios y representantes
de gremios y organizaciones sociales,
especialistas todos en temas de suelo urbano,
vivienda y financiamiento.” Al final se recibieron
61 cuestionarios (45% del total) respondidos
satisfactoriamente por: académicos (44%),
funcionarios (36%), gremios y organizaciones
civiles (12%) y empresarios (8%). Cabe destacar
que se respondieron 3 veces mas el niumero de
cuestionarios respecto a 201 | y, al considerar la
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distribucion entre los informantes, es claro que
los resultados atn no pueden ser concluyentes,
sin embargo, son muy ilustrativos.

Falta por ejemplo, la opiniéon del usuario,
experto, como ningun otro, en el hecho de
habitar, que al final es quien da cuenta de la
habitabilidad alcanzada.”®

5.2

Disefio metodologico

En la primera ronda del Delfos, efectuada en
2011, la modalidad se basé en el consenso de
informantes expertos no identificados y la
retroalimentacién;”’ en esta segunda ronda, la
modalidad fue abierta hacia actores sociales
y politicos.” El procedimiento utilizado fue el
siguiente:

A. Los dias 20 de marzo y | | de abril de 2012,
CIDOC convocéd a 20 actores/expertos
representativos del sector, a celebrar un
coloquio con 4 temas de discusién: suelo,

73 Estado Actual de la Vivienda en México 2011, pp. 110-116.

74 Mercado Moraga, Ange\. El método Delfos en la vivienda: retos a corto y mediano
plazo, CIDOC/UAM-X., México, 2010.

75 Participaron académicos de la UNAM, IPN, ITESM Querétaro, UAM vy UIA;
funcionarios de Conapo, CONAVI, FONHAPO, INEGI, Infonavit, Semarnat,
SEDESOL y SHF, asi como empresarios e integrantes de gremios y organizaciones
sociales varias.

76 La condicién de "experto” siempre es relativa, depende del ejercicio Delfos a realizar.
En principio todos los sujetos son expertos en algo, es decir, poseen conocimientos
y/o experiencias relevantes -para el fin que se persigue en un momento vy sitios
determinados- de las que otros carecen total o parcialmente.

77 Modalidad conocida como Policy Delphi (Turoff, 1975), donde el requisito del
consenso se mantiene pero es relajado en beneficio de un “mapa cognitivo” que,
a partir de distintos puntos de vista, persigue el mayor niimero de alternativas de
solucién a un problema o politica que demanda acciones especificas (Bas, 2004).

78 En esta otra modalidad, conocida como Decision Delphi (Ranch, 1979), no es la
opinidn de expertos lo que se persigue sino la de actores con intereses perfectamente
definidos cuya actuacion impacta de una u otra forma el curso del problema o politica
en cuestion. El consenso y el anonimato no son necesarios (Bas, Op. cit.).



vivienda, retos sociales y financiamiento,
estructurados en 3 campos cada uno: retos,
términos de la problematica y propuestas de
solucién. Los resultados fueron recogidos
y comparados con los retos de la edicién
2011 del EAVM. Hubo algunas diferencias,
pero las coincidencias fueron practicamente
todas, enriquecidas con énfasis variados y
nuevas aportaciones.

Posteriormente, al mismo grupo de actores/
expertos le fue solicitado un resumen de sus
ideas, esta vez estructurado en 2 campos:
retos y propuestas de solucién.

Con ese material CIDOC disefié un cues-
tionario de 43 preguntas agrupadas en 4
bloques tematicos (suelo, vivienda, retos so-
ciales y financiamiento), que sirvié de base
para el Delfos 2012. A los destinatarios
—entre los que se encuentran los participan-
tes en el coloquio- se les solicitd asignaran
prioridades a las propuestas de solucién en
escala de 0 a 5, donde 0 es “no procede o
ninguna prioridad”, | es baja prioridad, 2 es
media baja, 3 es media alta,4 es altay 5 es
prioridad muy alta, y ademads, agregaran los
retos y propuestas que, a su juicio, no esta-
ban en el cuestionario o fueron recopilados
insuficientemente, asignandoles la prioridad
correspondiente.

Aunque en el disefio de preguntas se evita-
ron las repeticiones, no fue posible del todo,
dado el procedimiento seguido (estructura-
cién del cuestionario a partir del coloquio
de actores/expertos). De ahi entonces, que
antes de aplicar el cuestionario se eligieran
|| preguntas de control que a juicio del gru-
po de trabajo, resumen sin repeticiones lo
mas relevante del mismo.

Los resultados se presentan a continuacion
en forma de texto y también graficamente
con el andlisis estadistico de las priorida-
des. Una versién extensa de los resultados
puede consultarse en: www.cidoc.com.mx
y son, hasta el momento, lo mas cercano a
un registro de la percepcién que tienen hoy
actores e instituciones acerca de los retos a
enfrentar en el corto y mediano plazo.

5-3

Resultados generales

En la presentacion de resultados generales se
respeta la ubicacién original de las preguntas por
tema (suelo, vivienda, retos sociales y financia-
miento) aunque en rigor, sobre todo con los 2
primeros temas, es dificil una separacién plena.”
Es preciso tomar en cuenta que lo importante
son los procesos habitacionales y no sus com-
ponentes por separado, asi sean estratégicos.

Las siguientes son las 5 preguntas cuyas res-
puestas recibieron las mas altas prioridades or-
denadas en forma descendente indicando, entre
paréntesis, el tema al que pertenecen.

I.  Generar oferta suficiente y bien localizada
de suelo dentro del tejido urbano y crear
las condiciones financieras para que acceda

la poblacién de menores recursos (Tema:

suelo).

2. Incidir en la ubicacién de las viviendas y en
la dotacion adecuada de servicios y equipa-
miento como medidas que repercuten fa-
vorablemente en la economia familiar y la
integracion social (Tema: retos sociales).

3. Reorientar la politica para garantizar que
la oferta habitacional se localice adecuada-
mente dentro del tejido urbano, que incluya
todas las infraestructuras y equipamiento
urbano necesarios y que cada vivienda res-
ponda a las necesidades de las familias en
tamafo y flexibilidad (Tema: suelo).

4. Establecer normas nacionales de localiza-
cién, estimular la densificacion urbana y
crear un fondo de proyectos inmobiliarios
para reciclar los espacios vacios, subutiliza-
dos y disfuncionales controlando los impac-
tos ambientales (Tema: suelo).

5. Integrar el suelo y la vivienda al desarrollo
urbano y hacer del plan de desarrollo urba-
no el instrumento real de toma de decisio-
nes para ordenar las ciudades (Tema: suelo).

79 La matriz completa con los resultados se pueden consultar en:
www.cidoc.com.mx
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Las siguientes son las 5 preguntas cuyas res-
puestas recibieron las mas bajas prioridades,
(ordenadas de menos a mas), igualmente se indi-
ca, entre paréntesis, el tema al que pertenecen.

I.  Impulsar politicas de investigacion y desa-
rrollo en el sector vivienda con base en la
hibridacién tecnologica (Tema: vivienda).

2. Construir e institucionalizar indicadores de
Marco Légico que midan adecuadamente el
ajuste entre oferta y demanda, y permitan
evaluar la vivienda como catalizador del me-
tabolismo urbano y fuente de servicios ha-
bitacionales (Tema: vivienda).

3. Promover el avance y difusién social del co-
nocimiento sobre el tema entre todos los
actores involucrados (Tema: vivienda).

4. Elevar la rentabilidad de los socios, disminu-
yendo costos de hipoteca, tasas de interés y
riesgos (Tema: financiamiento).

5. Aumentar el niUmero de créditos y elevar el
valor de la cartera hipotecaria respecto al
PIB (Tema: financiamiento).

La calificacién obtenida en las 5 primeras, re-
fleja el sentir de lo que debe ser una politica sec-
torial consistente por el lado de la oferta. Las ul-
timas 5, en cambio, dejan ver que aparentemente
puede alcanzarse ésta, sin necesidad de impulsar
el desarrollo tecnoldgico ni institucionalizar me-
canismos de evaluacién de tipo Marco Légico
(de amplio uso en otros sectores) y también sin
promover el avance del conocimiento ni el valor
de la cartera hipotecaria respecto al PIB.

En cuanto a las || preguntas de control, la
siguiente es la relacion de mas a menos segun su
posicién en los resultados globales. Se advierte
que en algunos casos forman parte de los 5 te-
mas de mayor prioridad y de los 5 con menor
prioridad arriba enlistados. La nimero 21 coin-
cide con la media del universo total (3.8 de prio-
ridad en escala de 0 a 5),de modo quedela2a
la 16 estan por arriba —a veces muy arriba- de la
media y de la 29 a la 39 por abajo —a veces muy
abajo- de la misma. Valores que reflejan bien la
variedad de percepciones entre actores sociales.
Entre las primeras, como ocurre a nivel general,
prevalece la concentracién en valores altos, y, en
las segundas, la dispersion.
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21.

29.

31

32

Incidir en la ubicacién de las viviendas y en
la dotacién adecuada de servicios y equipa-
miento como medidas que repercuten fa-
vorablemente en la economia familiar y la
integracion social (Tema: retos sociales).

Reconocer la PSV (Produccién Social de
Vivienda) como forma de produccién dife-
rente pero complementaria y convergente
con la publica y la de mercado (Tema: retos
sociales).

Integrar la legislacién de los asentamientos
humanos con la planeacién del desarrollo y
el ordenamiento ecolégico (Tema: suelo).

Crear una Secretaria que coordine las po-
liticas e instituciones de suelo, desarrollo
urbano, vivienda, movilidad urbana e infraes-
tructura, asi como al conjunto de programas
federales de apoyo al desarrollo urbano y la
vivienda social, conformando una canasta de
programas e incentivos (Tema: suelo).

Realizar la PSV en forma participativa y co-
rresponsable con los actores que practican
esta forma de produccion (Tema: retos so-
ciales).

Sustituir el concepto de vivienda destinada a
una sola familia y un solo uso por el de es-
tructuras flexibles que evolucionan confor-
me a la dindmica de los hogares y proveen
servicios habitacionales colectivos mezcla-
dos con otros usos (Tema: vivienda).

Apoyos no crediticios para profesionalizar
y potenciar la actuacion de las entidades de
baja escala especializadas en PSV (asistencia
técnica, evaluacién de riesgos, capacitacion
a entidades y usuarios de sus servicios), y
procurar recursos para esquemas de garan-
tias e incubacion de microempresa (Tema:
financiamiento).

Difundir las ideas sobre el habitat partici-
pativo y sustentable entre pobladores, fun-
cionarios, técnicos, profesionales y opinién
publica (Tema: retos sociales).

Establecer pardametros sobre el tamafio, fun-
cionamiento y habitabilidad de la vivienda
en base a las necesidades familiares (Tema:
retos sociales).



34. Reconocer-valorizar los servicios habitacio-
nales que ofrece la vivienda a la sociedad e
incluirlos en la contabilidad social del mismo
modo que se hace con los servicios ecosis-
témicos, con medidas de politica econémi-
ca ambiental como ajuste en los precios de
mercado, cambio en las funciones de pro-
duccion, costos por prevencion de dafio que
protegen los servicios habitacionales del
deterioro, inducciéon de conductas sociales
hacia la salud, etc., a fin de asegurar la habi-
tabilidad de largo plazo (Tema: vivienda).

39. Aumentar el nimero de créditos y elevar el
valor de la cartera hipotecaria respecto al
PIB (Tema: financiamiento).

5-4
Resultados por grupo de informante

Los resultados por grupo de informante, se pre-
sentan respecto de la media hacia arriba y, como
se ve en el siguiente apartado, hay respuestas
de diferentes temas (sociales, juridicas, adminis-

trativas, financieras, instrumentales, etc.), por lo
que la diferencia en los grupos encuestados no
estd en el contenido de las propuestas sino en
el énfasis que les asignan. En efecto, ninguna res-
puesta recibié la mas baja prioridad por parte de
todos los informantes y tampoco ninguna reci-
bid la mas alta prioridad.

En el grupo de académicos la media registrada
fue de 3.86 en escala de 0 a 5. De un total de
43 preguntas, este grupo encuentra que la mitad
(21) deben ser atendidas con alta y muy alta
prioridad (Gréfica 45).

Grafica 45. Académicos. 5 Propuestas de solucién con mayor prioridad

Reconocer la PSV como forma de produccion diferente pero complementa-

ria y convergente con la publica y la de mercado.

Incidir en la ubicacion de las viviendas y en la dotacion adecuada de servicios
y equipamiento, como medidas que repercuten favorablemente en la economia

familiar y la integracion social.

Proporcionar crédito con servicios de asistencia técnica especializada en

PSV, accesibles a la poblacion de bajos y medianos ingresos.

Crear politicas y condiciones para un proceso de mejoramiento evolutivo
urbano- arquitectonico, social y econdmico de la vivienda en barrios existentes

y por desarrollar.

Generar oferta suficiente y bien localizada de suelo dentro del tejido urbano
y crear las condiciones financieras para que acceda la poblacion de menores

recursos.

Fuente: CIDOC/UAM-X, SEDESOL, 2012 (www.cidoc.com.mx).

0- Sin prioridad

44l l- Bajapprioridad
2 - Media baja prioridad
3 - Media alta prioridad
4 - Alta prioridad
5 - Muy alta prioridad

441

- 4.48
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En los grupos de informantes restantes tam-
bién se encuentra que, 21 de 43 enunciados, de-
ben ser atendidos con alta y muy alta prioridad,
si bien distintas entre si y, con énfasis variados,
como se menciond con anterioridad. De ello
dan cuenta las Graficas 46 a 48.

Grafica 46. Funcionarios. 5 Propuestas de solucion con mayor prioridad

Reconocer la PSV como forma de produccion diferente pero complementaria y
convergente con la piblica y la de mercado.

0 - Sin prioridad

4.27 | - Baja prioridad

2 - Media baja prioridad
3 - Media alta prioridad
4 - Alta prioridad

5- Muy alta prioridad

Reorientar la politica para garantizar que la oferta habitacional se localice
adecuadamente dentro del tejido urbano, que incluya todas las infraestructuras y
equipamiento urbano necesarios, y que cada vivienda responda a las necesidades de
las familias en tamarfio y flexibilidad.

Establecer normas nacionales de localizacion, estimular la densificacion urbana
y crear un fondo de proyectos inmobiliarios para reciclar los espacios vacios,
subutilizados y disfuncionales, controlando los impactos ambientales.

Reorientar la politica para garantizar que la oferta habitacional se localice
adecuadamente dentro del tejido urbano, que incluya todas las infraestructuras y
equipamiento urbano necesarios, y que cada vivienda responda a las necesidades de
las familias en tamafio y flexibilidad.

Incidir en la ubicacion de las viviendas y en la dotacion adecuada de servicios
y equipamiento, como medidas que repercuten favorablemente en la economia
familiar y la integracion social.

4.00 4.10 420 430 4.40 4.50 4.60 4.70

Fuente: CIDOC/UAM-X, SEDESOL, 2012 (www.cidoc.com.mx).

Grafica 47.Empresarios. 5 Propuestas de solucion con mayor prioridad

Concentrar esfuerzos en acciones de gobernanza como: generar procesos
que operen en el largo plazo; operar instrumentos fuertes para la gestion;
promover conciencia y transversalidad en instituciones; reforzar leyes; garantizar
la participacion de estados y Federacion en el control del desarrollo urbano; y
utilizar enfoques de planeacion acordes con la escala regional de los procesos de
urbanizacion actuales.

0 - Sin prioridad
4.60 | - Baja prioridad

2 - Media baja prioridad

3 - Media alta prioridad

4 - Alta prioridad
Encontrar mecanismos de financiamiento suficiente, oportuno y barato para 5 - Muy alea prioridad
resolver el problema de vivienda, especialmente en las zonas urbanas y rurales
marginadas, a través de fondos mutuales de garantia liquida que permitan y/o
faciliten que recursos de la Banca de Desarrollo sean prioritariamente utilizados
para fondear a intermediarios que financien soluciones de vivienda en las zonas

de apoyo prioritario.

4.60

Elevar la rentabilidad de los socios, disminuyendo costos de hipoteca, tasas de 4.80
interés y riesgos.

Integrar el suelo y la vivienda al desarrollo urbano y hacer;, del plan de desarrollo

urbano, el instrumento real de toma de decisiones para ordenar las ciudades. 4.80

Establecer normas nacionales de localizacion, estimular la densificacion urbana
y crear un fondo de proyectos inmobiliarios para reciclar los espacios vacios,
subutilizados y disfuncionales, controlando los impactos ambientales.

4.80

IS

.50 455 460 4.65 470 475 480 485

Fuente: CIDOC/UAM-X, SEDESOL, 2012 (www cidoc.com.mx).
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Grafica 48. Gremios y organizaciones sociales. 5 Propuestas de solucion con mayor prioridad

Reorientar la politica para garantizar que la oferta habitacional se localice
adecuadamente dentro del tejido urbano, que incluya todas las infraestructuras y
equipamiento urbano necesarios, y que cada vivienda responda a las necesidades
de las familias en tamafio y flexibilidad.

Encontrar mecanismos de financiamiento suficiente, oportuno y barato para
resolver el problema de vivienda, especialmente en las zonas urbanas y rurales
marginadas, a través de fondos mutuales de garantia liquida que permitan y/o
faciliten que recursos de la Banca de Desarrollo sean prioritariamente utilizados
para fondear a intermediarios que financien soluciones de vivienda en las zonas

- Sin prioridad

- Baja prioridad

- Media baja prioridad
- Media alta prioridad
- Alta prioridad

- Muy alta prioridad

VhAWN—O

de apoyo prioritario.

Integrar el suelo y la vivienda al desarrollo urbano y hacer del plan de
desarrollo urbano el instrumento real de toma de decisiones para ordenar las

ciudades.

Constituir reservas territoriales para garantizar una oferta masiva y bien
localizada de suelo dentro del tejido urbano, destinada a la poblacién de bajos

recursos.

Generar oferta suficiente y bien localizada de suelo dentro del tejido urbano
y crear las condiciones financieras para que acceda la poblacion de menores

recursos.

Fuente: CIDOC/UAM-X, SEDESOL, 2012 (www.cidoc.com.mx).
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Observaciones y recomendaciones

Es posible que en los resultados obtenidos, haya
sido relevante el peso especifico que tuvo cada
grupo de informantes (a mayor peso especifico,
mayor determinacidonenlosresultadosgenerales),
pero no desde el punto de vista cualitativo. Por
ejemplo, las 5 primeras respuestas del grupo
académico que registré la mayor participacién
(con 44% de los cuestionarios respondidos) son
las mismas o muy cercanas a las obtenidas a
nivel general; pero en las 5 primeras respuestas
del grupo empresarial (que registré la menor
participacién con 8%) son, con excepcién de la
tercera, también muy cercanas a las obtenidas a
nivel general. Lo mismo se observa en los otros
grupos consultados (gremios/organizaciones
sociales y funcionarios, respectivamente). No
obstante, se aprecia mas sinergia de la que se
cree en las diferencias de actores e intereses. La
reducida dispersion en la desviacién estandar lo
confirma. La Tabla 43 ilustra esto con claridad.

4.40 4.45 4.50 4.55 4.60 4.65 4.70 4.75 4.80 4.85 4.90

En la misma Tabla se observan las palabras
o conceptos clave y la frecuencia con que
se repiten entre los grupos de informantes.
Destacan en primer término la localizacién
expresada para denotar alcances y contextos
diversos del poblamiento y la Produccién Social
de Vivienda. Dirfase que son el eje en torno al
cual deben estructurarse las politicas publicas
en materia de suelo y vivienda, acompaiadas de
otros conceptos clave desde el punto de vista
cualitativo: gobernanza, mejoramiento evolutivo
urbano-arquitectéonico y financiamiento. Por
omision, sin embargo, destaca el medio ambiente
que también pudo haber sido expresado para
denotar alcances y contextos diversos de alta
prioridad, por ejemplo, la resiliencia urbana que,
por incidir sobre la localizacién, las formas de
produccioén y los procesos habitacionales, puede
ser el elemento articulador que resuelva las
incompatibilidades entre los conceptos clave,
algunas de orden estructural.
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Tabla 43. Comparativo de respuestas a nivel general con las de los grupos consultados (en cursivas
las palabras clave y en lila las preguntas de control).

5 primeras respuestas a nivel
general

5 primeras respuestas del
grupo académico

5 primeras respuestas del
grupo empresarial

5 primeras respuestas de gremios|
Y organizaciones sociales

5 primeras respuestas
de funcionarios

|. Generar oferta
suficiente y bien localizada
de suelo dentro del tejido
urbano y crear las
condiciones financieras
para que acceda la
poblacién de menores
recursos (suelo).

|. Generar oferta
suficiente y bien localizada
de suelo dentro del tejido
urbano y crear las
condiciones financieras
para que acceda la
poblacién de menores
recursos (suelo).

4. Establecer normas
nacionales de localizacion,
estimular la densificacion
urbana y crear un fondo
de proyectos
inmobiliarios para reciclar
los espacios vacios,
subutilizados y
disfuncionales
controlando los impactos
ambientales (suelo).

|. Generar oferta
suficiente y bien localizada
de suelo dentro del tejido
urbano y crear las
condiciones financieras
para que acceda la
poblacién de menores
recursos (suelo).

2. Incidir en la ubicacién de
las viviendas y en la
dotacién adecuada de
servicios y equipamiento
como medidas que
repercuten
favorablemente en la
economia familiar y la
integracion social (retos
sociales).

2. Incidir en la ubicacion de
las viviendas y en la
dotacién adecuada de
servicios y equipamiento
como medidas que
repercuten
favorablemente en la
economia familiar y la
integracion social (retos
sociales).

14. Crear politicas y
condiciones para un
proceso de mejoramiento
evolutivo
urbano-arquitecténico,
social y econémico de la
vivienda en barrios
existentes y por
desarrollar (retos
sociales).

5.Integrar el suelo y la
vivienda al desarrollo
urbano y hacer del plan de
desarrollo urbano el
instrumento real de toma
de decisiones para
ordenar las ciudades
(suelo).

10. Constituir reservas
territoriales para garantizar
una oferta masiva y bien
localizada de suelo dentro
del tejido urbano destinada
a la poblacion de bajos
recursos (suelo).

I. Generar oferta
suficiente y bien localizada
de suelo dentro del tejido
urbano y crear las
condiciones financieras
para que acceda la
poblacién de menores
recursos (suelo).

3. Reorientar la politica
para garantizar que la
oferta habitacional se
localice adecuadamente
dentro del tejido urbano,
que incluya todas las
infraestructuras y
equipamiento urbano
necesarios y que cada
vivienda responda a las
necesidades de las familias
en tamano y flexibilidad
(suelo).

8. Proporcionar crédito con
servicios de asistencia
técnica especializada en PSV
accesibles a la poblacién
de bajos y medianos
ingresos (financiamiento).

40. Elevar la rentabilidad de
los socios, disminuyendo
costos de hipoteca, tasas
de interés y riesgos
(financiamiento).

5.Integrar el suelo y la
vivienda al desarrollo
urbano y hacer del plan de
desarrollo urbano el
instrumento real de toma
de decisiones para
ordenar las ciudades
(suelo).

4. Establecer normas
nacionales de localizacién,
estimular la densificacion
urbana y crear un fondo de
proyectos inmobiliarios
para reciclar los espacios
vacios, subutilizados y
disfuncionales controlando
los impactos ambientales
(financiamiento).

4. Establecer normas
nacionales de localizacion,
estimular la densificacién
urbana y crear un fondo
de proyectos inmobiliarios
para reciclar los espacios
vacios, subutilizados y
disfuncionales controlando
los impactos ambientales
(suelo).

2. Incidir en la ubicacion de
las viviendas y en la
dotacién adecuada de
servicios y equipamiento
como medidas que
repercuten
favorablemente en la
economia familiar y la
integracion social (retos
sociales).

6. Encontrar mecanismos
de financiamiento suficiente,
oportuno y barato para
resolver el problema de
vivienda, especialmente en
las zonas urbanas y rurales
marginadas, a través de
fondos mutuales de
garantia liquida que
permitan y/o faciliten que
recursos de la Banca de
Desarrollo sean
prioritariamente utilizados
para fondear a
intermediarios que
financien soluciones de
vivienda en las zonas de
apoyo prioritario
(financiamiento).

6. Encontrar mecanismos
de financiamiento suficiente,
oportuno y barato para
resolver el problema de
vivienda, especialmente en
las zonas urbanas y rurales
marginadas, a través de
fondos mutuales de
garantia liquida que
permitan y/o faciliten que
recursos de la Banca de
Desarrollo sean
prioritariamente utilizados
para fondear a
intermediarios que
financien soluciones de
vivienda en las zonas de
apoyo prioritario
(financiamiento).

3. Reorientar la politica
para garantizar que la
oferta habitacional se
localice adecuadamente
dentro del tejido urbano,
que incluya todas las
infraestructuras y
equipamiento urbano
necesarios y que cada
vivienda responda a las
necesidades de las familias
en tamano Y flexibilidad
(suelo).

5.Integrar el suelo y la
vivienda al desarrollo
urbano y hacer del plan de
desarrollo urbano el
instrumento real de toma
de decisiones para
ordenar las ciudades
(suelo).

9. Reconocer la PSV como
forma de produccion
diferente pero
complementaria y
convergente con la publica
y la de mercado (retos
sociales).

7. Concentrar esfuerzos
en acciones de
gobernanza como: generar
procesos que operen en el
largo plazo; operar
instrumentos fuertes para
la gestion; promover
conciencia y
transversalidad en
instituciones; reforzar
leyes; garantizar la
participacion de estados y
federacion en el control
del desarrollo urbano;y
utilizar enfoques de
planeacion acordes con la
escala regional de los
procesos de urbanizacion
actuales (suelo).

3. Reorientar la politica
para garantizar que la
oferta habitacional se
localice adecuadamente
dentro del tejido urbano,
que incluya todas las
infraestructuras y
equipamiento urbano
necesarios y que cada
vivienda responda a las
necesidades de las familias
en tamafio y flexibilidad
(suelo).

9. Reconocer la PSV como
forma de produccién
diferente pero
complementaria y
convergente con la publica
y la de mercado (retos
sociales).

Fuente: CIDOC/UAM-X, SEDESOL, 2012 (www.cidoc.com.mx)
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Con lo relevantes que resultan las preguntas
cuyas respuestas fueron mejor calificadas que las
otras, el ejercicio resultaria incompleto y acaso
erréneo si no tomara también en cuenta las
que obtuvieron mediana y baja calificacion; estas
Ultimas mas probablemente por su desarrollo y
difusion todavia escasos, que por improcedentes,
o porque no estan aun en los intereses de los
actores consultados.

Se identificaron 3 observaciones criticas
relevantes: La primera es que el conjunto de
recomendaciones no alcanza a evolucionar
suficientemente hacia el cambio y que lo que
se aprecia es la aplicacion de un expediente
mas o menos convencional a nuevos criterios
de localizaciéon (lo que antes era aplicado en
la periferia ahora se busca al interior de los
tejidos urbanos). La segunda es que se omiten
propuestas por el lado de la demanda, en
especial las referidas a abatir la pobreza y los
problemas de salud que articuladas con las de
suelo, vivienda y medio ambiente contribuirian
a disminuir la magnitud del problema sectorial
e incrementarian la calidad de los procesos
habitacionales. La tercera es que los resultados
obtenidos no aseguran todavia una visidn
consistente del futuro, propésito fundamental
del Delfos. Prevalece el “deber ser” sobre otras
consideraciones, asi como el corto plazo sobre
el largo plazo.

En cuanto a recomendaciones, lo convenien-
te es continuar con el ejercicio Delfos a una ter-
cera y, tal vez, Ultima fase a fin de no quedarse
a la mitad del camino. La modalidad de trabajo
habra que definirla en su momento. En principio
el punto de partida serfan los resultados de esta
segunda ronda que conformarian una primera
plataforma para la construccién de escenarios
holisticos de largo plazo con ayuda de mode-
los que simulan la interaccion de variables y sus
efectos, y permiten célculos sencillos del costo-
beneficio o costo-eficiencia, respectivos.

Un resultado muy alentador, luego de 2 rondas,
es que alrededor del método Delfos/CIDOC se
ha venido constituyendo una comunidad virtual,
cuyo objetivo es explorar soluciones de largo
plazo al problema de la vivienda en el pais.

5.6
Addendum

Se recibieron 41 propuestas adicionales enviadas
por los informantes que consideraron la opcién
de afiadir retos y propuestas al cuestionario
original (casi el mismo nimero de las contenidas
en el cuestionario), de las cuales 39% se
refieren a suelo urbano, 44% a vivienday 17% a
financiamiento. Por razones de espacio, aqui se
enlistan sélo algunas.

I. Desarrollar lineas de crédito para la
obtencién de suelo con programas
financieros de apoyo a la progresividad de
vivienda y servicios urbanos.

2. Impedir que la banca proporcione
financiamiento para adquisicion de viviendas
en zonas de riesgo o de dafio ecoldgico, y
garantizar que los Organismos Nacionales de
Vivienda (ONAVIS), no otorguen subsidios
en terrenos de riesgo o de impacto negativo
para la ecologia.

3. Institucionalizar subsidios
miento.

para arrenda-

4. Sancionar, penalmente, a funcionarios y/o
ayuntamientos que autoricen proyectos
de desarrollo urbano fuera de los limites
establecidos por su programa municipal de
desarrollo urbano. En caso de no contar
con éste, la autorizacién debera llevar un
predictamen autorizado por una instituciéon
superior, preferentemente estatal.

5. Legislar para hacer de la produccion
ordenada de suelo urbano un asunto
de seguridad nacional y simplificar Ila
conversién de suelo para fines urbanos
con procedimientos homogéneos a nivel
nacional, méas estandarizados, transparentes
y abiertos a la negociacién.

6. Adecuar los Articulos |15 y 116 de la
Constitucién, asi como los Articulos 20
a 26 de la Ley General de Asentamientos
Humanos (LGAH), para que los municipios
tengan una obligatoriedad mas clara y
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contundente con el Estado y la Federacion
al momento de modificar sus programas
de desarrollo urbano locales y sus cartas
urbanas de usos de suelo.

Eliminar paulatinamente los esquemas de
regularizacion de la tenencia de la tierra
y tipificar la venta ilegal del suelo urbano
como delito a nivel nacional.

Promover los proyectos productivos acor-
des a cada lugar o regidn, especialmente en
zonas rurales, que permitan a las familias
mejorar sus condiciones de alimentacién e
ingreso y se traduzcan en mejor calidad de
vida.

Para evaluar el habitat en general y los
desarrollos habitacionales en particular, es
fundamental asegurar la disponibilidad de
informacion (estadistica, geografica y medio
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ambiental) para la toma de decisiones, por
lo que es prioritario definir las variables
e indicadores acordes a los cambios y
perspectivas vigentes. Debe esto plantearse
en el marco del Sistema Nacional de
Informacién Estadistica y Geografica de
INEGI.

Incorporar la vivienda en renta dentro de la
politica de vivienda social y también apro-
vechar la vivienda deshabitada. Utilizar la
vivienda usada tiene ventajas adicionales:
I) no es necesario comprar suelo; 2) pue-
den usarse zonas con suelo servido; 3) se
aprovecha el espacio construido; 4) la gente
que no tiene acceso a crédito, puede tener
vivienda digna pero no necesariamente pro-
pia; 5) es favorable tanto para propietarios
rentistas como para inquilinos; el primero
puede mejorar sus ingresos; el segundo pue-
de acceder a un lugar seguro para vivir.






Capitulo 6.

Estado de la vivienda en México — Avances recientes y desafios que persisten

En 2004 el Joint Center for Housing Studies de la
Universidad de Harvard prepard, por encargo
de CIDOC, un informe que evalué el estado
de la vivienda en México. Se realizé inspirado
en los informes anuales del propio Joint Center
para los Estados Unidos, mismos que se han
convertido en fuente clave de informacion de
la vivienda para los legisladores, la industria y
los académicos en ese pais. El informe de 2004
describié las condiciones de la vivienda en
México e identifico los principales desafios que
enfrentaba la nacién para proveer de vivienda
digna y asequible a todos los mexicanos. Desde
entonces, y a partir del esfuerzo inicial del Joint
Center en 2004, Fundacién CIDOC, con la
colaboracion y el apoyo de diversas instituciones
publicas y privadas, ha publicado el Estado Actual
de la Vivienda en México, EAVM, que anualmente
la describe de manera integral.

Tras 8 afios de iniciar con la reflexién sobre el
progreso que se ha alcanzado en la satisfaccion
de las necesidades de la vivienda en México,
asi como sus principales desafios, Fundacién
CIDOC dejé una vez més a cargo del Joint
Center la evaluacién del EAVM con el objetivo de
determinar cémo han cambiado las condiciones
desde que se preparé el primer informe de
2004.

El punto de partida para esta evaluacion im-
plicd una revision de las publicaciones anuales
del EAVM, asi como otros informes del gobierno,
la industria y los académicos. Para complemen-
tar esta informacidn, se realizaron entrevistas a
actores clave del Gobierno Federal, empresas
constructoras, organizaciones no lucrativas y
a académicos, a fin de recopilar sus puntos de
vista sobre el progreso alcanzado, asi como los
desafios pendientes en el sector de la vivienda
en México.
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En su mayoria, las opiniones que surgieron de
esta revisién describieron con bastante cohe-
rencia el estado de la vivienda en México. Si bien
existen algunas areas en las que se ha alcanzado
un progreso importante hay otras en las que aun
existen desafios.

Durante los afios posteriores a 2004, el go-
bierno y la industria han trabajado en conjun-
to para entregar viviendas a segmentos mas
amplios de la poblacion, han reforzado el cre-
cimiento de la economia nacional y han mejora-
do las condiciones de vida y el bienestar de las
familias y las comunidades de todo el pais. No
obstante, la demanda de vivienda asequible y dig-
na todavia supera la oferta y la coordinacién que
se requiere entre las instituciones para resolver
estos problemas aln puede mejorarse. Quiza
el cambio mas notable desde el 2004, es el re-
conocimiento generalizado de la necesidad de
atender el crecimiento de las manchas urbanas y
la naturaleza insostenible de la urbanizacion que
esto implica, impulsando para ello el desarrollo
de nuevas iniciativas que permitan remediar esta
situacion.

En resumen, si bien se han alcanzado logros
significativos en los ultimos afios y se han con-
cretado iniciativas prometedoras, existen mu-
chas dreas en las cuales se requiere realizar me-
joras constantes para los proximos afos.

6.1

Financiamiento de la vivienda

Uno de los principales temas del informe de
2004 fue la necesidad de realizar importantes
mejoras en el financiamiento de la vivienda, ha-



ciendo especial hincapié en 3 grandes areas: in-
crementar la cantidad de fondos privados dispo-
nibles para vivienda, atender a mayores sectores
de la poblacién con diferentes niveles de ingreso,
y ampliar los tipos de apoyo a fin de que incluyan
mas fondos para la adquisicion de las viviendas
existentes, la autoconstruccién y la realizacién
de mejoras en la vivienda.

En muchos aspectos, los progresos en el fi-
nanciamiento de la vivienda han sido sustantivos.
Infonavit y FOVISSSTE han mejorado conside-
rablemente sus procedimientos, al reducir las
deficiencias y aumentar la eficacia en sus ope-
raciones para poder ampliar sus créditos. En el
2004, las 2 instituciones dieron origen a 367,000
créditos; para el 2008, el total llegd a 584,000,
un aumento del 59% en sélo 4 afios.** Ademas
de las mejoras en las operaciones, ambas insti-
tuciones también han aprovechado el capital pri-
vado para expandir sus actividades crediticias, lo
que incluye programas de cofinanciamiento con
bancos y la emision de Bonos Respaldados por
Hipotecas que les permiten reciclar sus fondos
en créditos adicionales. Estos esfuerzos también
han servido de apoyo para otorgar créditos a un
rango mas amplio de poblacién, con actividades
de cofinanciamiento orientadas a los hogares
con mayor ingreso, y una mayor capacidad para
conceder mas créditos a los de menor ingre-
so. De hecho, en 2011, el 63% de hipotecas de
Infonavit se destiné a los trabajadores que ganan
menos de 4 SM, gracias en parte al apoyo de
los subsidios entregados a través del programa
“Esta es tu casa” de CONAVI.2

Mientras que los programas de cofinancia-
miento ayudaron a impulsar mas capital privado
dentro de los mercados hipotecarios, también
otros factores contribuyeron a un crecimiento
importante en los créditos del sector privado.
Gracias a un entorno macroecondémico estable,
los bancos aumentaron ampliamente los créditos
fuera de los programas de cofinanciamiento. Du-
rante gran parte de este periodo, también hubo
un crecimiento significativo de créditos a través
de las Sofoles/Sofomes, debido a las garantias
estatales proporcionadas por SHF y, posterior-
mente, mediante canales puramente privados.
En 2003, existian aproximadamente 18,000 cré-
ditos originados por bancos y Sofoles/Sofomes;
para 2008 esta cifra habia aumentado mas de 10

veces al alcanzar los 193,000, lo cual representa
casi una cuarta parte de todos los créditos para
las adquisiciones de vivienda ese afo.*

Sin embargo, en los Ultimos afios la activi-
dad privada en créditos hipotecarios ha dismi-
nuido de manera considerable, principalmente
por los problemas financieros que aquejan a las
Sofoles/Sofomes. A partir de 2008, SHF em-
prendié una transicion que consiste en brindar
apoyo directo al mercado secundario con una
mayor dependencia de los Intermediarios Finan-
cieros (IF) privados. Con la expectativa de que el
mercado privado impondria una disciplina finan-
ciera en las actividades de las Sofoles/Sofomes,
el Gobierno Federal mantuvo poca supervisién
en la regulacion de estas organizaciones.

Al reflejar tendencias evidentes en los merca-
dos financieros mundiales, las actividades credi-
ticias de las Sofoles/Sofomes asumieron riesgos
excesivos en los créditos tanto de construccion
como hipotecarios, y empezaron a experimen-
tar elevadas tasas de pérdida. Mientras que va-
rias Sofoles/Sofomes han sobrevivido a este pe-
riodo, se ha truncado su acceso a los mercados
de capitales mas amplios, por lo que han reduci-
do la capacidad para otorgar nuevos créditos. En
este punto, no esta claro qué tan significativos
seran los volimenes de créditos mediante las
Sofoles/Sofomes en el futuro cercano, pues su
Unica fuente actual de financiamiento es a tra-
vés de SHF. Sin embargo, a los bancos les ha
ido mejor durante este periodo, porque expe-
rimentaron bajas tasas de morosidad y por ello
tuvieron menos inconvenientes en sus créditos
hipotecarios.®

El fracaso de las Sofoles/Sofomes ha tenido
un impacto importante en el otorgamiento de
créditos para la adquisicién de terrenos y la
construccién de vivienda, fueron una fuente cla-
ve de estos créditos, ya que los bancos en gran
medida evitaron este nicho de mercado. Con la
crisis de las Sofoles/Sofomes, los constructores
pequeiios y medianos que no tienen acceso a
fuentes mas amplias de capital, tendran dificulta-
des para el financiamiento en esta etapa del pro-

80 Estado Actual de la Vivienda en México 2010, p. 107.

81 Informe Anual de Actividades, Infonavit, 2011, p. 7.

82 Estado Actual de la Vivienda en México 2010, p. 107.

83 Real Estate Outlook Mexico, BBVA Bancomer, enero de 2012, p. 13.
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ceso de desarrollo. Se requieren otros medios
para financiar la adquisicion de tierras y la etapa
de construccién, a fin de garantizar la produc-
cién adecuada de viviendas nuevas y mantener
los costos de su desarrollo a un nivel razonable.

Las Sofoles/Sofomes también fueron de
especial importancia como una fuente de
créditos para las familias de ingresos bajos y
medios que no tienen una afiliaciéon con Infonavit
o FOVISSSTE. Entre los hogares mexicanos, se
estima que |1.5 millones no estdn afiliados a
ninguna de estas instituciones. Si bien muchos
de estos hogares tienen ingresos muy bajos,
casi la mitad de los hogares sin hipoteca tiene
ingresos superiores a 4 SM vy, por lo tanto,
deberian contar con los ingresos suficientes
para adquirir una vivienda en el sector formal.**
Si bien los bancos parecen estar dispuestos a
conceder créditos para los hogares en el quintil
mas alto de ingresos,®® otros hogares, sin una
afiliacion a uno de los fondos de pensiones,
tendran dificultades para obtener una hipoteca
ahora que los créditos a través de las Sofoles/
Sofomes han disminuido.

Desde 2004, también ha habido un aumento
en los créditos para fines distintos a la adquisicion
de una vivienda nueva. La expansion ha sido
mas notable en los créditos para comprar una
vivienda; esto al inicio de la década pasada
representd muy pocos créditos, sin embargo
llegd a representar casi 2 de cada 5 créditos en
2009.2¢ Como la vivienda usada presenta una
amplia gama de caracteristicas y ubicaciones,
la apertura de este mercado ofrece grandes
beneficios, tanto para aquellos que buscan una
vivienda como para los actuales propietarios en
busca de aprovechar la riqueza acumulada de su
vivienda vendiéndola. Aun asi, los créditos para
viviendas usadas representan una proporcién
mucho menor del mercado del que se esperaria
debido a la cantidad de viviendas usadas
ocupadas por sus propietarios.

Un desafio que continta en el sistema de
financiamiento de vivienda, es propiciar que los
créditos estén disponibles para los sectores
de ingresos més bajos de la sociedad. Es
dificil construir viviendas en el sector formal,
accesibles para los que ganan entre 2 y 4 SM
sin el beneficio de los subsidios. No obstante,
para muchos hogares con ingresos por debajo
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de este nivel, el financiamiento es esencial para
apoyar la Produccién Social de Vivienda (PSV), a
través de la autoproduccién o de mejoras a las
viviendas existentes. Muchos de estos créditos
han llegado a través de programas subsidiados
ofrecidos por CONAVI, FONHAPO o SHF, que
combinan el apoyo financiero con la asistencia
técnica para el proceso de produccion, pero la
magnitud de estos esfuerzos ha llegado muy por
debajo de la necesidad.

Recientemente, Infonavit ha ampliado sus
créditos para mejoras a través de su programa
Renueva Tu Hogar (RTH), en el que los trabaja-
dores afiliados pueden retirar los ahorros acu-
mulados de su fondo de vivienda como crédi-
tos a corto plazo sin garantia para financiar las
mejoras en sus viviendas. RTH ha resultado ser
muy popular, superando los volimenes proyec-
tados de créditos y cumpliendo el objetivo de
que Infonavit tenga un medio de servir mejor a
un mayor numero de derechohabientes. Sin em-
bargo, para los no afiliados se necesitan otras
opciones de crédito. Los préstamos a través de
microfinancieras son los mas prometedores en
este segmento del mercado, y SHF desarrolla
programas de apoyo para los créditos para vi-
vienda mediante estos canales. Con las Sofoles/
Sofomes opacadas, SHF puede explorar el apoyo
a estos programas con otras formas e institucio-
nes financieras.

6.2
Uso del suelo, planeacion y
financiamiento de la infraestructura

El informe de 2004 también sefalé un numero
significativo de problemas relacionados con
la planeacién y financiamiento del suelo e
infraestructura. Los desafios en esta area
incluyen la falta de coordinacion entre los niveles
gubernamentales, la insuficiencia de capacidad
técnica a nivel municipal, asi como la escasez y
el alto costo del financiamiento del suelo y de
la infraestructura. Ante la falta de suficientes

84 Real Estate Outlook Mexico, BBVA Bancomer, enero de 2012, p. 24.
85 Real Estate Outlook Mexico, BBVA Bancomer, enero de 2012, p. 26.
86 Estado Actual de la Vivienda en México 2010, p. 113.



fondos federales para la infraestructura, los
gobiernos municipales se resistieron a planificar
o ajustar el crecimiento, ya que consideraron
que el costo de mantener nuevos desarrollos
superaria los ingresos que generarian estas
viviendas. La planeacién a largo plazo también
se vio obstaculizada a nivel municipal debido a
que los 3 afios de gestidn local, ocasiona que
los horizontes politicos sean de corto plazo con
alta rotacién de personal.

Muchas de estas preocupaciones continGian
siendo vigentes hoy en dia, porque hacen eco
tanto en las entrevistas que realizamos, como
en una serie de informes del Estado Actual de la
Vivienda en México. Sin embargo, mientras que el
informe de 2004 se ocupé fundamentalmente
de la proliferacion de asentamientos irregulares,
en los dltimos afios se ha producido un claro
reconocimiento de las consecuencias de una dé-
bil planeacién y del limitado financiamiento para
la infraestructura, en los patrones de desarrollo
urbano en México con altos niveles de expan-
sion de las manchas urbanas. Tal como lo docu-
mentd SEDESOL, el crecimiento de las manchas
urbanas en las ultimas décadas ha sido enorme:
entre los afios 1980 y 2010, la poblacién urbana
en México se duplicé pero al mismo tiempo la
mancha urbana crecié 7 veces.*’

Estos patrones de desarrollo dispersos tienen
consecuencias negativas en muchas dimensio-
nes. Para empezar aumentan significativamente
el costo de la infraestructura para el sistema de
transporte, la distribucién de agua y electrici-
dad y el tratamiento de aguas residuales. En un
sistema que ya se ha expandido para intentar
atender la creciente demanda de infraestructu-
ra, es esencial estimular modelos de desarrollo
mas eficientemente servidos. La expansion de la
mancha urbana también tiene impactos ambien-
tales significativos, no sélo por el aumento en
los volimenes y los costos de traslado diario
y la produccién de gases de efecto invernade-
ro asociados, sino también por el desarrollo en
areas de riesgo y ambientalmente sensibles. Por
ultimo, las areas residenciales en sitios remotos
ofrecen menos oportunidades de empleo e in-
terrumpen los vinculos sociales con el centro
urbano, lo que deteriora la calidad de vida de los
residentes.

Hay una compleja variedad de factores que
han producido estos resultados, por lo que se
necesita un enfoque multidisciplinario para
remediarlo. En parte, el crecimiento de la
mancha urbana refleja la importancia que ha
tenido la produccién de vivienda irregular por
hogares de menores ingresos que se dirigen
hacia la periferia urbana en busca de tierras
asequibles. Un analisis del costo beneficio de
la vivienda irregular a cargo de SEDESOL, ha
documentado que una de las ventajas de este
tipo de vivienda es que se desarrollan en lotes
mas grandes a costos mas bajos de lo que
estas familias pudieran obtener en el sector
formal.®® Segiin algunos célculos, el porcentaje
de viviendas producidas en el sector informal ha
disminuido: en 2003 aproximadamente 65% de
la produccién de viviendas era autoconstruida
y la adquisicién de tierras se realizaba de
manera informal; en 2007, se calculaba que este
porcentaje descendié a 35% y a partir de 2011,
aproximadamente 30% de todas las viviendas
nuevas eran autoconstruidas.®’En total, se estima
que de 50% a 60% de las viviendas en México
han sido autoconstruidas y gracias a la Ley de
Vivienda, publicada en 2006, se ha reconocido
en el pais la importancia y la presencia de la
vivienda autoconstruida.

La produccién de vivienda en el sector
formal también ha contribuido al crecimiento
de la mancha urbana, derivado de los incentivos
inherentes al sistema de financiamiento de
vivienda. En un esfuerzo por apoyar a la mayor
cantidad posible de trabajadores, Infonavit y
FOVISSSTE han establecido metas crediticias
dirigidas a que los hogares de menos ingresos
reciban una gran parte de los créditos. Con el
mercado subdesarrollado de compra y venta de
viviendas usadas, la mayor parte de esta demanda
se cumple a través de la construccién de vivienda
nueva en el borde urbano. Sin embargo, con el

87 La Expansion de las Ciudades 1980-2010, SEDESOL, 2011, p. 6.

88 Estado Actual de la Vivienda en México 2009, p. 102.

89 Estado Actual de la Vivienda en México 2011, p. 30; Mercado Formal y Informal de
Suelo: Andlisis de Ocho Ciudades, Roberto Eibenshutz Hartman y Pablo Benillure,
2007, p. 221.
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fin de construir viviendas a precios al alcance
de estos hogares, las constructoras se dirigen
hacia la periferia urbana donde hay disponibles
terrenos grandes a un costo que permite la
produccién rentable de viviendas.

Como reflejo de las dificultades de vivir tan
lejos de las zonas urbanas, se ha descubierto
que la mayoria de estas viviendas nuevas
permanecen desocupadas. Un estudio de
Infonavit de 2010 calculé que 2 de cada 10 de
las viviendas que financié estaban deshabitadas.
Este mismo estudio revelé que casi un tercio
de los encuestados habian abandonado sus
viviendas debido a que estaban demasiado
lejos de la escuela, el trabajo o la familia.”® Los
trabajadores pueden estar motivados a comprar
las viviendas en sitios muy remotos si sienten
que esa es su mejor opcién para emplear sus
ahorros acumulados en los fondos de vivienda.
Es posible que con una mayor variedad de
opciones de crédito, incluyendo créditos para
la autoconstruccion o el mejoramiento de las
viviendas existentes, se reduzca la presiéon que
sienten para comprar una casa nueva, incluso en
una ubicacién inconveniente.

Un factor comin subyacente a estas tendencias
tanto en el sector formal como en el informal,
es la falta de capacidad para la planeacién y a
la infraestructura que se hizo evidente en 2004.
Este resultado sefiala la necesidad de planes
urbanos que identifiquen las dreas aptas para
el desarrollo, para financiamiento publico de la
infraestructura necesaria, para una amplia gama
de productos de crédito a través de Infonavit
y FOVISSSTE, que ofrezca diversas opciones en
el mercado de la vivienda para los trabajadores
afiliados, asi como apoyo técnico y financiero
para la PSV. Sin esto, las constructoras estaran
luchando ineficazmente para internalizar
completamente los costos de la infraestructura,
ejerciendo demasiada presion sobre Infonavit
y obligandolo, junto con los desarrolladores, a
sufragar los costos de infraestructura que se
podrian financiar con mayor eficacia por medio
de otras instituciones gubernamentales como
Banobras y Fonadin.

Un paso fundamental en la creacién de
politicas publicas que apoyen patrones de
desarrollo urbano compactos y eficaces, es
fomentar una mayor coordinacion a nivel
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federal entre las instituciones que establecen las
politicas relacionadas con el uso del suelo y la
planeacion urbana, los subsidios de vivienda, el
financiamiento de la vivienda y la infraestructura.
Un paso importante en este sentido ha sido
el establecimiento, desde 2008, del Grupo
de Promocién y Evaluacién de Desarrollos
Urbanos Integrales Sustentables (GPEDUIS),
que incluye a los representantes de todas las
instituciones federales que participan en el
proceso de desarrollo de la vivienda, para definir
y establecer los apoyos e incentivos necesarios
para promover los Desarrollos Urbanos
Integrales Sustentables (DUIS). El programa
tiene el objetivo de garantizar un crecimiento
urbano planificado, fomentar un desarrollo
densoy vertical y garantizar que la vivienda nueva
se conecte con las dreas metropolitanas, que
incluya infraestructura y que facilite el acceso a
transporte, empleo y servicios sociales, a través
de la certificacién en dreas geograficas que hayan
formalizado planes de desarrollo urbano y que
cumplan con los objetivos del programa.®*

Los DUIS tienen diferentes enfoques,
preferentemente proyectos de densificacion
para las dreas intraurbanas, desarrollos en dreas
que ya estan conectadas a la infraestructura
y al transporte, o desarrollos nuevos bien
planificados que se conecten a las dreas
metropolitanas. Pero en todos los casos,
una certificacion proporciona un poderoso
incentivo para que las constructoras desarrollen
comunidades que sean densas, de usos mixtos
y sustentables en lo ecolégico y lo econémico.
A cambio de cumplir con los criterios de los
DUIS, los desarrolladores pueden recibir
beneficios considerables, algunos de los cuales
son: asistencia técnica para planeacion y el uso
del suelo por parte de SEDESOL y Semarnat;
preferencias en subsidios de vivienda por parte
de CONAVI; financiamiento en infraestructura
y garantias de créditos de Banobras; créditos
hipotecarios de vivienda de Infonavit, FOVISSSTE
y SHF e inversiones del Fonadin en bancos
agrarios y en infraestructura.®”

90 Estado de las Ciudades de México 2011, p. 51.

91 Estado Actual de la Vivienda en México 2011, p. 6o.

92 Presentacion de la SHF sobre DUIS: www.cmic.org, ultimo acceso el de 21 junio
de 2012.



Los DUIS ilustran como las instituciones
federales colaboran y utilizan su poder financiero
y conocimiento técnico para crear incentivos
en el sector privado para el desarrollo urbano
planificado. Pero, a pesar de su importancia, el
programa apenas esta comenzando a ganar
empuje y escala. Desde el 201 I,s6lo 8 DUIS han
sido certificados, beneficiando aproximadamente
a 250,000 hogares mexicanos y abarcando mas
de 7,000 hectireas de tierra. Sin embargo,
existen |17 DUIS nuevos en || estados cuya
certificaciéon estd en evaluacién, que contienen
800,000 viviendas y cubren 20,500 hectareas.’

Debido a que el uso del suelo en México es
finalmente una preocupacion de los gobiernos
municipales, es muy importante que en este
proceso se consolide la capacidad de los
gobiernos estatales y municipales para desarrollar
planes de desarrollo urbano a largo plazo, que
reconozcan la necesidad de incorporar areas
para la localizacién de viviendas asequibles a las
familias de bajos ingresos. Aparte de las grandes
ciudades, en la actualidad pocos gobiernos
municipales tienen esa capacidad. EI Gobierno
Federal necesita tomar medidas para dar a los
gobiernos locales el apoyo técnico y financiero
necesario para desarrollar esta capacidad; de lo
contrario, es posible que se desperdicien estos
esfuerzos de coordinacién a nivel federal.

El establecimiento del GPEDUIS y el programa
de DUIS en si representan un paso importante en
el proceso de promover patrones de desarrollo
urbano mas eficaces. En los proximos afios sera
importante supervisar el proceso de identificar
los éxitos y los fracasos alcanzados para lograr
las metas y de dar los pasos necesarios para
aprender de estas experiencias y mejorar los
enfoques utilizados.

6.3

Fortalecimiento de la informacion y la

infraestructura legal en el mercado de
la vivienda

Por ultimo, el informe de 2004 destacod la
necesidad de realizar mejoras en la informacion
sobre las condiciones en el mercado de la
vivienda, incluyendo las mediciones sistemdticas

de los precios de la vivienda, las caracteristicas
y la calidad de las viviendas nuevas y existentes,
asi como el comportamiento de los créditos
hipotecarios. Esta informacion es de gran
importancia para fomentar resultados de
mercado mas eficaces a través de una politica de
vivienda mas informada, decisiones aprobadas
por las constructoras, los financieros y
preferencias de los consumidores.

En afios posteriores a 2004, ha habido muchas
areas que han tenido mejoras importantes en
este ambito. Desde 2009, SHF ha proporcionado
un Indice de Precios de la Vivienda derivado de
una base de datos nacional sobre valoraciones
de propiedades. El indice SHF esta disponible
trimestralmente a nivel nacional, a nivel estatal
y para algunos de los municipios mas grandes
del pais. BBVA Bancomer también ha elaborado
un indice de precios de la vivienda, derivado de
un subconjunto de la misma informacién que
ofrece mas detalles sobre la tendencia de los
precios por las caracteristicas de las viviendas.
La acumulacién de una serie cronoldgica
de precios de la vivienda, y las extensiones
planificadas en el indice de SHF para ofrecer
mediciones mensuales, asi como los indices para
las subcategorias de la vivienda incrementaran la
utilidad de esta informacién con el tiempo.

Otro avance importante ha sido el desarrollo
del Registro Unico de Vivienda (RUV), que fue
iniciado por Infonavit y SHF en 2006 y que,
desde entonces, ha asumido una organizacion
independiente. El RUV captura informacion
de las constructoras sobre vivienda nueva en
planificacién; da seguimiento a la propiedad
a través del proceso de construccion; captura
informacién como ubicacién, tamafio y precio
e identifica el financiamiento utilizado para
la compra de la vivienda. EIl RUV representa
una mejora importante en la capacidad de
monitorear el suministro de viviendas nuevas.

Un logro también importante es el indice de
Satisfaccion Residencial, que realiza encuestas
a los compradores de viviendas nuevas para
obtener retroalimentacién sobre su satisfaccion
con la vivienda en varias dimensiones. Este indice
proporciona a los consumidores informacion

93 Estado Actual de la Vivienda en México 2011, p. 62.
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critica sobre la calidad de las viviendas nuevas
para ayudar a orientar el mercado hacia
mejores condiciones habitacionales. Otra nueva
medicién valiosa es el indice de Competitividad
Municipal en Materia deVivienda (Incomuv,), que
combina la medicion de 78 atributos diferentes
de planeacién urbana en un municipio, las
practicas y capacidades de administracién, asi
como la medida de las condiciones del mercado.
El indice derivado de estos factores sirve como
indicador del grado con el que el municipio puede
soportar el desarrollo de vivienda sustentable y
competitiva. Las instituciones federales pueden
establecer metas especificas en las areas que
tienen una calificacién baja en el indice, a fin de
guiar los mecanismos para mejorar las practicas
locales de administracion del suelo.

Sin embargo, en lo referente al fortalecimien-
to, tanto de la informacién disponible como de la
infraestructura legal del mercado de la vivienda,
quiza la actividad mas importante en los ultimos
afios han sido los esfuerzos para modernizar y
coordinar mejor la propiedad publica y los regis-
tros catastrales, asi como dar los pasos para ga-
rantizar el registro obligatorio de transacciones
de bienes raices. Estas mejoras daran informa-
cién vital sobre la necesidad existente de vivien-
das a fin de informar sobre el desarrollo de los
planes urbanos, mejorar la recoleccién de im-
puestos para ayudar a los municipios a tener los
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recursos que requieren para invertir en infraes-
tructura, y disuadir los desarrollos irregulares
que obstaculizan los esfuerzos de planeacion. Al
mismo tiempo que se ha conseguido mucho en
esta area, todavia queda mucho por hacer para
expandir la capacidad técnica de los gobiernos
estatales y municipales en el desarrollo de los
sistemas y procedimientos que se necesitan para
modernizar y coordinarlos completamente.

La capacidad para monitorear las condiciones
del mercado de la vivienda en el tiempo también
ha recibido un impulso importante con los
informes del Estado Actual de la Vivienda en
México. Cada afo, estos informes facilitan una
revision integral de las condiciones del mercado
de la vivienda e identifican el desarrollo de
politicas clave a través de un amplio espectro de
temas. En conjunto, estos informes son una rica
crénica del progreso de México para cumplir
con sus desafios de vivienda en los ultimos afios.
Quizd un area a mejorar es que los informes
incluyan, con mayor constancia, la presentacion
de tendencias en las condiciones del mercado
a un plazo mas largo, ademas de una revisién
detallada de las condiciones actuales. Esperamos
que estos informes se continuen produciendo
cada afo para mantener este importante
registro historico.
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Ley General de Asentamientos Humanos
Luz y Fuerza del Centro

Ley para Regular las Actividades de las
Sociedades Cooperativas de Ahorro y
Préstamo

millones de délares
millones de pesos
Indice Morgan Stanley Capital International

Norma Oficial Mexicana
Necesidad de Vivienda Nueva Urbana

“Overcollateral” — sobrecolateral, exceso
del valor de los activos fideicomitidos
comparado contra el valor de los titulos
emitidos.

Organizacién para la Cooperacién y el
Desarrollo Econémico

Organismos Nacionales de Vivienda
Organizaciones No Gubernamentales
Organizacion de las Naciones Unidas
Organismos Estatales de Vivienda

PCG

PCMV

PDZP

PEA
PEC
PEFVM

Pemex
PER
PET
PIB
PIDESC

PIP
PISO

PND
PNV
PPC
PRAH

Profeco

PSV
PSVA
PTI

R
RAN
RH
RMBS

ROA
ROE
RPP
RTH
RUV
S
SAR
SCT

scv

“Partial ~ Credit ~ Guarantee”,  garantia
financiera parcial ofrecida por organismos
multilaterales que garantiza el pago
oportuno de intereses y capital a los
inversionistas de series preferentes, hasta
un determinado porcentaje

Programa de Competitividad Municipal en
Materia de Vivienda

Programa para el Desarrollo de Zonas
Prioritarias

Poblacién Econémicamente Activa
Proyectos Ejecutivos Catastrales
Programa Especial de Financiamiento para
la Vivienda del Magisterio

Petréleos Mexicanos

Razén precio de la vivienda—renta
Programa de Empleo Temporal

Producto Interno Bruto

Pacto  Internacional de  Derechos
Econdmicos, Sociales y Culturales
Proveedora Integral de Precios

Programa de Incorporacién del Suelo
Social

Programa Nacional de Desarrollo
Programa Nacional de Vivienda

Precios de Paridad de Compra

Programa de Riesgos en los Asentamientos
Humanos

Procuraduria Federal de Proteccién al
Consumidor

Produccién Social de Vivienda

Produccién Social de Vivienda Asistida

Relacién Pago Ingreso (Payment to Income)

Registro Agrario Nacional
Rezago Habitacional
Residential ~ Mortgage
(Siglas en inglés)
Rentabilidad de los Activos
Rentabilidad sobre el Capital
Registro Pblico de la Propiedad
Renueva Tu Hogar

Registro Unico de Vivienda

Backed  Securities

Sistema de Ahorro para el Retiro
Secretarfa  de
Transportes

Seguro de Crédito a la Vivienda

Comunicaciones 'y

Abreviaturas y acrénimos
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SE
SEDESOL
Semarnat

Sener
SEP
SGCM
SHCP
SHF
Sintrav

SIoV
SM
SMGM
SMGV
SMGVM
SMMDF

SMMGVDF

Sofoles
Sofomes

Secretaria de Economia

Secretaria de Desarrollo Social

Secretarfa del Medio Ambiente y Recursos
Naturales

Secretaria de Energia

Secretaria de Educacién Publica

Servicios de Gestién Catastral Municipal
Secretaria de Hacienda y Crédito Publico
Sociedad Hipotecaria Federal

Sistema Nacional de Trdmites para
Vivienda

Sistema de Oferta de Vivienda

Salarios Minimos

Salarios Minimos Generales Mensuales
Salarios Minimos Generales Vigentes
Salario Minimo General Vigente Mensual
Salario Minimo Mensual del Distrito
Federal

Salario Minimo Mensual General en el
Distrito Federal

Sociedades Financieras de Objeto Limitado
Sociedades Financieras de Objeto Mdiltiple
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T
TDA
TFOVIS

TIIE
v
UAFIDA

UAM
UAM-X

UDIS
UE
UIA
UNAM

Vo.Bo.
VSM

Tasa de Desocupacién Abierta

Certificados Bursétiles respaldados por
hipoteca, emitidos por FOVISSSTE

Tasa de Interés Interbancaria de Equilibrio
Utilidad antes de ingresos netos
financieros, impuestos, depreciacién y
amortizacién

Universidad Auténoma Metropolitana
Universidad  Auténoma  Metropolitana
Campus Xochimilco

Unidades de Inversion

Unién Europea

Universidad Iberoamericana

Universidad  Nacional ~Auténoma de

México

Visto Bueno
Veces Salarios Minimos
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Referencia de la pagina 48.

Crafica 19. Ciclo de la Industria de la Construccion: 2005-mayo de 2012
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