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Presentacion

Fundacién CIDOC presenta la décimo sexta edicion del Estado Actual de la Vivienda
en México 2018 (EAVM 2018), un referente para todos los actores involucrados en el
sector vivienda y una fuente de primera mano para conocer el comportamiento del
acceso, financiamiento, construccién y desarrollo de vivienda al cierre de 2018.

En el presente estudio presentamos resultados del periodo 2018 y algunos tfemas
que definirdn al sector en el inicio del nuevo gobierno.

2018 fue un ano marcado por el proceso electoral que definidé dos periodos
diferenciados de enero al 1° de julio y de julio a diciembre. La expansibn econdmica
en el pais se reflejd en un crecimiento del PIB del 2 % similar al del 2017, pero por
debajo del 2.3 % esperado por el Gobierno Federal. La inflacion total fue de 4.83 %, de
acuerdo con los datos del INEGI.

En el balance de la situacidon de la vivienda destacamos que, a pesar de la
reduccion en el nUmero de subsidios, se continuaron otorgando créditos y se mantuvo
la produccién de vivienda.

La liberacién del tope de crédito Infonavit propicid la colocacidén de vivienda de
mayor costo, lo que implicd una reduccidon en el nimero de unidades vendidas e
incrementd el monto total de crédito ejercido.

Las opciones de solucion de vivienda se diversificaron ya que un significativo nUmero
de créditos se destinaron a viviendas usadas y mejoramientos, indicativo de que la
vivienda nueva es una mds de las diversas soluciones a las que recurre la poblacion.

El comportamiento del mercado hipotecario en el pais mostrd una desaceleracion
durante el primer semestre de 2018 en la originacién de créditos para adquisicion de
vivienda, que repuntd notablemente en la segunda mitad del aho tanto en la Banca
Comercial como en los institutos de vivienda.
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La Banca Comercial ha tenido continuamente una mayor participacion en el
mercado hipotecario, como resultado en el 2018 otorgd mds créditos que el Infonavit,
institucidon que durante décadas realizd el mayor nimero de operaciones.

Conavi a través del Programa de Acceso al Financiamiento para Soluciones
Habitacionales mostrd resultados positivos al ejercer un monto 9.4 % mayor a la
propuesta inicial del ano; de las viviendas nuevas subsidiadas, 95.2 % se ubican dentro
de los perimetros de contencidn urbana en las Zonas Metropolitanas de Monterrey,
Guadalajara, Valle de México y en municipios de la frontera norte como Tijuana vy
Mexicali.

Se registré una disminucion del 56 % en promedio en el indice de morosidad. El
incremento en el nUmero de créditos otorgados por Infonavit fue marginal, 0.02 % con
respecto al ano anterior, en tanto que en Fovissste fue del 0.07 % y el otorgamiento de
un segundo crédito aumentd 14.2 por ciento.

La Banca Comercial presentd una variacion positiva en 2018; con un incremento
en el monto ejercido de 9.9 % y de 0.4 % en el nUmero de créditos otorgados; CDMX,
Nuevo Ledn y Jalisco fueron los estados con mayor inversion, en contraste con los
estados menos favorecidos Zacatecas, Campeche y Tlaxcala.

Destacala variacién en algunosindicadores al cierre de 2018; el costo de produccién
de vivienda se elevd en 7.7 % y los precios de los materiales en 11.3 %; incremento que
no se habia registrado en al menos una década de acuerdo con INEGI.

De igual manera, los precios de vivienda en el pais se incrementaron en un 9.1 %
conrespecto al 2017 como resultado de diversos factores; el aumento en los costos de
construccién, materiales, la desaceleracion del mercado hipotecario y el aumento del
nUumero de viviendas usadas.

Se incluye un andlisis de la oferta de vivienda nueva al cierre de 2018; al comparar
la demanda total estimada en contraste con los créditos otorgados, resulta una
disminuciéon de (-) 8.9 % en el nUmero de créditos otorgados al estimado al inicio del
ano.

La asequibilidad de la vivienda como resultado del andlisis entre el poder adquisitivo
de los hogares para comprar una vivienda respecto a su ingreso, mostré los mejores
indices en Aguascalientes y Baja California, mientras Campeche y Chiapas reflejan la
menor asequibilidad.
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Integramos la evolucidn de precios de la vivienda para las zonas metropolitanas de
Valle de México, Guadalajara y Monterrey; las tfres muestran incrementos en el precio
promedio de la vivienda de 8.1 % en la Zona Metropolitana del Valle de México, 11.7 %
Zona Meftropolitana de Guadalajara y para la Zona Metropolitana de Monterrey en 9.5
por ciento.

La estimacién de la demanda potencial de vivienda para 2019 basada en las
metodologias utilizadas por SHF es de 935,674 viviendas, 7.1 % menor que la estimada
en 2018; con la consideracién de que el mercado tiende hacia viviendas de mayor
valor y que tendrd un impacto en 3.6 millones de personas. La mayor demanda se
concentra en las entidades de Nuevo Ledn, Ciudad de México y Estado de México.

A pocos meses de iniciado el nuevo sexenio prevalece un panorama de cautela
en varios sectores del pais y el inmobiliario no es la excepcion; la postergacion en
la definicion de politicas, lineamientos y reglas de operacion por parte del Gobierno
Federal y de los Institutos de vivienda ha generado incertidumbre entre productores,
inversionistas y consumidores.

Una de las decisiones trascendentes para 2019 es la desincorporacion de Fonhapo
como parte de la reorganizaciéon de la Administracion PUblica Federal, derivada de la
persistencia de su cartera vencida, un sistema de cobro ineficiente y a la ausencia de
otorgamiento de créditos desde 2006.

Algunos de los retos que presenta el sector vivienda alinicio del 2019 estdn centrados
en la oferta financiera e hipotecaria, regulacion y actualizaciéon catastral, alineacién
de las estrategias de colocacidn de subsidios, para satisfacer la constante necesidad
de la poblacidn de una vivienda asequible.

Un reto importante para el sector es incentivar el potencial de la vivienda en
renta con el trabajo conjunto de las autoridades, municipales, estatales, federales
y la inversion privada; con este objetivo presentamos ejemplos de buenas prdacticas
internacionales, tanto Europa como en América, al conocerlos y analizarlos podrdn ser
inspiradores de estrategias y mecanismos para estimular la vivienda en arrendamiento
en México.

Mostramos una comparativa de crecimiento de los perimetros de contencion
urbana (PCU) en el periodo 2012 — 2018 en ciudades fronterizas y turisticas prioritarias
para el actual gobierno; como ejemplo mencionamos el crecimiento del U3 para las

zonas metropolitanas de Tijuana y Acapulco con un incremento de siete y tres veces
su famano, respectivamente.
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1. Indicadores econdmicos y cierre de cifras 2018

1.1. Indicadores

macroecondmicos

Producto Interno Bruto

En 2018 el PIB tuvo un crecimiento de
2.0 % a tasa anual. En la grafica 1 se
observa que la economia nacional
ha tenido un ritmo de crecimiento
mucho mds moderado. El PIB del sector
primario' fuvo un crecimiento real anual
de 2.9 % en 2018, el secundario? tuvo un
decrecimiento de (-) 0.9 % vy el ferciario®
aumento 2.7 por ciento.

4.00
3.50
3.00
2.50
2.00
1.50
1.00
0.50
0.00

VARIACIONES PORCENTUALES REALES

2012

2013

2014 2015 2016 2017 2018

Fuente: Elaborado por SHF con informacion de INEGI

En 2018 el PIB de la construccion
tuvo un ligero aumento anual de 0.7 %,
mientras que la edificacion* crecié 1.4 %
(grafica 2).

cria y explotacibn de animales,

1 Agricultura,
aprovechamiento forestal, pesca y caza.

Actividades industriales

Sector de servicios

4 Edificacion comprende construccidon o restauraciéon

de viviendas, edificios, hoteles, asi como naves
industriales, centros comerciales, bancos, escuelas,
hospitales, cines, instalaciones deportivas o culturales,
bibliotecas, entre otras.

Los frabajos especializados para
la construccidbn aumentaron 5.5 %
mientras que las obras de ingenieria civil
disminuyeron (-) 5.8 por ciento.

40

3.0

il
1.0 I y 0.7
0.0 - - - - = L]

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

o
o

Variacién porcentual anual

PR
o ©o o
[ |
|
o
®

mPIB de la Construccion WPIB de la Edificacién

Fuente: Elaborado por SHF con informacion de INEGI

Inversion fija bruta y actividad industrial

En 2018 la inversidn fija bruta tuvo un
crecimientomuylento de 0.6 %, lainversion
en el sector de la construccién tuvo un
decrecimiento de (-) 0.2 %, la inversidon
en edificaciéon residencial aumenté 2.1 %,
mientras que la edificacién no residencial
decrecié (-) 2.3 % (grdfica 3), lo que
explica la variacion positiva del PIB de
edificacion.

13
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Fuente: Elaborado por SHF con informacién de INEGI

La actividad industrial nacional cayd
(-) 2.0 % en términos reales durante 2018;
por entidad federativa, 13 estuvieron
por encima del promedio nacional y 19
tuvieron tasas de decrecimiento (grdfica
4). Baja California Sur, Guerrero y Sinaloa
ocuparon los primeros tres lugares en el
crecimiento de la actividad industrial
mientras que Tabasco, Tlaxcala y San Luis
Potosi muestran una severa caida.

BCS 15,70
Gro [ 14.40
sin —11.20
Qroo [ 4.60
NL — 4.30
Chih = 2,50
Ags = 2,00
CDMX = 1.50
Oax ¥ 0.90
Son 0.90
Pue 10.60
Jal 10.50
Cam 10.50
BC -0.50 1
Ver .0.60 1
Dur 080§
Coah -1.30 W
Nacional -2.00 ==
Nay -2.00 ==
Qro -2.30 W
Tamps .2.40 mm
Zac -2.70
Mor -4.10 m—"
Yuc -4.10 m—"
Hgo -4.30 m—
Mich -5.40 W—"
Méx -5.80 mm——
Gto -7.00 m—
Col -11.60 EE—
Chis -11.60 E——
SLP -13.20 ——
Tlax -18.40 EE——
Tab _24.10 m——
-30.00 -20.00 -10.00 0.00 10.00 20.00
porcentaje
Fuente: Elaborado por SHF con informacion de INEGI

Mercado laboral

La actividad econdmica crecid
moderadamente, ya que finales del
cuarto trimestre de 2018 el IGAE aumentd
1.7 % en relacion con mismo trimestre de
2017, la Tasa de Desempleo Abierto (TDA)
fue de 3.3 por ciento.

En cuanto al niUmero de trabajadores
asegurados por el Instituto Mexicano del
Seguro Social (IMSS) el crecimiento fue de
4.1 % a finales de 2018 (grdafica 5).

6.0 6.0
5.0
4.0

3.0

asegurados por el IMSS
»
o

L L2 1V T T T A2 A2 A T 11 VAR R T T AN B [T\
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Tasa de desocupacién y trabajadores

-==TDA

IGAE tal de por el IMSS

Fuente: Elaborado por SHF con informacion de INEGI

En 2018 el salario diario del IMSS tuvo un
aumento de 5.4 % en términos reales. La
tasa de informalidad promedio anual
muestra desde 2012 una ligera tendencia
a la baja, pasando de 60 % a 56.7 por
ciento.

Al cierre del cuarto trimestre de 20018,
la poblacién ocupada en el sector
de la construccién aumenté 0.3 % en
comparacién anual, sumando 4.3 millones
de personas.

Indicadores de confianza

El indice de Confianza Empresarial (ICE)
de la construccién, de las manufacturas
y del comercio, tuvo un crecimiento
de 3.6 %, 6.0 % y 3.0 % respectivamente
(grdfica é).
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El indicador de confianza del consumidor
(ICC)crecié 11.8%en 2018, principalmente
por la mejor percepcién sobre la situacion
econdmica del pais dentro de los proximos
12 meses y la percepcion de la situacion
actual del pais, comparada con la de un
ano anterior.

Variacién porcentual

2012 2013

2014 2015 2016 2017 2018

—C ~=--Comercio

Fuente: Elaborado por SHF con informacién de INEGI

Sector financiero

Al cierre de 2018 la inflacion fue de
48 % debido al aumento de los
productos energéticos y al incremento
de los productos agropecuarios. Con la
disminucién observada en 2018lainflacion
en México se acerca al objetivo de
inflacién de Banco de México (Banxico)
de 3.0 por ciento.

De enero a diciembre de 2018 la tasa
de referencia de Banxico pasd de 7.25 %
a 8.25 % por el aumento de la inflacién, la
alta volatilidad en el cuarto trimestre del
ano ocasiond la depreciacion del fipo
de cambio y al aumento en las tasas de
interés de largo plazo y en las primas de
riesgo.

Apesardelalzadelatasadereferencia,
la hipotecaria disminuyd de septiembre
de 2017 a diciembre de 2018 de 10.8 %
a 10.6 % (gréfica 7A) con un aumento
moderado de los créditos hipotecarios
otorgados (grdfica 7B).

A. Tasa de inferés hipotecaria

12.5

EMMJSNEMMJSNEMMJ SNEMMJSNEMMJ SNEMMJSNEMMIJ SN
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

B. Créditos hipotecarios
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0 I

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

5

=]
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]
S

3

S
=3

2

=3
=3

NUMERO DE CREDITOS (EN MILES)
3
8

Fuente: Elaborado por SHF con informacion de los Onavis

Las condiciones macroeconémicas
fueron moderadamente  favorables,
parficularmente el sector de la vivienda
muestra mejores condiciones que otros,
con mayor produccidon e inversién, mds
empleos generados y un aumento en los
créditos hipotecarios.

1.2. Cierre de cifras

Infonavit
Crédito Infonavit

Durante 2018 se otorgaron 544,588
créditos para vivienda; de estos, 369,530
fueron  hipotecarios (213,287 para
vivienda nueva y 156,243 para usada)
168,987 corresponden al programa
de mejoramiento de vivienda y 6,071
créditos para medidas emergentes por
desastres naturales que se incluyen en

15
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vivienda usada. Representa una inversion
de $ 144,022 millones de pesos (mdp)°.

500

400

300

miles de créditos

200

2018

Mejoramientos

2016

W Vivienda usada

2014 2017

® Vivienda nueva

2015

Fuente: Elaborado por SHF con informacién del INEGI

El 59 % de los créditos hipotecarios
formalizados por el Instituto fueron
destinados a derechohabientes con
ingresos de hasta 4 UMAS, 9 % se concentrd
en trabajadores con ingresos de 4.01 a
5 UMA vy el 32 % para frabajadores con
ingresos mayores 5.01 UMA.

'l

59 % M %
~ - ) e - )
33%
26%
] 19%
] 13%
. S 9% —
- [ - ||

4.01a5.0 Suma

mUsada

5.01a10.0 mayora10.0
u Mejoravit

2.61a4.0
mTotal

Hasta 2.6
Nueva

Incluye los 6,071 créditos de medidas emergentes por
desastres naturales
Fuente: Infonavit con cifras de operacion de crédito

Durante 2018, el Instituto se enfocd
en mejorar las condiciones financieras
de sus productos para beneficiar a los
derechohabientes.

5 La inversién incluye el monto de crédito mds la
Subcuenta de Vivienda y el ahorro voluntario.
6 Unidad de medida y actualizacion

Cartera vencida Infonavit

Al cierre de 2018, el indice de cartera
vencida en cuentas fue de 5.62 %
quedando 8 puntos base (pb) por debajo
de la meta mensual de 5.70 %. El ICV
medido en saldos fue de 7.58 %, 13 pb
por debajo de la meta anual de 7.71 por
ciento.

9.00%
8.00%
7.00%
6.00%
5.00%
4.00%
3.00%
2.00%
1.00%
0.00%

2018

2014 2015 2016 2017

HICV (cuentas) mICV (saldo)

El indice de cartera vencida en cuentas representa el
numero de créditos vencidos, mientfras que el Indice en
saldos es el monto de crédito

Fuente: Infonavit

El esquema de cobranza social
empleado por Infonavit, establecido en
el articulo 71 de su propia Ley, permite
al Instituto ofrecer soluciones de apoyo
financiero alos acreditados que enfrentan
dificultades econdmicas, para facilitarles
el pago de sus créditos y preservar la
vivienda adquirida, al tiempo que se evita
el deterioro patrimonial del Instituto.

Como parte delesquema de Cobranza
Social en 2018 se ofrecieron las siguientes
soluciones a los acreditados:

»  Se aplicaron 323,727 beneficios del
Fondo de proteccién de pagos
(seguro de desempleo)

»  Se reestructuraron 648,419 créditos
con problemas de pago

»  Se otorgaron 595,794 prérrogas para
acreditados que perdieron larelacion
laboral
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»  Adicionalmente, se apoyd a 21,859
acreditados con el programa de
descuento por liquidacion

Con la mediacion Infonavit’, de enero
a diciembre de 2018 se firmaron 21,043
convenios, permitiendo al mismo nUmero
de familias conservar su vivienda vy
regularizar su crédito.

Como parte de la ampliacidon de
este esquema se firmaron convenios
con los Tribunales Superiores de Justicia
de Veracruz, Tamaulipas, Chihuahua,
Hidalgo, Jalisco, San Luis Potosi, Ciudad
de México, Tlaxcala, Puebla, Durango,
Campeche, Oaxaca, Nayarityla Comisidon
Nacional de Tribunales Superiores de
la Republica Mexicana. También, se
instalaron moddulos de mediacion  al
interior de las delegaciones del Instituto
en los estados de Hidalgo, Jalisco, Sonora
y Nayarit.

Ecuve

La Evaluacion Cudlitativa de la Vivienda
y su Entorno (Ecuve) es un indicador que
cuantifica el impacto en la calidad de
vida de los acreditados del Instfituto, al
evaluar objetivamente las caracteristicas
individuales de cada vivienda y su entorno
por medio de la informacién contenida
en su avalvo; se cuenta con informacion
histérica desde 2010.

7 Proceso en el que participa un tercero certificado e
imparcial que garantiza que el acreditado entienda
la situacion de su crédito, se le trate de forma
personalizada y se le ofrezcan todas las alternativas
de regularizacion existentes, logrando soluciones
efectivas y oportunas.
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Fuente: Centro de Investigacion para el Desarrollo Sostenible

En 2018 la Ecuve mostré incrementos en
la calidad de la vivienda con un resultado
de 117.86 puntos y un avance del 1.56 %
conrespecto a 2017.

Este incremento se da principalmente
por un resultado de 0.67 puntos en la
vialidad y transporte publico.

Hipoteca Verde

A través de la Comisibn Nacional
de la Vivienda (Conavi) se firmaron
acuerdos interinstitucionales, definiendo
gue a partir de 2018 se contaria con
un estdndar minimo de eficiencia
energética y ambiental en la vivienda
nueva financiada por los organismos
nacionales de vivienda, permitiendo
que se adquieran viviendas eficientes y
equipadas con ecotecnologias, sin pagar
un monto adicional de crédito ni utilizar su
monto de Hipoteca Verde para ello.

A parfir del 1 de enero de 2018, y en
atencion alasrecomendaciones emitidas
por la Asamblea General del Instfituto,
el monto de crédito de Hipoteca Verde
se convierte en opcional y el frabajador
decide cuando lo ufiliza para maximizar
su ahorro, toda vez que las viviendas ya
cuentan con un equipamiento minimo de
ecotecnologias incluido en el precio de
esta.

17
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En 2018, se entregaron 337,039 créditos
de Hipoteca Verde, que representan
91.20 % del total otorgado en el ano.

Sisevive - Ecocasa

Durante 2018 Sisevive - Ecocasa se
consoliddé como la herramienta oficial
para la medicidn de las viviendas
Acciones Nacionales Apropiadas de
Mitigacion (NAMA por sus siglas en inglés)
en el marco de la Mesa Transversal de
Vivienda Sostenible (MTVS), ya que el
sistema se utilizé como medio para otorgar
hasta 150 puntos en la Dimensidn de
Sustentabilidad Ambiental en el marco de
las Reglas de Operacion del Programa de
Acceso al Financiamiento para Soluciones
Habitacionales (2018) de Conavi, y para
acceder a los diferentes beneficios a
oferentes por medio del portafolio de
programas de vivienda sostenible de
Sociedad Hipotecaria Federal: ECOCASA,
ECOCASA Il, ECOCASA llIl, NAMA Facility y
Fondo de Inversion de América Latina de
la Unidn Europea (LAIF).

Se evaluaron vy registraron mds de
60,000 viviendas en el Registro Unico de
Vivienda durante 2018, estoesel 38 % delas
viviendas registradas en Linea Il - Vivienda
Nuevay el 26 % del total histérico desde el
inicio en el programa en el 2013 (225,358
viviendas). Las viviendas evaluadas
cuentan con el indice de Desempefio
Global promedio equivalente a D43,
es decir, estdn por encima de la linea
base establecida. Ademds, se obtuvo un
promedio de 5.98 toneladas de CO, ano
por viviendaé®.

8 Para mayor referencia sobre el indice de desempefio
global y la eficiencia energética, ver capitulo 4.1
Sustentabilidad de la vivienda en México en este
documento.

El 40 % del tfoftal de las viviendas
registradas se concentraron enlos estados
de Nuevo Ledn (17 %), Jalisco (11 %) vy
Quintana Roo (11 %).

Grdfica 12. Viviendas registradas con Sisevive
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Fuente: Centro de Investigacion para el Desarrollo Sostenible

Rendimiento a la Subcuenta de

Vivienda

En 2018 el objetivo del Infonavit como
fondo de inversion fue estructurar un
portafolio de activos hipotecarios
y bursdtiles que generara el mayor
rendimiento posible.

El rendimiento que se obtiene y abona
a la subcuenta individual de vivienda
de los trabajadores se compone de la
cantidad bdsica y la cantidad de ajuste;
la primera aplicada contablemente vy
abonada a la Subcuenta de Vivienda
durante el egjercicio de 2018 fue de
$ 5,510 mdp, como cantidad de ajuste se
presupuestd $ 21,238 mdp, para obtener
un total de remanente repartible de
$ 66,748 mdp, que equivale a una tasa
nominal del 6.38 %, considerando que
la tasa promedio anual de la cantfidad
bdsica fue del 4.29 %, se obtiene un
2.00 % de la cantidad de agjuste y una
tasa real del 1.48 por ciento.
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Certificados de vivienda (Cedevis)

Durante 2018 el Instituto realizé dos Clean-
up calls de los titulos que respaldaron las
emisiones Cedevis 06-3U y Cedevis 06-2U,
con lo que erogd un monto de 287 mdp
para reintegrar a su balance cartera
hipotecaria con un valor de $ 1,903 mdp.
El beneficio econdmico que consiste en el
valor presente de los flujos de efectivo de
la cartera que se cobrard en los proximos
anos fue de $ 1,125 mdp aproximados.

indice de Ciudades Présperas: ONU —
Habitat

Infonavit 'y ONU-Habitat firmaron en
2014 un acuerdo de colaboracion
para elaborar el indice de las Ciudades
Présperas (CPI por sus siglas en inglés)
en 137 Municipios y 16 alcaldias de las
32 entidades federativas del pais, que
concentran la mayor originacion de
créditos del Instituto.

En el 2017 se firmd el segundo acuerdo
para extender el CPl a 152 municipios

adicionales y asi llegar a un total de 305,
esto es 90 % de la poblacion urbana. En
la siguiente grdafica 13 se muestran los
resultados de las 6 dimensiones a nivel
nacional.

Este proyecto fue galardonado con
el premio internacional de Dubdi en la
categoria de la Transferencia de Mejores
Practicas en Mecanismos de Monitoreo
dela Nueva Agenda Urbana y en la parte
urbana de los Objetivos de Desarrollo
Sostenible, reconociéndolo como una
contribucion destinada a mejorar las
condiciones de vida, al tener un impacto
tangible en la calidad de vida de las
personas y es el resultado de un frabagjo

efectivo entre los sectores puUblicos,
privados y la sociedad civil.

Fovissste

Durante el ejercicio fiscal de 2018,

el nimero de créditos hipotecarios
otorgados fue de 49, 313 créditos, con
un avance de 107 % con relacion a lo
programado.
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Por esquema crediticio, el fradicional fuvo
la mayor participaciéon en el total, con
81.1 % siendo el y es el crédito hipotecario
con la demanda mds alta entre los
derechohabientes del ISSSTE.

Para dar cumplimiento a la Ley del
ISSSTE conrespecto a un segundo crédito,
bajo diferentes esquemas se formalizaron
3.193 créditos, registrando un avance de
la meta en 114.2 por cienfo (cuadro 1).

Las enfidades federativas que tuvieron
mayor participacién en el nimero de
créditos otorgados fueron el Estado de
México (9.2 %), Veracruz (7.9 %), Hidalgo
(6.4 %) y Ciudad de México (6.3 %);
mientras que el menor numero de
créditos se registro en Campeche (0.9 %),
Zacatecas, Tlaxcala (1.1 %), Colima
(1.2 %), Baja California (1.3 %) y Nayarit y
Tabasco (ambos con 1.4 %).

Tradicional 33,000 39,980 121%
Con Subsidio 3,000 443 15%
Pensionados 1,500 967 64 %
Fovissste — Infonavit Conyugal 1,500 1,501 100 %
Aliados Plus 3,325 2,983 920 %
Respaldados 200 238 119 %
Fovissste en Pesos 100 8 8%
Segundos créditos 2,795 3,193 1142 %
Otros 700 - 0%
Total 46,120 49,313 107 %
Fuente: Subdireccion de Crédito, Fovissste
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Al cierre de 2018 el 43 % de los créditos
se formalizaron en zonas con rezago
habitacional, dirigiéndose a los estados
mads vulnerables.

En 2018 se programd una inversion de
35,150 millones de pesos, registrando al
final del ejercicio un avance de 97.0 %.
En los créditos tfradicionales el avance
rebasd lo estimado en 4.7 %, y en los
segundos créditos el avance logrado fue
de 45.7 %, por arriba de su programacion.

Elmonto promedio globaldeloscréditos
hipotecarios en todos los esquemas
crediticios, ascendid a $ 691,106 pesos,
mientras el crédito tradicional promedid
se ubicd en $ 716,905 pesos.

La cartera recuperada de manera
extrajudicial sumé $ 750.2 millones de
pesos a través del conjunto de despachos
de cobranza para este fipo de cartera, lo
que significé un 13.4 % de recuperacion y
un adeudo vencido por $ 5,587 millones de
pesos. La cobranza judicial, entre enero
y diciembre de 2018 recuperd $ 177.7
millones de pesos, a fravés del Convenio
de liquidacién total con descuento con
quita? del 34 % y del 10 % al 30 %, que
pone fin al proceso judicial iniciado y a
las obligaciones de pago derivadas del
crédito.

Sociedad Hipotecaria Federal
Colocacion de Crédito de SHF

En 2018 el saldo de crédito inducido
fue de $ 70,058 millones de pesos (mdp),
superior al de 2017 aumentando 14.5 %
en comparacién anual, (grafica 15); se
explica por los incrementos significativos

de las garantias hipotecarias y de
construccion.
9 Remisién o liberacion que de la deuda o parte de ella

hace el acreedor al deudor.

El crédito directo en 2018 fue de
$ 26,770 mdp, (grdfica 15) inferior al de
2017 en (-) 16.44 %, principalmente por las
lineas de Fovissste que no se mantuvieron.

120,000

100,000

80,000

60,000

40,000

20,000

0

2017

2018

m Crédito directo m Crédito inducido

Fuente: Elaborado por SHF

Resultados del programa EcoCasa

Para el funcionamiento del programa
EcoCasa en sus tres diferentes esquemas,
se cuenta con un fondo total de $ 346.86
millones de dodlares conformado por
préstamos concesionales por parte del
BID, Kfw y del Clean Technology Fund.

En 2018 el programa EcoCasa contd
con un monto total de financiamiento de
$ 2,881 mdp, que significd un aumento de
1.02 % en relacion a 2017 (cuadro 2).

EcoCasa 1.02

$2852

$ 2881

Fuente: Elaborado por SHF

Financiamiento para vivienda en renta

Actualmente, la construccion de vivienda
en renta no es financiada por la banca
comercial a pesar de su relevancia para
el crecimiento de la inversidon en el sector,
el desarrollo urbano vy la redensificacion
de las ciudades.

2]
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El financiamiento para la vivienda en
renta tiene las siguientes caracteristicas:

»  Plazo de hasta 25 anos.

»  Gracia sobre el capital de hasta 5
anos.

»  Tasas deinterés fijas, variables o mixtas
durante la totalidad del crédito.

»  Financiamiento  para proyectos
por construccién, remodelaciéon o
reconversién de proyectos.

»  Financiamiento por hasta el 65 % del
valor del inmueble o hasta el 80 % del
costo total de la inversion.

»  Conosinrecursosobre eldesarrollador
o inversionista durante la etapa de
construccion.

2017 2018

Fuente: Elaborado por SHF con informacién del INEGI

Durante el 2018 se aprobaron 12
proyectos de vivienda en renta para los
cuales SHF dispuso recursos por $ 1,133
mdp, cuyo incremento en comparacion
con 2017 fue de 86.3 % (grdfica 16).

Seguro de crédito a la vivienda

El seguro de crédito a la vivienda es un
enaltecedor del crédito hipotecario
que cubre parte del riesgo de crédito
de las entidades financieras, pues se
asegura la primera pérdida asociada al
incumplimiento de pago por parte del
acreditado.

En2018se asegurduntotalde $ 27,751.5
mdp, esto representd un incremento de
12.65 % con respecto a 2017 (grafica 17).
Con este producto se ha incentivado una
mayor participacion de la banca en la
derrama de créditos hipotecarios.
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Fuente: Elaborado por SHF

Banca social

El programa de banca social incluye
el financiamiento de microcréditos
destinados al  mejoramiento  y la
autoproduccién. En 2018 para banca
social se destinaron recursos  por
$ 1,555 mdp con una variacién anual
de 12.27 %, siendo $ 1,411 mdp para
mejoramiento de vivienda y $ 144.5 mdp
para autoproduccién (grafica 18).
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Enresumen, durante 2018 se colocaron
$ 96,828 millones de pesos en crédito
directo e inducido. A finales de 2018 la
cartera operacional tuvo un incremento
de 9.05 % y en la cartera vencida se
observé una disminucion de (-) 13.5 % con
respecto al cierre de 2017.

Conavi

La Comision Nacional de Vivienda operd
hasta diciembre de 2018 el Programa de
Acceso al Financiamiento para Soluciones
Habitacionales que se planted como
objetivo proveer un entorno adecuado
para el desarrollo de una vida digna, para
poblacién de escasos recursos.

Conavicomplementdlacapacidad de
pago de la poblacién derechohabiente
de Fovissste e Infonavit que contara con
ingreso individual de hasta 2.8 veces el
valor de la UMA, asi como de aquella no
derechohabiente con ingreso individual
de hasta 5 veces el valor de la UMA, con
subsidios para la adquisicion de lo que
se denomind Soluciones habitacionales
en las modalidades de Adquisicion de
vivienda nueva y usada, autoproduccion,
mejoramiento y ampliacion.

Al cierre de 2018, el Programa ejercié
$ 5,694.9 mdp y logré una meta en 9 %
mayor a la que se propuso al inicio del
ejercicio (cuadro 3).

El criterio de dispersidn de los subsidios
fue a través de la aplicacion del Sistema
de puntaje y sustentabilidad del entorno,
establecido en las Reglas de Operacion
2018, dentro de los Perimetros de
Contencion Urbana.

Al cierre de 2018, de las 62,534
viviendas nuevas que obtuvieron subsidio
de Conavi, 95.2 % se ubican dentro de los
Perimetros de Contencién Urbana (U1, U2
o U3).

El Programa tuvo presencia en 1,099
municipios del pais, concentrdndose en
Monterrey, Guadalajara, Valle de México
y municipios de la frontera norte como
Tijuana y Mexicali en Baja California.

El 80 % de los subsidios se destinaron
hacia la poblacion derechohabiente
con ingresos de hasta 2.8 veces el valor
de la UMA; 45.4 % del total fueron para
mujeres; 45.3 % de autoproduccion
fue para personas de 60 anos y mds v,
para este sector, se destind 47.9 % para
mejoramiento de vivienda.

Principales acciones desarrolladas
para alcanzar los objetivos de 2018

1. En 2018 se trabajo en la actualizacion
de los Perimetros de contencion
urbana. El modelo geoestadistico
se generd con una capa de

Total 5,694,885,741 100,000 109,568 109.60 %
Adquisiciéon de vivienda nueva 3.624,115,349 59,344 62,534 105.40 %
Adquisicion de vivienda usada 176,958,193 2,700 2,958 109.60 %
Autoproduccién de vivienda 1,412,556,224 19,838 19,908 100.40 %
Ampliacién o mejoramiento 424,363,687 13,203 19,036 144.20 %
Oftros 2/ 56,892,287 4,915 5,132 104.40 %
Fuente: 1/ Incluye acciones de vivienda nueva bajo Proyecto Institucional

2/ Programa de rentas, en el cual se contabiliza el nUmero de personas beneficiadas
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ciudades considerando las Zonas
Metropolitanas 2015 vy las localidades
urbanas que con mds de 15,000
habitantes de acuerdo con Conapo.
La actudlizacion  obtuvo
resultado:

como

» En Ul se integraron 8,455 poligonos
con una superficie total de 573.4 ha;
es decir, 89.1 ha mds que en 2017.

» En U2 se integraron 5,134 poligonos
con una superficie de 913.1 ha,
superficie que decrecid en (-) 28.6 ha
conrespecto a 2017.

»  En U3 la superficie aumentd en 74 ha
conrespecto alos PCU 2017.

Derivado de la modificacién en los PCU
se incrementd el registro de inmuebles
en el Registro Nacional de Reservas
Territoriales (RENARET). Al cierre de 2018,
se contaba con 6,035 reservas territoriales
con una superficie total de 143,861ha en
las 32 entidades federativas del pais, en
390 municipios y 213 localidades urbanas
del SUN; 486 ubicadas en el PCU UT; 2,498
en U2; 2,074 en el PCU U3 y 977 fuera de
contorno (FC).

La oferta de vivienda nueva que se
ubicd dentro de los PCU representd en
2018, mas del 87.5 % de acuerdo con la
informacién de RUV.

2. Como apoyo para las personas no
aflliadas a un servicio de seguridad
social, se incrementd el presupuesto
destinado a Ila modalidad de

autoproduccidn de vivienda,
logrando durante el cuarto frimestre
de 2018, 18.2 % del presupuesto

ejercido bajo esta modalidad.

3. Se implementd el proyecto
institucional Subsidio incremental para
la poblacién de ingresos menores
o iguales a 2.2 UMAS, con el fin de
fortalecer el aprovechamiento del
subsidio federal para la adquisicion
de vivienda nueva en beneficiarios
con este nivel de ingresos para que
pudieran acceder a una vivienda de
acuerdo con los valores del mercado
a través de un subsidio adicional de
5 UMAS.

4, Sisevive - Ecocasa se consolidd
como la herramienta transversal
para la evaluacion de las viviendas
que forman parte de la estrategia
nacional de vivienda sustentable,
a través de Ecocasa de SHF y la
prelacion del subsidio federal para la
vivienda de Conavi. En 2018, se contd
con 63,878 viviendas.

5. Se implementaron apoyos a los
usuarios de la Comision Federal de
Electricidad (CFE) bajo las Reglas
de Operaciéon del Programa de
Mejoramiento integral asistido,
operado con el Fideicomiso para el
ahorro de energia eléctrica (FIDE),
mediante un financiamiento con
subsidio Conavi para el mejoramiento
estructural de la vivienda y mds
ecotecnias destinadas al ahorro de
energia. A través de este proyecto,
se ejercieron 2,061 subsidios por un
monto de $ 30, 941,451 pesos.

En resumen, la meta de subsidios
otorgados por Conavi en 2018, alcanzd
su objetivo y lo superd con amplio
margen; resultado del ajuste presupuestal
concedido a la institucion en el cuarto
timestre del ano, asi como de las
estrategias emergentes.
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Fonhapo

El Programa de Apoyo a la vivienda
fusiond los Programas de Vivienda dignay
Vivienda rural que hasta el ejercicio fiscal
2015 operd el Fonhapo, con la finalidad
de contar con una mejor estructura
programdatica presupuestal, atender con
mayor eficiencia a su poblacién objetivo,
fomentar la fransparencia y facilitar la
rendicién de cuentas.

Logros 2018

En el ano 2018 la inversion ejercida fue de
$ 2,836 mdp, de los cuales, $ 340.3 millones
corresponden a subsidios para vivienda
nueva y $ 2,495.6 para mejoramientos
y ampliaciones. Se firmaron un total de
1,376 convenios con instancias ejecutoras.
En cuanto al otorgamiento de subsidios,
se oforgaron 134,170 subsidios (4,086
para vivienda nueva y 130,084 para
mejoramientos y ampliaciones).

Transversalidad 2018

El 47.1 % de la inversion total, se destind
a municipios indigenas de acuerdo con
la clasificaciéon de la Comision para el
desarrollo de los pueblos indigenas (CDI),
otorgando 63 mil 718 subsidios. El 63.5 % de
la inversidon se destind a mujeres jefas de
familia, otorgando 387,795 subsidios que
beneficiaron aigual niUmero de hogares.

Acciones Implementadas

Con el propdsito de mejorar la operacion
del Programa, se implementaron diversas
acciones y cambios sustanfivos en
diferentes dreas de la operacion como:

» Implementacién de un Sistema de
Seguimiento (SISE) de las acciones
ejecutadas durante los ejercicios 2013

- 2018 que permite dar seguimiento
a los compromisos adquiridos por
los ejecutores de las acciones de
vivienda vy llevar a cabo medidas
preventivas.

»  Reforzamiento del proceso de
verificacion fisica a las acciones de
vivienda, ademds, se comprueba el
cumplimiento de la documentacion
que por reglas de operacion deben
enfregar las instancias ejecutoras,
con el propdsito de detectar a tiempo
anomalias de distintos tipos.

» Los Programas de Subsidio a cargo
de Fonhapo contribuyeron a la
reduccion del indicador de Carencia
porCalidadyEspaciosenlavivienda'©,
atendiendo del 1 de enero de 2013 al
31 de diciembre de 2018, al 26.41 %
de los 2,386,545 hogares objetivo.

Fonagavip

El Fondo Nacional de Garantias
para la Vivienda Popular (Fonagavip)
otorgd en 2018 garantias por un monto
de $ 1.70 millones de pesos, logrando
una derrama econdmica de $ 35.8 mdp
para autoproduccion y de $ 6 mdp para
mejoramiento, contribuyendo a disminuir
el hacinamiento de las familias mexicanas
de menores posibilidades econdmicas.

El Fonagavip se ha caracterizado porla
bUsqueda constante de alternativas que
permitan incrementar el otorgamiento
de crédito para vivienda, con tasas de
interés accesibles para la poblacidén de
menores recursos.

10 Coneval
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1.3. Balance Sedatu

2013-2018

Programa de Infraestructura

Inicié en 2016 a partir de la fusidn de
5 programas (Hdbitat, Fomento a la
Urbanizacién Rural, Rescate de Espacios
PUblicos, Reordenamiento y Rescate de
Unidades Habitacionales y el Programa
para el Desarrollo de Zonas Prioritarias).

El objetivo del programa es contribuir a
mejorar las condiciones de habitabilidad
de los hogares asentados en las Zonas
de Actuacion del Programa a través del
desarrollo de proyectos de infraestructura
bdsica, complementaria, equipamiento
urbano y mejoramiento de la vivienda,
mediante tres vertientes:

I. Infraestructura para el Hdabitat.
Apoyo para el desarrollo de
obras de infraestructura bdsica,

complementaria y equipamiento
urbano, asi como acciones para el
desarrollo comunitario y la promocion
del desarrollo urbano en el dmbito
rural, urbano y ndcleos agrarios.

Resultados:

» 263 planes de Accién Integral,
obteniendo 2,599 proyectos para el
mejoramiento del entorno urbano, el
desarrollo comunitario y la promocién
del desarrollo urbano, en 338 zonas
de actuacion de 267 localidades en
179 municipios.

»  Inversidon totalde $2,219.8 mdp, de los
cuales $ 1,211.9 mdp fueron inversiéon
federal, beneficiando a mdas de 97 mil
hogares.

»  En mejoramiento del entorno urbano
se realizaron 628 proyectos con una
inversion federal de $ 1,117.4 mdp,
realizdndose obras de construcciéon
0 mejoramiento de infraestructura
bdsica, complementaria y
equipamiento urbano, conectividad
y accesibilidad, asi como para la
construccién, ampliaciéon, habilitacion
y/o equipamiento de Centros de
Desarrollo Comunitario y obras para
la proteccidn y conservaciéon vy
revitalizaciéon de Centros Histéricos.

Il.  Espacios Publicos
Comunitaria. Apoyo para la
ejecucion de proyectos para el
rescate, habilitacion o rehabilitaciéon
de espacios publicos, unidades
o desarrollos  habitacionales vy
centros integrales de atencion a las
mujeres, mejorando la accesibilidad
y conecftividad a equipamientos vy

y Participacion

servicios.
Resultados:
» 201 proyectos para la habilitacion

y rescate de espacios publicos en
28 entidades federativas, con una
inversion de $ 241 mdp. Las obras
consistfen en parques recreativos y
canchas deportivas beneficiando a
202,558 hogares.

»  Rescate de 7 unidadeshabitacionales
en 6 enfidades. Las obras se realizaron
en dreas comunes, con una inversion
de $ 59 mdp, beneficiando a un total
de 10,749 viviendas.

»  Partficipacion Comunitaria con una
inversion federal de $ 59 mdp, se
realizaron mds de 32,573 acciones
en 490 espacios publicos ubicados
en 207 municipios en 31 entidades
federativas, beneficiando a mds de
550,939 personas.
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. Mejoramiento de la Vivienda. Apoyo
en la redlizacion de obras, acciones
y servicios para la ampliacién y/o
equipamiento de la vivienda.

Resultados:

»  Se construyd un cuarto adicional en
22,641 hogares, con una inversiéon
federal de $ 1,005 mdp en 1,969
localidades, correspondientes @
313 municipios de 24 enfidades
federativas.

» Se instalaron 24,854 estufas
ahorradoras de lena en 1,381
localidades de 66 municipios, conuna
inversion federal de $ 73.4 millones de
pesos.

» Se enfregaron apoyos para la
adquisicion de enseres domésticos
a 4,388 familias afectadas por
desastres naturales y emergencias
en 7 municipios de Nayarit, con una
inversion federal de $ 56.9 millones de
pesos.

Programa de Consolidacién de Reservas
Urbanas (PCRU)

Este programa surge como un instrumento
de apoyo a la Politica Nacional Urbana
y de Vivienda enfocado a problemas
publicos, mediante cuatro ejes alineados
a los programas y acciones en materia
de reservas territoriales, financiamiento y
vivienda, transitando hacia un modelo de
desarrollo sustentable e inteligente que
inhiba el crecimiento desordenado de las
ciudades y la expansion descontrolada
de las manchas urbanas. Busca reducir
de manera responsable, el rezago
de vivienda para mejorar y ampliar la
existente o mediante la adquisicién de
vivienda nueva.

Se otforgaron apoyos presupuestarios
para la adquisicidon de suelo intraurbano,
en el cual se edificd vivienda social
vertical digna y sustentable, con servicios,
infraestructura y equipamientos, asi como
fuentes de empleo a escasa distancia;
dirigidos inicialmente a la poblacion
con ingresos de hasta 5 veces el Salario
Minimo  General  Vigente  Mensual
(SMGVM) vy finalmente a la poblacién
con ingresos equivalente de hasta 4 UMA
mensuales de acuerdo con los criterios
y objetfivos del Programa, que habitan
en los municipios en que se localizan las
ciudades de 50,000 o mds habitantes, la
poblacion beneficiada logrd disminuir el
gasto y fiempo en trayectos.

El Programa a cargo de Sedatu operd
por vez primera en el gjercicio fiscal 2014,
terminando su operacién en el ejercicio
fiscal 2018 con los resultados detallados
que se muestran en los cuadros 4 y 5.

2014 $ 102,550,944 6,175
2015 $ 104,872,586 4,575
2016 $ 132,235,992 7,041
2017 $ 45,379,811 1,995
2018 $ 48,454,773 1,814
Total $ 433,494,106 21,600
Fuente: Sedatu

Ul 1 4.35 120 $ 3.600
U2 18| 78.26 1,623 | $ 40.575
Desarrollos
certificados 41 17.39 430 $ 10.750
Total 23 100 2,173 | $ 54.925
Fuente: Sedatu
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Programa para Regularizar
Asentamientos Humanos

El Programa para Regularizar
Asentamientos  Humanos  Irregulares
(PASPRAH) operé del 2008 al 2018

como un instrumento de apoyo para
que los hogares que se encontraban
en asentamientos irregulares pudieran
acceder a la certeza juridica de sus
lotes, con el fin de propiciar un desarrollo
urbano ordenado y se contara con las
condiciones de bienestar social para sus
moradores, superando las condiciones de
rezago social en que habitan.

El PASPRAH se consoliddé como una
estrategiade politicapublicade desarrollo
urbano y vivienda que aportd elementos
para que el proceso de planeacion
nacional resultara  mds  incluyente
al integrar de manera sustentable y
ordenada a los asentamientos humanos
iregulares consolidados a las dindmicas
urbanas del pais.

El programa se desempend como
precursor de ofros programas de desarrollo
urbano en el pais, que requirieron que
sus zonas de actuacién se ubicaran en
asentamientos humanos regulares.

2013 $ 167,987,620 17,043
2014 $ 125,200,052 14,266
2015 $ 211,225,943 20,865
2016 $ 190,768,963 19,573
2017 $102,916,410 10,000
2018 $ 34,453,489 3.116
Total $ 832,552,477 84,863
Fuente: Sedatu

Resultados de la Cooperacion

infernacional - Sedatu

En el entorno de los compromisos
internacionales suscritos por México,
lograr los objetivos del Desarrollo
Sostenible de la Agenda 2030 y con la
finalidad de contribuir en la atencién vy
solucién de los efectos causados por la
falta y/o inadecuada planeacion urbana
y por el cambio climdtico, se desarrollaron
con la cooperacion alemana GIZ' dos
programas:

1. Programa de Gestibn Ambiental
Urbana e Industrial (PGAUI-I). El
objetivo es impulsar una mejor
gestion ambiental a la produccion y
el consumo sustentable en México,
orientada a generar modelos urbano-
ambientales innovadores, que desde
lo local adopten un enfoque integral
y perfectible del desarrollo.

Resultados:

»  Mediante un concurso que convoco
a gobiernos locales, las ciudades
de Salamanca, Guanajuato; La Paz,
Baja California Sur y Toluca, Estado
de México desarrollaron un modelo
innovador de gestion  ambiental
urbana. Actualmente se trabaja con
Naucalpan, Ecatepec, Tlalnepantla y
Coacalco, Estado de México; Puebla,
Puebla; y Cozumel, Quintana Roo.

» En el primer semestre del 2018, se
desarrollé en forma exitosa la primera
edicién del curso en linea sobre
“Introduccién a la Sustentabilidad
Urbana (ISU)”, elaborado en forma
conjunta entre Sedatu, Semarnat
y GlZ, con la intermediacién de
AMEXCID'2.

11 Gesellschaft fUr Internationale Zusammenarbeit
12 Agencia Mexicana de Cooperacion Internacional
para el Desarrollo.
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» Se empled la plataforma web del
Instituto Nacional para el Federalismo
y el Desarrollo Municipal (INAFED)
de la Secretaria de Gobernacion vy
se contd con una participacién de
520 personas de las 32 entidades
federativas del pais. Se considera
renovar la colaboracion para su
segunda edicion.

»  Como resultfado del documento de
posicion y compendio de casos de
estudio en materia de Biodiversidad
Urbana en el confexto mexicano,
elaborado en coordinacion con
Semarnat, se cuenta con una Hoja
de Ruta para la construccién de una
agenda de biodiversidad urbana,
presentado en el marco de la COP-
13 de Biodiversidad en 2016.

2. Programa de Proteccién del Clima en
la Politica Urbana Mexicana (Ciclim).
El objetivo del programa es contribuir
a desarrollar, implementar y mejorar
las politicas, estrategias y medidas de
la proteccion climdtica en la politica
urbana mexicana. Para lograr el
objetivo se trabaqjé directamente
con cinco ciudades:  Morelia,
Michoacdn; Tlaquepaque, Jalisco;
Mérida, Yucatdn; Ledn, Guanajuato
y Hermosillo, Sonora.

Se divide en tres componentes:

a. Planeacién Urbana: con 8 lineas de
acciéon y 36 actividades

b. Servicios Ecosistémicos: con 3 lineas
de accién y 11 actividades

c. Movilidad Urbana Sustentable: con 6
lineas de accion y 15 actividades

Resultados:

»  Publicacién del documento
denominado Implementacion
de infraestructura verde, como

estrategia para la mitigacion vy
adaptacion al cambio climdtico en
ciudades mexicanas, hoja de ruta.

» Conclusibn de la Metodologia
para evaluar los beneficios de la
densificacion urbana en la Ciudad
de Morelia, Michoacdn”

» En proceso la elaboracién de un
insfrumento de medicién para que
los municipios puedan identificar
codmo se encuentran en materia de
cambio climdtico, como parte de la
reedicion de los Lineamientos hacia
la Sustentabilidad Urbana publicados
por Semarnat en 2014.

En coordinacion con GIZ también
se desarrollan tres  cooperaciones
friangulares:

3. Proyecto de Cooperacién Triangular
México- Colombia -Alemania.

Objetivo:  Promover el desarrollo
e implementacién de la vivienda vy
desarrollo urbano sustentables.

Objetivos  particulares:  Transferir  a
Colombia conocimientos y experiencias
mexicanas (obtenidas a través de la
ejecucion de los Programas EcoCasa e
Hipoteca Verde), sobre mecanismos de
financiamiento para la oferta de vivienda
social sustentable, asi como metodologias
para la evaluaciéon integral de la vivienda
(SISEVIVE-EcoCasa) y su entorno.
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A su vez, Colombia transferird
conocimientos de planeaciéon urbana
con base en los Planes de Ordenamiento
Territorial  (POT) y para impulsar el
financiamiento de infraestructura,
equipamiento y el entorno sustentable.

4, Fortalecimiento de la politica urbana
y de ordenamiento territorial, México-
Ecuador-Alemania.

Objetivo: reforzar instrumentos
municipales de desarrollo urbano vy
gestion de suelo urbano, que incorporen
elementos de mitigacién y adaptacion
al  cambio climdtico a partir  del
conocimiento del gobierno de México.

5. Co-creacion de Innovaciones para la
Sustentabilidad de Asuncidény su Zona
Metropolitana. México-Paraguay-
Alemania.

Objetivo: Apoyar a la Municipalidad
de Asuncién para gestionar un marco
propicio e iniciativas para la co-creacion
de innovaciones orientadas a la
sustentabilidad de la Ciudad de Asuncion
y su drea metropolitana a partir del
conocimiento del gobierno de México vy
municipios mexicanos seleccionados en
innovacion.

marco del convenio con el
Programa  Eurosocial, la Fundacioén
Internacional y para lberoamérica de
Administracién y Politicas PUblicas, (FIAPP,
F.S.P.) se financid el preprocesamiento de
imagenes satelitales gratuitas Landsat
(30m/pixel) como soporte de la Nueva
Metodologia para la Elaboracidén vy
Actualizacion de Programas Municipales
de Desarrollo Urbano (Sedatu; Semarnat
y GlZ, 2017) y a la implementacién de la
LGAHOTDU'™.

En el

Una calle muy frecuentada tiene posibilidades de ser una
calle segura. Una calle poco concurrida es probablemente
una calle insegura (...) ha de haber siempre ojos que miren
a la calle, ojos pertenecientes a personas gue podriamos
considerar propietarios naturales de la calle (...) La seguridad
de la calle es mayor, mas relajada y con menores tintes de
hostilidad o sospecha precisamente alli donde la gente usa
y disfruta voluntariamente en las calles de la ciudad y son
menos conscientes, por lo general, de que estan vigilando.

Jane Jacobs

13 Ley generalde asentamientoshumanos, ordenamiento
territorial y desarrollo urbano.
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2. Demanda vy oferta de vivienda

2.1. Demanda de

financiamiento de
vivienda 2019

Se presenta la estimacion de la demanda
de vivienda para 2019 por componente,
tipo de solucion, organismo de vivienda
y entidad federativa. El cdlculo de
la estimacion de la demanda de
financiamientos de vivienda se hizo conlas
metodologias fradicionalmente utilizadas
por SHF para este ejercicio anual.

Demanda de vivienda por componente

La demanda de financiamiento para
soluciones de vivienda se conforma de
la formacion de hogares', el rezago
habitacional, la movilidad habitacional
que comprende a los hogares cuya
vivienda actual ya no cubre sus
necesidades y por Ultimo las curas
de originacion que son familias que
mejoraron su historial crediticio y ahora ya
pueden solicitar un crédito para vivienda.

Para 2019 se estima que se demanden
935,674 financiamientos para soluciones
de vivienda lo que tendrd un impacto en
3.6 millones de personas. La demanda
total por componente se observa en el
cuadro 7.

14 Se utilizan las proyecciones de hogares realizadas por
CONAPO para CONAVI actualizadas con la Encuesta
Intercensal.

Formacion | 20330 | 298,666 | () 88
de hogares

Rezago

habitacional 573,342 609,292 (-) 5.9
Movilidad

habitacional 65,200 69,580 (-) 6.3
Curas de 24,800 | 29,700 | (-) 16.5
ornginacion

Demanda | 635 474 | 1,007,238 | () 7.1
total

Fuente: Elaborado por SHF

La disminucidn de la demanda

esperada se puede explicar por varios
factores:

» Durante 2018 la inflacién anual
fue de 4.8 %, disminuyendo el
poder adquisitivo de los hogares;
el crecimiento del PIB para 2019
se proyecta en 2.0 % confinuando
la desaceleracion econdmica vy
las tasas de interés aumentaron, la
TIE a 28 dias aumentd a 8.25 % en
diciembre de 2018 y la tasa de interés
hipotecaria fue de 10.59 por ciento.

» El mercado tiende hacia viviendas
de mayor valor, ya que el precio
promedio (de acuerdo con el indice
SHF) corresponde a una vivienda
media.

» Los subsidios  disponibles  para
adquisicién de vivienda a través
de crédito hipotecario que se
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proyectan para 2019 son mucho
menores a lo ejercido en 2018 por lo
que la poblacidén en general pierde
asequibilidad en esta modalidad.

La suma de todos estos factores llevd
a que la demanda del componente
formacién de hogares se redujera
(-)0.8 % la de rezago habitacional
(-)5.9 %, la de movilidad habitacional
(-)6.3 % y la de curas de originacién
(-)16.5 por ciento.

Demanda de vivienda por tipo de
solucion

hogares, su

De acuerdo con el ingreso de los
capacidad de pago,

dfiliaciéon a Infonavit o Fovissste y tamano
de localidad'®, se estimd el nUmero de
créditos necesarios (cuadro 8) por tipo de
solucion. '

Adquisicién:  concenfra 533,335
créditos y serd la modalidad mds
demandada con 57 % del total
del presente ano y muestra un
decremento de (-) 12.3 por ciento
Mejoramientos: la demanda por
esta solucion serd de 350,450 que
representa 37.5 % del total.
La proyeccién para esta solucion
disminuye en (-) 3.0 % al compararla
con la de 2018

Autoproduccion: Representa el 5.5 %
de las soluciones que se proyecta se
demanden este ano, esto es 51 mil.
Muestra una variacién positiva del
37.7 por ciento.

Adquisicidon 533,335 57.0 608,260 60.4 (-) 12.3
Mejoramientos'® 350,450 37.5 361,293 35.9 (-) 3.0
Autoproduccidén 51,889 5.5 37,685 3.7 37.7
Total de créditos 935,674 100.0 1,007,238 100.0 (-) 7.1
Fuente: Elaborado por SHF

Por organismo de vivienda se espera la

colocacion del cuadro 9.

Infonavit 358,632 190,753 8.500 557,885 59.6
Fovissste 61,532 14,012 0 75,544 8.1
Banca' 106,470 144,150 9,830 260,450 27.8
Ofros'® 6,701 1,535 33,559 41,795 4.5
Total 533,335 350,450 51,889 935,674 100.0
Fuente: Elaborado por SHF

Las poblaciones rurales son las que tienen menos de
2,500 habitantes, las que se denominan en transicion
cuentan con menos de 15 mil habitantes, pero mas
de 2,500y las urbanas son aquellas de mds de 100 mil
habitantes.

Incluye ampliaciones, remodelaciones y mejoras en
general

18

EnglobaalaBancaMultiple, SOFOMES, Microfinancieras
y demds figuras que promueven productos para
vivienda para adquisicion, mejoramiento y con el
apoyo de SHF, autoproduccién.

Se consideran a Orevis, Banjercito, Issfam, Pemex,
Habitat A.C. y otfras agencias productoras de vivienda,
que otorgan créditos para adquisicion, mejoramiento
y autoproduccion.
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mil  mejoramientos 'y 9,800 de
autoproduccién
» A Infonavit se le demandardn 557 mil  »  Las otras entidades como Fonhapo,

soluciones de vivienda de las cuales Orevis, entre otras agencias se
358 mil serdn créditos hipotecarios, proyecta que atiendan 41 mil
190 mil mejoramientos y 8 mil a soluciones de vivienda.

autoproduccién
» A Fovissste se espera se le demanden Demanda por entidad federativa

75 mil créditos, casi 61 mil de

adquisicion y 14 mil de mejoramiento  Se presenta la demanda para 2019 a nivel
» La Banca atenderd casi 106 mil estatal.

créditos para  adquisicion, 144

Aguascalientes 11,651 4,775 1,096 17,522 1.9
Baja California 20,531 19,259 2,329 42,119 4.5
Baja California Sur 5,018 6,957 726 12,701 1.4
Campeche 2,165 4,584 362 7,111 0.8
Coahuila 23,738 18,867 1,413 44,018 4.7
Colima 5,591 819 1,272 7,682 0.8
Chiapas 8,701 9,169 942 18,812 2.0
Chihuahua 25,282 35,336 2,072 62,690 6.7
Ciudad de México 33,881 49,513 1,867 85,261 9.1
Durango 7,859 11,631 1,308 20,798 2.2
Guanajuato 25,714 7,004 2,104 34,822 3.7
Guerrero 5,982 2,355 449 8,786 0.9
Hidalgo 15,073 3,482 3,170 21,725 2.3
Jalisco 44,481 14,392 3,813 62,686 6.7
México 38,663 28,190 4,316 71,169 7.6
Michoacdn 10,677 2,704 866 14,247 1.5
Morelos 7,623 4,517 600 12,740 1.4
Nayarit 4,085 2,438 1,036 7,559 0.8
Nuevo Ledn 59,941 24,391 4,497 88,829 9.5
Oaxaca 4,610 6,415 287 11,312 1.2
Puebla 15,448 11,606 1,931 28,985 3.1
Querétaro 19,480 7,239 1,398 28,117 3.0
Quintana Roo 21,555 1,752 472 23,779 2.5
San Luis Potosi 12,631 3.595 972 17,198 1.8
Sinaloa 15,742 7,484 1,906 25,132 2.7
Sonora 17,208 11,010 2,424 30,642 3.3
Tabasco 5,011 8.104 1,016 14,131 1.5
Tamaulipas 22,826 15,654 1,517 39,997 4.3
Tloxcala 2,598 2,885 385 5,868 0.6
Veracruz 22,370 7,712 2,986 33,068 3.5
Yucatdn 13,702 11,844 1,793 27,339 2.9
Zacatecas 3.498 4,767 564 8,829 0.9
Nacional 533,335 350,450 51,889 935,674 100.0
Fuente: Elaborado por SHF
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Para 2019 se estima una demanda
menor a la proyectada en 2018
considerando las variables econdmicas
comolainflacién, elingreso de los hogares
y las tasas de interés y la situacion general
de la economia mexicana.

La demanda se verd afectada por las
politicas publicas que se implementaron
en 2017 como la liberacion del precio
tope para adquisicidn de vivienda del
Infonavit y la disminucion del presupuesto
del subsidio.

2.2. Demanda de vivienda
en Fovissste
El  andlisis de comportamiento del

otorgamiento de credito responde a
la demanda de vivienda solicitada en
Fovissste, identificando las entidades
con mas rezago habitacional, asi como
el superdvit de atencién a las misma. El
Fondo busca fortalecer los programas de
créditos 2019, identificando las dreas de
oportunidad para atencién.

El programa de crédito de Fovissste se
divideencréditosdirectosy cofinanciados;
entre los primeros estdn el Crédito
Tradicional, Conyugal y Pensionados,
con montos de hasta $ 1,102,000 pesos,
adicional al saldo con el que se cuente
en la Subcuenta de Vivienda. El crédito
Tradicional, puede ser aplicado a
vivienda nueva, usada, construccién en
terreno propio, ampliacién, reparacion
0 mejoramiento de vivienda. Los
descuentos para los trabajadores son del
20 % en caso de Pensionados, y 30 % en
Tradicional y Conyugal, en plazos de 20
hasta 30 anos.

Los Créditos Cofinanciados Aliados
Plus y Respaldados, representan una
opcidon viable para los acreditados de
Fovissste, se realizan con participacién
de instituciones bancarias y se otorgan
créditos de hasta $ 299,000 de pesos (en
Aliados Plus), adicional al saldo con el que
se cuenta en la subcuenta de vivienda y
la aportacion de la institucidn bancaria,
gue complementa el crédito en pesos
con tasa y mensualidad fija en plazos
de 5 a 25 anos. Fovissste por su parte da
tasas de interés del 4 % al 6 %, con plazos
de hasta 30 anos con descuentos del 5 %
mds pago fijo directo al banco (cuadro
11y grdfica 19).

Grdfica 19. Créditos otorgados 2018

Crédito tradicional - | 43001

Crédito con subsidio I 443
Crédito pensionados I 967
Crédito conyugal . 1,501
Crédito aliados plus [l 3.137
Crédito en respaldado | 256

Crédito en pesos ‘ 8

0 5,000 10,000 15,000 20,000 25,000 30,000 35,000 40,000 45,000 50,000

Fuente: Fovissste con informacion de créditos

Enla demanda de vivienda de Fovissste
por entidad federativa destacan la
Ciudad de México con 13,324 solicitudes
para participar en el proceso de seleccion
2018; Estado de México 6,694 y Veracruz
5,255. En tanto Campeche y Colimg,
recibieron menos de 800 solicitudes y
Tlaxcala 904 solicitudes aplicadas (grdfica
20).



EAVM 2018 | Demanda y oferta de vivienda Ca pﬁulo 2

TOTAL 43001 443 967 1501 3137 256 8 49313
CDMX 2334 0 16 122 586 33 3 3094
Aguascalientes 603 5 22 47 123 5 0 805
Baja California 588 0 17 25 25 0 0 655
Saja Calfornia 980| 13 14 35 23 ] 0 1066
Campeche 402 0 7 7 18 2 0 436
Chiapas 931 8 22 86 77 0 0 1124
Chihuahua 517 5 14 17 49 3 0 605
Coahuila 1819 0 49 19 35 5 1 1928
Colima 1553 0 20 79 56 5 0 1713
Durango 650 7 28 23 136 11 0 855
Guanajuato 1256 0 32 67 128 2 0 1485
Guerrero 1780 16 37 19 56 13 0 1921
Hidalgo 2863 81 48 48 129 11 0 3180
Jalisco 1177 6 46 61 148 18 0 1456
México 3999 115 28 210 170 14 2 4538
Michoacdn 1473 8 30 36 214 24 0 1785
Morelos 1879 0 31 60 58 3 0 2031
Nayarit 598 4 20 16 39 1 1 679
Nuevo Ledn 898 7 18 82 82 0 1088
Oaxaca 1168 0 24 12 86 23 0 1313
Puebla 1668 16 31 30 81 12 0 1838
Querétaro 1345 16 47 43 158 7 1 1617
Quintana Roo 1269 82 33 31 46 2 0 1463
San Luis Potosi 1082 0 41 48 96 2 0 1269
Sinaloa 1380 13 26 82 77 3 0 1581
Sonora 1078 6 42 57 41 5 0 1229
Tabasco 683 0 4 2 19 1 0 709
Tamaulipas 1236 2 47 4] 49 12 0 1387
Tlaxcala 514 1 9 5 13 2 0 544
Veracruz 3524 30 93 47 167 17 0 3878
Yucatdn 1324 1 58 29 81 13 0 1506
Zacatecas 430 1 13 15 71 5 0 535
Fuente: Subdireccién de crédito, Fovissste
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Fuente: Subdireccién de atencién a acreditados y enlace con gerencias regionales, Fovissste

Aguascalientes 805 1156 Se elaboré un diagndstico de los
Baja California 655 2,098| derechohabientes y acreditados a fin
Baja California de determinar problemas vy limitantes
Sur 1,066 2,064 " o
para la definicion de sus prioridades
Campeche 436 708 or caracteristicas demogrdficas
Chiapas 1,928 4869 PO S 9 o
Chihuahua 1713 3,642 ecgnomlcgs Y sociales. : omo resultado
Ciudad de 2 094 ) 463 Fowss"rg diseno esfro’rleglos y productos
México ’ ’ crediticios con el propdsito de:
Coahuila 1,124 796
Colima 605 16,059 | » Identificar la mejor focalizacién para
Durango 855 2,042 el afiliado.
Guanajuato 1,485 3084, » Oforgar créditos basados en las
Guerrero 1,921 5,403 necesidades del derechohabiente.
Hidalgo 3,180 53371 5 Aumentar el nUmero de créditos no
Jalisco 1,456 2,669 tradicionales y balancear la oferta de
Mexmo : 4,538 7,620 productos.
Michoacdn 1,785 4,529
Morelos 2,031 1,532
Nuevo Ledn 1,088 3,012
75y mas 0.1% 110.1%
Oaxaca 1,313 4,460 70-74 0.2% I 0.4%
6569 0.8% NN 1.1%
Puebla 1,838 3,079 60-64 2.37 I .87
55 -59 5.27 | N 5 27
A - .17 | N .27
Queretaro 1,617 1,473 9 10—
Quintana Roo 1,463 1,784 e — —
San Luis Potosi 1,269 2,189 S N i ary——7 -
. menos de 25 0.1%10.1%
Sinaloa ]’58] 2’05] 12% 10% 8% 6% 4% 2% 0% 2% 4% 6% 8% 10%
sonoro 11229 2,063 o Mujeres 56% HombeAsAM%
W Hombre u Mujer
Tabasco 709 2,000
Tomoulipos 1,387 2,423 Fuente: Fovissste con informacion de créditos
Tlaxcala 544 1,176
veracruz 3.878 8,189 Por rango de edad, el 80 % de los
Yucatan 1.506 1.538] " Jerechohabientes que cotizanenFovissste
Zacatecas 535 1,313 -
esta entre 30 y 59 anos; en tanto que,
Total 49,313 103,894 arial el tai
Fuente: Subdireccion de crédito, Fovissste por rango saianal, el mayor porcentaje




(61.8 %) lo ocupan los derechohabientes
qgue perciben mds de cuatro salarios
minimos. Uno de los principales retos
gue enfrenta Fovissste es la atencion a
lo demanda de derechohabientes con
menos iNgresos.

0.7% NI 1.0%
0.57 [ 0.87%
1.07 N 1.57
2.1% I .57
4.27 I N .47,

7.3% | N ;.17
8.17 | .17,
8.37 | . ;.37
8.27 | N .07,
7.8 | .37,

5.47 | N .57
1.3% I 0.9%
0.0%

10% 8% 6% 4% 2% 0% 2% 4% 6% 8%
Mujer 55% Hombre 45%
o Mujer

75% y mas
70-74%
65-69%
60-64%
55-59 %
50-54%
45-49 %
40-44%
35-39%
30-34%
25-29%

20-24
15-19

EHombre

Fuente: Fovissste con informacion de créditos

3.4% .- 3.9%
6.5% -- 71%
10.6% -- 6.8%
261a4 229% _— 16.3%
e [

30% 20% 10% 0% 10% 20%
Mujer 55% Hombre 45%

mas de 9

601a9

401a

Rango salarial

2.6 menos

mHombre = Mujer

Fuente: Subdireccion de crédito, Fovissste

2. 3. Oferta de vivienda
en el RUV

RUV genera y administra informacién
estratégica relacionada con la
construccién de vivienda en el pais como
parte de la ejecucién de los procesos de
registro y verificacion de vivienda que
lleva a cabo.
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Registro

(Generacién de la Clave
Unica de Vivienda)

Produccién

(Terminacién de la
vivienda)

Verificacién
(inicio de obra)

Fuente: RUV

Registro de vivienda

El registro es el proceso que llevan a
cabo los desarrolladores de vivienda que
documentan las caracteristicas de sus
proyectos ante el RUV, generdndose una
Clave Unica de Vivienda, que permite
conocer las caracteristicas y procesos
asociados a la construccién de cada una
de las viviendas.

450,000
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Fuente: RUV

Durante 2018 se registraron 262,978
viviendas, 12,778 unidades mds que en
2017, lo que representa un incremento
anual de 5.11 % respecto del ano anterior.

Al respecto, el promedio mensual
de registros en 2018 se ubicd en 21,915
unidades, superior al ano anterior, pero
aun 3.74 % por debajo del promedio del
frienio 2016-2018, en el cual se registraron
en promedio 22,766 unidades.
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En 2018 se presentd el primer
incremento anual respecto del ano

anferior, si bien no se recuperaron los
niveles de ejercicios anteriores, representa
el primer crecimiento anual después de
3 caidas consecutivas en el nimero de
viviendas registradas.

Verificacion de vivienda

La verificacién de obra es el proceso
mediante el cual se evalta la calidad
de la consfruccién y se da seguimiento
al avance de la obra hasta que la misma
presente condiciones para validar la
habitabilidad de la vivienda.

450,000
400,000
350,000

390,315
327,484
300,000
247,137
218,652 217,114

2014 2015 2016 2017 2018

250,000
200,000
150,000

Vivienda verificada

100,000
50,000

Fuente: RUV

En 2018 se verificaron 217,114 unidades,
lo que significd una disminucion de
(-) 0.70 % respecto del ano inmediato
anterior, contrario a lo observado en el
registfro de vivienda donde se revirtié la

tendencia decreciente en la verificacion
se mantuvo la tendencia anos anteriores
aunque con una caida menor.

En el comportamiento mensual de
la verificacién de obra, se observa que
la ligera disminucién en la verificacion
anual presentada fue resultado de la
desaceleracion de la segunda mitad del
ano cuando se cerrd la brecha favorable
gue se venia presentando en 2018.

Diciembre fue el Unico mes del ano
donde la verificacidbn acumulada de
2018 fue menor, en un porcentaje de
solo 0.70 %, con respecto a la verificacion
acumulada en 2017.
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Fuente: RUV

Para el periodo 2014-2018 el proceso
de verificacidn ha presentado una
disminucién constante al pasar de 390,315
unidades en 2014 a 217,114 en 2018, esto
es una baja de 44.37 por ciento en 5 anos.

Produccion de vivienda

La producciéon de vivienda (terminaciéon)
se registra mediante la emision del
Dictamen Técnico Unico (DTU) cuando:
a) la obra se concluye; b) la vivienda estd
terminada; y ¢) cuenta con los servicios
bdsicos.



En 2018 la produccién de vivienda
se ubicdé en 210,809 unidades, lo que
significd una disminucion de (-) 2.95 %
respecto del ano anterior. Con ello se
mantuvo la dindmica de contraccién por
un ano mds, acumulando disminuciones
de (-)12.50 %, (-) 17.76 % y (-) 2.95 % en
2016, 2017 y 2018 respectivamente.

350,000

2014 2015 2016 2017 2018

300,000

250,000

200,000

150,000

100,000

50,000

Fuente: RUV

El promedio mensual de produccion
de vivienda en 2018 se ubicd en 17,567
unidades, 8.67 % por debajo del promedio
del frienio 2016-2018, mismo que ascendid
a 19,226 unidades.

Desde un andlisis de mediano
plazo, para el periodo 2016-2018 las
disminuciones acumuladas enlas series de
registro, verificacién y producciéon fueron
de 14.18,12.15y 20.19 % respectivamente,

EAVM 2018 | Demanda y oferta de vivienda Ca pI'TU|O 2

lo que implica un proceso mds largo de
construccion.
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Fuente: RUV

Preparacion de vivienda

El lapso de preparacion de vivienda es
el periodo que transcurre entre el registro
de vivienda y el inicio de la obra. Forma
parte del proceso de planeacion de la
construccién de la vivienda, previo a la
ejecucion de los trabajos.

Los estados que menor lapso de
preparacion presentaron en 2018 fueron
Durango (7 dias), Tlaxcala (8 dias) vy
Tabasco (9 dias), mientras que los que
presentaron los lapsos mds largos fueron
Quintana Roo (70 dias), Campeche (85
dias) y Oaxaca (106 dias).
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Tren de vivienda

El fren de vivienda es la oferta de vivienda
nueva en conjunto de los desarrolladores
(grdfica 33); abarca el proceso de
preparacion, construcciéon y escrituracion;
el periodo de construccién cubre desde
el registro hasta la terminaciéon de obra.
En 2018 las enfidades con los lapsos
mas breves fueron Tabasco (207 dias),
Tamaulipas (231 dias) y Aguascalientes
(256 dias), mientras que los periodos mas
largos se registraron en Oaxaca (391
dias), San Luis Potosi (392 dias) y Ciudad
de México (464 dias).

Segmentacion de mercado por tamano
de empresa

El RUV monitorea la composiciéon de la
oferta por tamano del desarrollador en
5 segmentos; grandes (producen mds
de 1,000 viviendas al ano), medianos
(oroducen mds de 100 y hasta 1,000
viviendas al ano), pequenos (producen
mas de 10 y hasta 100 viviendas al ano),
micro (producen menos de 10 viviendas
al ano) y no clasificados, estos Ultimos son
aguellos que no tuvieron produccion el
ano anterior.
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Las empresas grandes generaron en sus diferentes modalidades vy 27 %

53.8 % de las viviendas, las pequenas y
medianas el 44.7 % y las micro el 1.5 %
de la produccidon en 2018: a diferencia
de 2017 con 52 %, 46 % y 2 % de la
produccion, respectivamente. Se aprecia
una concentracion de la producciéon del
segmento de grandes productores, que
ganaron terrenorespecto de las empresas
de menor tamano.

La concentracién de la produccion
en las grandes empresas es alta en los
estados de Quintana Roo con el 88.8 %,
Nuevo Ledn y Estado de México ambos
con 74.5 % de la produccion de vivienda.
Los estados donde menor participacion
tienen las grandes empresas (cero
O cercana a cero) y predomina la
participacién de medianas y pequenas
empresas es en Campeche (97.6 %),
Sinaloa (97.1 %), Ciudad de México y
Chiapas (ambas con 95.9 %).

La participacion del mercado de las
grandesempresas por clase de vivienda es
mas grande en los segmentos de vivienda
popular, con la mayor produccidon en
2018.

Tipologia de la vivienda

Por tipo de vivienda en 2018 el 73 %
de la produccion fue vivienda horizontal

fue vivienda vertical. A nivel estatal esta
proporcidon varia observando casos
extremos como Chiapas con 100 %
de vivienda vertical o Zacatecas en
donde Unicamente se produjo vivienda
horizontal.
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Fuente: RUV

Para la vivienda horizontal en 2018 se
tuvo una participacion de 25 %, 18 % vy
57 % para vivienda duplex, multifamiliar
horizontal y unifamiliar respectivamente.
Esta proporcion varia entre los estados,
como Baja California Sur o Campeche
donde la totalidad de produccién fue
de vivienda unifamiliar, y el Estado de
México, Querétaro y Quintana Roo, con
baja participacion de vivienda unifamiliar
con 14 %, 15% y 15 % respectivamente.
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En la vivienda vertical, se produjeron
56,908 unidades; 98.9 % tipo multifamiliar
verticaly 1.1 % de vivienda Triplex.

2. 4. Andlisis de la demanda
y oferta de vivienda
nueva en 2018

Se analiza la oferta de vivienda terminada
a nivel nacional y por entidad federativa
en 2018. Este tema es fundamental para
el diseno de politicas publicas, para la
asignaciéon del crédito hipotecario, y para
cuantificar los niveles de riesgo.

Demanda de créditos para soluciones
de vivienda

500,000 10%
450,000 A 7.6% 8%
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Fuente: Elaborado por SHF con informacién de SHF y Conavi

La demanda por vivienda nueva para
2018 se estimd en 375,452 esto es, 5.4 %
mds de lo que se pronosticd para el ano
anterior como puede verse en la grdfica
38.

Vivienda terminada'?

La vivienda terminada que ain no ha
sido vendida pasd de 282 mil unidades en
diciembre de 2016 a 310 mil en diciembre
de 2018, esto es un aumento en el periodo
de 9.7 % que equivale 0.4 % mensuadl
(grdfica 39).

Laviviendaterminaday con certificado
de habitabilidad mayor a 5 meses pasd
de 181 mil en diciembre de 2016 a 225
mil viviendas en el mismo periodo de
2018, es decir, presentd un incremento
acumulado en 24 meses de 24.5 % (44,497
viviendas), mientras que aquella con
certificado de habitabiidad de menos
de 5 meses disminuyd (-) 31.7 % (20,942
viviendas menos). Por Ultimo, la vivienda
sin certificado de habitabilidad aumentd
11.2 % (3,935 viviendas) en el periodo de
andlisis.

Esto sugiere una acumulacion de
inventarios y que la vivienda tarda mas
de 5 meses en ser individualizada, lo que

19 Elaborado con informacién de RUV con los registros de
vivienda al mes senalado en cada corte.



sumado al fiempo de construccidn indica
que un ano después de ser registrada es
vendida.
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Fuente: Elaborado por SHF con informacién de SHF y RUV

Balance entre la demanda por vivienda
nueva y la vivienda terminada

En el cuadro 13 (pdgina 44) se muestran
los créditos para adquisicién de vivienda
nueva (A), la vivienda terminada no
vendida (B) y la vivienda terminada total
(C) que es la suma de los créditos para
vivienda nueva vy la vivienda terminada
no vendida. Se divide la vivienda
terminada total entre el niUmero de
créditos hipotecarios para vivienda nueva
obteniéndose los siguientes resultados:

»  En Zacatecas, Tamaulipas, Oaxaca,
Tlaxcala Tabasco, Coahuila, Durango,
Nuevo Ledn, Chiapas, y Yucatdn
se construyd entre 1.5 y 2 veces la
vivienda que se vendid.

» En Puebla Jalisco, México, Sonora,
Chihuahua, Ciudad de México,
Baja California, Veracruz, Hidalgo y
Quintana Roo se fiene mds del doble
de vivienda construida de la que se
vendid.

» Por Ultimo, en Aguascalientes,
Guerrero, Guanajuato, Colima, San

Luis Potosi, Sinaloa, Nayarit, Querétaro
y Campeche se tiene mds de 2.5
veces vivienda nueva terminada de
lo que se vendio.

Explicaciones de la falta de movilidad
de inventarios.

Algunas de las posibles causas de la
acumulacién de inventarios de vivienda
nueva se muestran a contfinuacion:

»  Mdas viviendas usadas adquiridas:
De acuerdo con cifras de SHF, en los
Ultimos anos el nimero de viviendas
usadas adquiridas con hipotecas ha
venido al alza, representando 49.4 %
en 2018%,

»  Precio: A nivel nacional las viviendas
nuevas se apreciaron 8.8 % en 2018
segun datos de SHF, adicionalmente
el mercado se desplazd hacia
viviendas de mayor valor.

»  Fijacibn de metas muy altas de
colocacion de vivienda nueva por
parte de Infonavit ya que, al ser el

20 Este porcentaje se calculd con cifras al cuarto trimestre
de 2018.
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»

principal colocador de hipotecas
en México, impulsa la construccion
hacia donde se proyecte que habrd
mayor demanda de crédito.

Autoconstrucciéon: De acuerdo con
cifras de la ENIGH 2016, el 62.9 % de

los hogares que cuentan con una
vivienda propia mandd a construir o
construyo su vivienda. Esto representa
el 30 % del total de los hogares del
pais.

Zacatecas 3.436 1,714 5,150 1.50
Tamaulipas 10,837 6,141 16,978 1.57
Oaxaca 2,164 1,357 3.521 1.63
Tlaxcala 1,546 1,062 2,608 1.69
Tabasco 2,630 1,939 4,569 1.74
Coahuila 10,700 8,345 19,045 1.78
Durango 3.501 2,783 6,284 1.79
Nuevo Ledn 40,067 33,627 73,694 1.84
Chiapas 3.327 2,835 6,162 1.85
Yucatdn 8,210 8,003 16,213 1.97
Puebla 9,651 10,156 19,807 2.05
Jalisco 25,384 27,132 52,516 2.07
Estado de México 17,777 21,083 38,860 2.19
Sonora 6,854 8,185 15,039 2.19
Chihuahua 7,619 9,251 16,870 2.21
Ciudad de México 8,242 10,446 18,688 2.27
Baja California 6,848 8,779 15,627 2.28
Veracruz 9,802 12,571 22,373 2.28
Hidalgo 10,168 13,566 23,734 2.33
Quintana Roo 15,635 21,151 36,786 2.35
Morelos 4,010 5916 9,926 2.48
Baja California Sur 1,943 2,867 4,810 2.48
Michoacdn 5,628 8,402 14,030 2.49
Aguascalientes 6,348 9,599 15,947 2.51
Guerrero 2,836 4,380 7.216 2.54
Guanajuato 12,695 19,736 32,431 2.55
Colima 3.204 4,999 8,203 2.56
San Luis Potosi 4,989 8,178 13,167 2.64
Sinaloa 6,614 11,741 18,355 2.78
Nayarit 1,685 3,195 4,880 2.90
Querétaro 9,590 18,844 28,434 2.96
Campeche 711 2,095 2,806 3.95
Elaborado por SHF con informacién de SHF, RUV y la CNBV




Créditos para adquisicion de vivienda
nueva

En los Ultimos anos, la colocacion de
créditos para adquisicibn de vivienda
nueva muestra una tendencia
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decreciente ya que Unicamente en 2014
se muestra una variacion positiva.

Infonavit 222,826 216,573 215,439 218,905 192,012 196,924
Banca comercial 104,293 78,314 103,939 92,313 95,897 75,609
Fovissste 43,649 41,178 38,207 37,092 33,029 26,836
Banjercito 3,567 2,213 1,294 952 818 511
Total 374,335 338,278 358,879 349,262 321,756 | 299,880
Var % anual -9.6% 6.1 % 27 % -79% -6.8%
Fuente: Elaborado por SHF con informacién de la CNBYV, el Infonavit y Conavi
Precios de la vivienda nueva
La composicion de las  viviendas . . "

registradas en RUV ha cambiado de
manera paulatina, en 2012 el 70 % de la
viviendaregistradaenRUV eraecondmica
y populary el 30 % tradicional o vivienda
de mayor valor. Para diciembre de 2018
el porcentaje de vivienda econdmica
y popular es de 42.1 % y el restante
57.9 % tradicional, media, residencial vy
residencial plus (grdfica 40).

Por enfidad federativa se observan
diferencias en el fipo de vivienda en
registro (grdfica 41).
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Porotrolado, se compard elincremento
de precios por enfidad federativa del
indice SHF con el nUmero de veces que se
puede satisfacerla demanda por atender
con el nUmero de viviendas terminadas
(veces de cobertura). En Aguascalientes,
Colima, Quintana Roo, Sinaloa, San Luis
Potosi, Baja California, Guanagjuato vy
Michoacdn el incremento del precio de la
vivienda fue mayor al 9.1 % del nacional
y las veces de cobertura también son
mayores que el nacional (grdfica 42).

Metas de Infonavit

Se realiz& un comparatfivo entre el
porcentaje que representan las metas
del Infonavit por entidad federativa y
las veces de cobertura como se puede
apreciar en la grdfica 43.

Se observa una alta correlacion positiva
entre las metas anuales establecidas por
Infonavit y la acumulacion de inventarios,
es decir, mientras mds pequeias sean
las metas de Infonavit en una entidad

federativa, serdmenorlas veces cobertura
en la misma. Como ejemplo tenemos a
Durango, Tabasco, Chiapas Zacatecas
Oaxaca y Tlaxcala.

Canalizacion de subsidios entre vivienda
usada y vivienda nueva

En 2018 el 21.1 % de los créditos
hipotecarios para  adquisicion  de
vivienda nueva tfuvieron subsidio; para
la adquisicién de vivienda usada el
1.5 % de los créditos llevaron subsidio.
Estos porcentajes varian por entidad
federativa como se muestra en la grdfica
44, Para la vivienda nueva subsidiada, en
Tamaulipas, Durango y Yucatdn, se tiene
subsidiado el 37.4 %, 36.1 % y 33.9 % del
total de la vivienda nueva; no obstante,
solamente el 4.0 %, 10.9 % y 0.9 % de la
vivienda usada es subsidiada.
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Asequibilidad de vivienda

Una vivienda es asequible para una
familia si el cociente precio de la vivienda/
ingreso anual monetario del hogar? es

Para obtener el ingreso anual promedio de 2018,
se consideraron los resultados estimados para 2016,
mismos que fueron multiplicados por la aumenté en la
inflacion comprendida entre los meses de diciembre
de 2016 a diciembre de 2018 (11.93 por cienfo de
inflacion).

menor o igual al limite de asequibilidad
(LA)%2. Para 2018, se obtuvo un limite de
asequibilidad igual a 3.1; esto es, durante
2018 un hogar puedo acceder a una
vivienda con un precio menor o igual a
3.1 veces su ingreso anual promedio.

El LA se define como el poder adquisitivo de un hogar
para compra de vivienda respecto a su ingreso. Para
conocer mds sobre el limite de asequibilidad ir a la
seccion 4.5 de este libro.
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A nivel nacional se observd que
en 2018, el 48.8 % de la vivienda fue

Registro de vivienda

asequible; mientras que, 14 de las 32
entidades federafivas confaron con
valores de asequibilidad superiores al
50 por ciento. Dichas entidades fueron
Tamaulipas, Durango, Nuevo Ledn,
Coahuila, Baja California, Colima, Sonora,
Chihuahua,  Jalisco,  Aguascalientes,
Quintana Roo, Zacatecas, Yucatdn,
Hidalgo y Michoacdn.

Situacion actual de la
produccion de vivienda

2.5.

Se presentan los resultados del registro,
produccion y tiempos de construccion de
2012 a 2018 asi como una segmentacion
de desarrolladores, con su respectivo
comparativo.

En el periodo 2012-2018, el registro de
vivienda fue en promedio de 318 mil
al ano, siendo 2014 el ano con mayor
registro. En 2018 se registraron 262 mil
viviendas (grdafica 46), esto es 5.1 % mds
que en 2017.

Al revisar el registro acumulado a
diciembre de cada ano se observa una
tendencia a la bagja desde 2014 hasta
2017 y en 2018 se ve un ligero crecimiento
en las viviendas registradas.

450
413.8

viviendas registradas (en miles)

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Fuente: Elaborado por SHF con informacién de RUV
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Muy grandes 35 1 240,547 42 21 1 188,997 46
Grandes 127 5 135,269 24 84 5 85,536 20
Medianos 269 10 89,419 15 196 11 64,599 15
Pequenos 2,149 84 104,701 19 1,558 84 79.638 19
Total 2,580 100 569,936 100 1,863 100 424,948 100
Fuente: Elaborado por SHF con informacién de RUV

variaciones

2013 2014 2015 2016

= =-Variacién %

2018

Fuente: Elaborado por SHF con informacién de RUV

Desarrolladores por tamano?

Se redlizd una segmentacién de los
desarrolladores que registran vivienda
en RUV de acuerdo con el nUmero de
viviendas que producen, enconfrando 4
categorias: la primera abarca produccion
entre 10 y 200 viviendas, en la segunda
desarrolladores medianos entre 200 y 600,
en la tercera los desarrolladores grandes
producen entre 600 y 2,500 viviendas
finalmente en la Ultima de desarrolladores
muy grandes producen mds de 2,500
viviendas.

Se observa un cambio en la
concentracion de la producciéon de
vivienda registrada en RUV; al cierre
de 2012 21 desarrolladores agrupaban

23 Se consideran desarrollares con vivienda en
produccion o terminada y no vendida que construyan
al menos 10 viviendas al ano.

el 46 % de las viviendas, en tanto que
para el cierre de 2018 25 desarrolladores
abarcan 42 % de la produccién.

Los 35 desarrolladores muy grandes
en 2018 son: Grupo Sadasi, Grupo Javer,
Grupo Gp Vivienda, Grupo Cadu, Grupo
Hogares Unién, Grupo Ruba, Consorcio
Ara, Grupo Logistico y Soluciones Integral
del Norte, Mezta Corporativo, Herso,
Vidusa, Quma, Vivo Grupo Inmobiliario,
Consulte, Grupo Vgi, Grupo Vinte,
Inmobiliaria Cordillera, Inmobiliaria Real
San Francisco, Residencial Villamagna,
Salve Habitacional, Desarrollos vy
Construcciones del Centro, Grupo Gig,
Fideicomiso  Cib/2893,  Arrendadora
Cesvin, Habi, Inmobiliaria Hogar Futuro,
Hogares S.M., Impulsora Regio Hogar,
Grupo Bali, Meda Casa, Desarrolladora
Jesus Maria, Desarrolladora  Carpin,
Grupo Comebi, Inmobiliarios Mexicanos,
Fideicomiso Maestro Bim N 85100475
Mcpl.

Tiempos de construccion

El tiempo de construccion? paso de 236
dias en 2014 (7.8 meses) a 314 dias (10.3
meses) en 2018. El tiempo de preparacion
disminuyé 1 dia, el de construccion
aumentd 79 vy el de venta fue de 44 dias
en el mismo periodo (grdfica 48).

24 RUV consultado el 13 de enero de 2018.
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Precios

Serealizé unacomparacién entre el precio
mediano de las viviendas terminadas y no
vendidas en RUV por entidad federativa
y los precios medianos del indice SHF
de Precios de la Vivienda (créditos
hipotecarios) para vivienda nueva.

Se obfuvieron los siguientes resultados:

»

»

»

El precio mediano nacional de RUV
fue de $ 451,666 mientras que el
observado de SHF fue de $ 486,656
pesos, esto es, una diferencia de mds
de $ 34 mil pesos que equivale a 7.2
por ciento.

En Aguascalientes, Baja California,
Baja California Sur, Campeche,
Chihuahua, Ciudad de México,
Guanajuato,  Guerrero,  Hidalgo,
México, Morelos y Oaxaca el precio
de RUV es mayor al precio de cierre.
En Chiapas, Coahuila, Colima,
Durango, Jalisco, Michoacdn,
Nayarit, Nuevo Ledn, Puebla,
Querétaro, Quintana Roo, San Luis
Potosi, Sinaloa, Sonora, Tabasco,
Tamaulipas,  Tlaxcala, Veracruz,
Yucatdn y Zacatecas la diferencia
entre el precio de cierre y la vivienda
inventario en RUV es positiva.
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3. Instrumentos de medicidon

3. 1. Indice SHF de precios de

la vivienda en México

La cobertura actual del indice SHF
de Precios de la Vivienda es de 113
indicadores; el nacional, vivienda nueva
y usada, casa sola, casa en condominio
y departamento publicado de forma
conjunta, econdmica-social, media-
residencial, 5 zonas metropolitanas, 32
enfidades federativas y 69 municipios.

Resultados nacionales

El indice SHF de Precios de la Vivienda
de casas solas, en condominio vy
departamentos con crédito hipotecario,
mostré en el cuarto trimestre de 2018

una apreciacion de 7.9 % en el dmbito
nacional al compararlo con el mismo
periodo de 2017, acumulando en el ano
una apreciaciéon de 9.1 % con respecto al
ano anterior.

El indice SHF de vivienda nueva tuvo
una variacion de 8.9 % en 2018, mientras
que el correspondiente a la vivienda
usada aumenté 9.3 %. El indice para
casas solas crecid 8.8 %, en tanto que el
correspondiente a casas en condominio y
departamentos (considerados de manera
conjunta) mostré una apreciacion de
9.4 % durante 2018.
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Fuente: Elaborado por SHF con informacién del indice SHF de Precios de la Vivienda
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El indice SHF de Precios de Vivienda
econdmico-social se aprecid 8.4 % a tasa
anual, mientras que el indice SHF para la
vivienda media y residencial (presentado
en modo agregado) se incrementd en
9.7 % en 2018 al contrastarlo con 2017.

En la zona metropolitana (ZM) del Valle
de México el Indice SHF crecié 8.1 % en el
ano, en la ZM de Guadalajara aumentd
en 11.7 %, la ZM de Monterrey tuvo un
incremento de 9.5 %, en la ZM de Pueblo-
Tlaxcala se aprecid un 9.8 %, mientras
que en la ZM de Toluca aumentd 8.6 por
ciento.

El cuadro 13 presenta la distribucién de
los precios de las viviendas con crédito
hipotecario en México; se observa que
el precio promedio nacional en 2018 fue
de $ 804 mil pesos, correspondiente a
viviendas de fipo medio.

El precio mediano fue de $ 535 mil
pesos que corresponde a una vivienda
econdmica; respecto al Ultimo cuartil,
al menos el 75 % de los precios de las
viviendas fueron menores o iguales a
$ 934 mil pesos en 2018 (cuadro 14).

Resultados por entidad federativa

El indice SHF de Precios de la Vivienda
presentd los siguientes resultados por
entidad federativa. Las cifras se refieren a
la variacion de 2017 a 2018 (grdfica 51).

En el estado de Jalisco los precios
de las viviendas aumentaron 11.5 %, en
Michoacdn 10.1 %, Yucatdn 10 %, en
Puebla y Tabasco 9.9 %, Baja California
9.8 %, Guanajuato y Nuevo Ledn 9.7 %,
San Luis Potosi 9.6 %, Zacatecas y Sinaloa
9.5 %, Colima y Querétaro 9.2 % y en
Aguascalientes el indice SHF crecié 9.1
por ciento.

La variaciéon anual estuvo por debajo
del promedio nacional en Baja California
Sur, Quintana Roo y Oaxaca con 8.9 %,
en Chiapas y en Nayarit fue de 8.8 %, en
Ciudad de México 8.7 %, en Guerrero 8.6 %,
en Campeche 8.5 %, en México y Morelos
8.4 %, en Durango 8.3 %, en Coahuila
8.1 %, en Chihuahua y Tamaulipas 8 %,
Veracruz 7.9 %, Sonora y Tlaxcala 7.7 % y
en Hidalgo 7.4 por ciento.

Fundamentos de mercado del aumento
del indice SHF de Precios de la Vivienda

El cuadro 16 presenta un comparativo
entre el crecimiento de 2018 vs 2017
del indice SHF con otros indicadores
macroecondmicos relevantes.

EIPIBrealaumentd el 1.9 % conrespecto
al cuarto trimestre de 2017 de acuerdo
con INEGI. La inflacion fue de 4.83 %, el
numero de trabajadores asegurados
permanentes del IMSS aumentd 3.32% v la
tasa de interés hipotecaria real disminuyd
(-) 0.21 puntos porcentuales. Los costos de
la construccidon gue incluyen los precios
de materiales, la maqguinaria y equipo
para la construccidny las remuneraciones
pagadas a los trabajadores de la
construcciéon crecieron 9.60 %, 2.86 % y
4.63 %, respectivamente.

Grdfica 51. Indicadores macroecondmicos
seleccionados, 2012-2018

(Variacién porcentual anual y porcentaije)

Variacién porcentual anual

Tasa de interés

L L LA I 1 A TV B T TR A R T A TR T TH
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

——PIB Real ===Indice SHF —Inflacién -=-=Tasa de interés (der)

Fuente: Elaborado por SHF con informacién del INEGI,
Banxico e IMSS




19% | 483% 3.32%

(-) 0.21 pp.

Banxico y del IMSS
Nota: cifras preliminares sujetas a revision

Fuente: Elaborado por SHF con informacion del INEGI, de
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En sintesis, los resultados que presentd

el indice SHF en el cuarto trimestre de
2018 se debe a diversos factores:

»

La desaceleraciéon del mercado
hipotecario, es decir, se redujo el
numero de viviendas adquiridas a
través de préstamos hipotecarios
garantfizados en un (-) 10.4 % en
comparacién con el cuarto frimestre
de 2017

Nacional 804,752 406,129 535,840 934,980
Aguascalientes 752,504 387,499 505,724 893,553
Baja California 720,437 383,495 470,000 787,718
Baja California Sur 859,952 530,000 675,000 968,411
Campeche 892,679 496,200 678,814 1,046,232
Coahuila 678,800 382,000 465,000 752,014
Colima 671,339 412,420 481,984 695,800
Chiapas 812,351 447,000 608,000 990,941
Chihuahua 725,853 355,000 473,778 840,110
Ciudad de México 1,479,381 849,998 1,175,574 1,646,593
Durango 619,457 373,222 440,000 634,000
Guanajuato 827,947 419,000 568,000 954,930
Guerrero 787,755 462,700 600,830 910,815
Hidalgo 690,939 400,416 525,000 841,366
_g Jalisco 810,302 400,817 485,846 918,159
g México 929,672 485,000 630,000 1,039,000
8 Michoacdn 780,054 384,000 530,000 925,000
."'6 Morelos 1,092,634 593,000 894,198 1,311,000
-8 Nayarit 774,851 450,022 570,000 940,900
;E: Nuevo Ledn 750,824 401,155 460,000 760,000
Oaxaca 881,303 532,220 702,000 1,010,000
Puebla 940,177 425,280 598,081 1,117,043
Querétaro 1,218,772 595,950 942,551 1,602,287
Quintana Roo 724,335 397,996 497,000 803,390
San Luis Potosi 925,919 454,181 636,858 1,148,000
Sinaloa 801,604 414,235 565,095 969,805
Sonora 717,676 372,488 463,138 792,449
Tabasco 909,797 432,000 591,991 1,126,889
Tamaulipas 594,292 379,473 430,000 593,000
Tlaxcala 664,669 403,000 542,400 783,000
Veracruz 782,836 428,000 580,000 920,147
Yucatdn 766,339 367,867 515,400 913,278
Zacatecas 685,266 376,464 489,590 794,070
Fuente: indice SHF de Precios de la Vivienda en México
Nota: cifras preliminares sujetas a revision
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Fuente: indice SHF de Precios de la Vivienda en México
» El nimero de viviendas usadas Zona Metropolitana del Valle de

aumento 1.2 puntos porcentuales en
comparacién con el ano anterior

»  Elporcentajedecasassolasrepresentd
el 53 % del mercado total, mientras
que las casas en condominio y los
departamentos presentaron bajas de
(-) 0.9 y (-) 0.3 puntos porcentuales en
el periodo senalado. La tendencia
de adaquirir viviendas con una mejor
ubicacion fue al alza.

3.2. Andlisis de precios para
las zonas metropolitanas
de México, Guadalajara

y Monterrey

Se muestra la evoluciéon en los precios de
los inmuebles residenciales ubicados en la
Zona Metropolitana del Valle de México,
de Guadalajara y Monterrey.

México
Composicion de la Zona Metropolitana

LaZona Metropolitana del Valle de México
estd conformada por 76 municipios
distribuidos en las enfidades de Ciudad
de México, Estado de México e Hidalgo.
Concentran 20.8 millones de personas® y
mads de 410 mil transacciones hipotecarias
de vivienda en el periodo 2012 - 2018, que
representa 23 % del total a nivel nacional
en el periodo (grafica 53).
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Fuente: Elaborado por SHF con informacion del SMA

25 Encuesta intercensal 2015, INEGI.
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indice SHF de precios de la vivienda

En la zona metropolitana del Valle de
México (ZMVM) el incremento del indice
SHF fue de 8.1 % con crecimientos
constantes en el periodo 2012-2018,
mientras que el nacional fue de 9.1 por
ciento (grdfica 54). 2627 %

Composicion del mercado

En 2018 se observd que, del total de las
operaciones  hipotecarias  realizadas
en la zona meftropolitana del Valle de
México, el 24.8 % correspondid a vivienda
econdmica - popular®, el 363 % a
tradicional, 27.3 % vivienda media y el
7.9 % a residencial - residencial plus.
La composicion del mercado segun
viviendas nuevas y usadas es de 43.2 % y
56.8 %, es decir, se venden mds viviendas
usadas que nuevas, contrario a lo que
pasa a nivel nacional.

26 Clase econdmica - popular (0 UMAS,200 UMAS];
tradicional (200 UMAS, 350 UMAS]; media (350 UMAS,
750 UMAS] vy residencial - residencial plus mds de 750
UMAS.

27 Es el valor que segmenta al mercado en dos, es decir,
el 50 % de los avallos se posicionan con un valor mayor
ala mediay el otro 50 % con un valor menor.

28 Las columnas 25 %, 50 % y 75 % muestran los cuartiles
de precios. Si se ordenan los valores por entidad
federativa de menor a mayor el valor mostrado en
la columna 25 % indica el precio méximo al que se
realizé el 25 % de las ventas de vivienda mds baratas.
El precio mostrado enla columna 50 % parte a la mitad
el mercado, es decir el 50 % de las operaciones se
realizaron por abajo de ese valor y la otra mitad por
arriba. Por Ultimo, el valor de la columna 75 % dice
que el 75 % de las operaciones fueron por debajo del
precio indicado.

EAVM 2018 | Instrumentos de medicion Capitulo 3

Por tipo de vivienda, en 2018 Ila
composicion fue casas en condominio
45.7 %, departamento 40.2 % y casa sola
14.1 por ciento.

El precio promedio por metro cuadrado
de la vivienda aumento 27.7 % en el
periodo 2012 — 2018.

metro

La mediana? de precios por

cuadrado de construcciéon de la vivienda
pasd de $ 8,193 pesos en 2012, a $ 10,931
pesos en 2018.

2012 9.753 7,192 8,193 11,600
2013 10,520 7,453 8,893 13,103
2014 11,359 7.830 9.700 14,628
2015 11,809 8,244 9,695 | 15,200
2016 12,236 8,457 10,091 15,778
2017 12,576 8.796 10,710 15,530
2018 12,457 9,135 10,931 14,363
Fuente: Elaborado por SHF con informacion del SMA

Municipios

La actividad hipotecaria se concentrd en
Tecdmac (México), Tizayuca (Hidalgo),
Zumpango (México), Huehuetoca
(México), Iztapalapa (Ciudad de México)
y Ecatepec de Morelos (México),
con 166,510 viviendas vendidas que
representan 40.5 % del total de la zona
meftropolitana.

Durante 2018 el precio por metro
cuadrado de la vivienda fue de $ 12,457
pesos; el mayor precio se encontré en
Benito Judrez (CDMX), Miguel Hidalgo
(CDMX) y Huixquilucan (México). El menor
precio por metro cuadrado se presentd
en Temascalapa (México), Teoloyucan
(México) y Jaltenco (México).
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El precio por metro cuadrado de
la vivienda en la ZMVM enfre 2012 -
2018 aumentd en mayor proporcion
en Tlalmanalco (México) con 90.1 %,
Texcoco (México) con 78 % y Venustiano
Carranza (CDMX) con 55.4 %; mientras
que las que fuvieron el menor aumento
fueron Teoloyucan (México) con 20. %,
Temascalapa (México) con 13.6 % vy
Jilotzingo (México) con 5.7 por ciento.?

Zona Metropolitana
de Guadalajara

Composicion de la Zona Metropolitana
La Zona Meftropolitana de Guadalajara

estd constituida por 10 municipios de
Jalisco, Tlajomulco, Acatldn, Ixtlahuacdn

29 Solamente se consideraron municipios con mds de 10
avalvos por ano.

de los Memobirillos, El Salto, Juanacatldn,
Zapoftlanejo, Tonalg, Guadalajara,
Tlaquepaque vy Zapopan. Concentra
4.9 milones de personas y 307 mil
fransacciones hipotecarias en el periodo
2012-2018, esto es 17.2 % del total de
hipotecas del pais.

60,000

50,000

53151 54611
46,059 46,666
40,000

39,687
36,842
30,827
30,000
20,000
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]
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Fuente: Elaborado por SHF con informacién del SMA




indice SHF de precios de la vivienda

En la Zona Metropolitana de Guadalajara
(ZMG) el Indice SHF aumentd 11.7 % y
acumuld 47.0 % en el periodo 2012-2018,
mientras que el nacional aumentd 48.4
por ciento.

2013 2014 2015 2016 2017 2018

—Guadalajara —Nacional

Fuente: Elaborado por SHF con informacién del SMA

Composicion del mercado

En 2018 se dieron 39,687 transacciones
hipotecarias en la IMG, el 525 %
correspondi®é a vivienda econdmica -
popular, 20.6 % a tradicional, 18.7 % a
vivienda media y 8.1 % a residencial —
residencial plus.

2012 7,521 6,028 6,785 8,426
2013 7.816 6,200 6,953 8,785
2014 8.126 6,600 7,200 9,000
2015 8.526 6,930 7,462 9.390
2016 8,865 7,077 7,631 9,699
2017 9,783 7,526 8,717 10,742
2018 10,735 8,204 9,733 12,185
Fuente: Elaborado por SHF con informacion del SMA

El mercado de vivienda de la ZMG
se orientfa a la vivienda nueva vya
que representa 70.2 % en el mercado
en el periodo 2012-2018 vy la usada
29.8 %. Por fipo de vivienda en 2018 los
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departamentos representaron 37.4 %, las
casas en condominio35.2 % vy las casas
solas 27.4 por ciento. El precio promedio
por metro cuadrado de la vivienda pasd
de $ 7,521 pesos en 2012 a $ 10,735 pesos
en 2018, esto representa un incremento
de 42.7 %, la mediana fue de $ 9,733 en
2018 (cuadro 19).

Municipios

En Guadalajara, Zapopan y San Pedro
Tlagquepaqgue se presentaron los precios
por metro cuadrado de la vivienda mds
elevados, $ 12,836, $ 12,191 y $ 11,890
pesos respectivamente; mientras que, en
El Salto, Acatlan de Judrez y Zapotlanejo
se dieron los precios mds bajos, $ 8,008,
$ 7,985y $ 7,593 pesos.

Tlajomulco de ZUniga concentra mds
de la cuarta parte de las transacciones de
la ZM con 116,685, seguido por Zapopan
con 75,680 y Tlaguepaque con 25,784,
En Tlajomulco de Zuniga se presentd la
mayor apreciacion por metro cuadrado
de la vivienda de 53.6 %, seguida por
Guadalajara con 46.9 % y San Pedro
Tlaquepaque con 46.6 %. En Tonald, El
Salto y Zapoflanejo se observaron las
menores variaciones con 23.5%, 12.7 % y
(-) 0.7 por ciento (ver mapa 2, pdgina 58).

Zona Metropolitana de Monterrey
Composicion de la Zona Metropolitana

En la Zona Metropolitana de Monterrey
(ZMM) se cuentan 18 municipios, San
Pedro Garza Garcia, General Escobedo,
Monterrey, Garcia, Santa Cataring,
General Zuazua, Pesqueria, Cadereyta
Jiménez, Ciénega de Flores, San Nicolds
de los Garza, EI Carmen, Abasolo,
Hidalgo, Judrez, Santiago, Apodaca,

57



COpI,TU|O 3 Estado actual de la Vivienda en México I 2018

[44]
©

o,
ol

AL

el

el

........

5
e
20, R <
L L
o AN AL

(] | B

et T 0 [
HuhCAN DELOS MI.MIRII.L m de 30% @ 40%
] [[ITTT] de 20% a 30%
— = de 10% a20%
menos de10%

Fuente: Elaborado por SHF con informacion del SMA

Guadalupe vy Salinas Victoria, todos del
estado de Nuevo Ledn. La poblacién en
la ZMM es de 4.7 millones de personas
y en el periodo 2012-2018 se hicieron
427 mil transacciones hipotecarias, que
representan un 24 % del total nacional.

80,000
70,562 69,417 69,707

70,000
60,000 56122 58,608 57,753
50,000 45,774
40,000
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10,000
0
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Fuente: Elaborado por SHF con informacion del SMA.

indice SHF de precios de la vivienda

El indice SHF de precios de la vivienda
en la ZMM aumenté 9.5 % en el Ultimo
frimestre de 2018 al compararlo con el

mismo de 2017. En el periodo de estudio

(2012-2018) acumula un crecimiento de

47.1 por ciento.

2013 2014 2015 2016 2017 2018

——Monterrey —Nacional

Fuente: Elaborado por SHF con informacion del SMA

Composicion del mercado

En 2018 se tuvieron 57,753 transacciones
hipotecarias en la ZIMM, el 57.8 % de
vivienda econdmica - popular, el 24.4 %
tradicional, 11.7 % vivienda mediay 5.7 %
residencial y residencial plus.



La composicion del mercado es de
75 % nuevasy 25 % usadas, muy diferente
alnacionaldonde casialcanza 50%y 50 %
respectivamente. Por tipo de vivienda, en
2018 las casas solas representaron 76.8 %,
las casas en condominio 19.7 % y los
departamentos 3.6 por ciento.

2012 6,745 5,700 6,474 7,270
2013 6,897 | 5,854 6,514 7,404
2014 7,045 5,944 6,713 7,530
2015 7,517 6,217 7,085 8.127
2016 8,059 6,566 7,600 8,700
2017 8,785 7,118 8.178 9,387
2018 9.396 7,671 8.861 10,127
Fuente: Elaborado por SHF con informacion del SMA

El precio promedio por metro cuadrado
delaviviendafue de $9,396en2018lo que
representa un incremento de 39.3 %. La
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mediana del precio por metro cuadrado
de construccion fue de $ 8,861 pesos en
2018 con incrementos constantes en el
periodo (cuadro 20).

Nivel municipal

La venta de vivienda de la ZMM entre
2012 - 2018 se concentré en Garcia,
Judrez vy Apodaca con 72,352, 68,257 vy
51,812 transacciones respectivamente.
En Garcia la apreciacion del metro
cuadrado de la vivienda acumulada de
2012 a 2018 fue de 47.5 % mientras que,
en los municipios de Judrez, Apodaca,
Gral. Escobedo, Monterrey y Pesqueria se
reportaron variaciones de 33.4 %, 49.5 %,
45.6 %, 46.9 %y 29.4 % respectivamente.

Con respecto a las variaciones, los
municipios que mds crecimiento tuvieron
en el precio por metro cuadrado de la
vivienda fueron Sanfiago, Apodaca vy
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Guadalupe con el 63.8%, 49.5%y 48.6 %.
Los municipios de Ciénega de Flores,
Cadereyta Jiménez y San Pedro Garza
Garcia mostraron las variaciones mds
pequenas de la zona metropolitana con
26.6%,26.5%Yy (-) 8.1 % respectivamente.

Indicadores
seleccionados del
mercado de vivienda

3.3.

Se presentan cuatro variables relevantes
para el mercado de la vivienda: el valor
del terreno, el valor del terreno por metro
cuadrado, la superficie del terreno vy
la superficie construida de la vivienda
(popular, tradicional, media y residencial).

El cuadro 21 muestra el valor promedio
del terreno por entidad federativa; éste
mantuvo una tendencia creciente en
el periodo mostrando variaciones que
en general fueron positivas y con un
promedio nacional de $ 236,048 pesos
durante 2018.

El precio del terreno fue mayor en la
Ciudad de México con un precio medio
de $ 575,700, Querétaro con $ 394,381 vy
San Luis Potosi con $ 273,827. En Guerrero,
Durango y Tlaxcala los precios del terreno
fueron los mds bajos.

En lo que respecta al valor del terreno
por mefro cuadrado a nivel nacional, en
2018 fue de $ 2,337 pesos, conun aumento
del 5.9 % anual.

El precio del terreno por metro
cuadrado registré los valores maximos en
Ciudad de México, Querétaro y Jalisco
mienfras que en Coahuila, Sonora vy
Yucatdn se pagaron los precios mds
bajos.

Aguascalientes | $ 201,189 | $ 231,495 15.1
Baja California | $213,599 | $ 227,654 6.6
Saja Callfornia | § 203,549 | $212562| 4.4
Campeche $ 239,551 | $ 244,304 2.0
Coahuila $166,765|$ 184,489 10.6
Colima $196,566|$ 196,741 0.1
Chiapas $ 224,334 | $ 229,071 2.1
Chihuahua $175,769|%$ 197,275 12.2
ﬁ'gfigg' de $ 534,544 | $ 575,700 7.7
Durango $130,723 | $ 150,644 15.2
Guanajuato $186,476|%$ 215,816 15.7
Guerrero $ 157,748 | $ 167,832 6.4
Hidalgo $160,149 | $ 171,624 7.2
Jalisco $ 260,262 | $ 272,032 4.5
México $272,912|$ 270,201 (-) 1.0
Michoacdn $210,084|$ 217,910 3.7
Morelos $ 256,514 | $ 272,467 6.2
Nayarit $ 227,197 | $ 243,459 7.2
Nuevo Ledn $ 242,425 | $ 250,843 3.5
Oaxaca $ 235,427 | $ 253,996 7.9
Puebla $216,125| $ 248,293 14.9
Querétaro $ 325,947 | $ 394,381 21.0
Quintana Roo | $172,307 | $ 179,153 4.0
San Luis Potosi | $ 238,270 | $ 273,827 14.9
Sinaloa $ 205,425 | $ 225,452 9.7
Sonora $ 164,078 |$ 176,044 7.3
Tabasco $ 250,716 | $ 263,054 4.9
Tamaulipas $168,773%$177,119 49
Tlaxcala $ 134,998 | $ 144,843 7.3
Veracruz $ 220,729 | $ 234,803 6.4
Yucatdn $ 190,253 | $ 201,860 6.1
Zacatecas $ 167,541 | $ 176,494 53
Nacional $ 223,160 | $ 236,048 5.8
Fuente: Elaborado por SHF

En lo que respecta al valor del terreno
por metro cuadrado a nivel nacional,
en 2018 fue de $ 2,337 pesos, con un
aumento del 5.9 % anual. El precio del
terreno por metro cuadrado registré los
valores maximos en Ciudad de México,



Aguascalientes $1,822 $2,096 15.0
Baja California $ 1,701 $ 1,881 10.6
ES:O California $1.405| $1,565| 11.4
Campeche $1,575 $ 1,645 4.4
Coahuila $1.124 $1.274 13.3
Colima $ 1,693 $1,691| (-) 0.1
Chiapas $ 1,905 $2,039 7.0
Chihuahua $1,157 $ 1,287 11.2
i

Codadde $11,937| $12538| 50
Durango $1,123 $1,347 20.0
Guanajuato $1,817 $2,057 13.2
Guerrero $ 1,901 $1,993 49
Hidalgo $1.826 $ 1,961 7.4
Jalisco $2,932 $ 3,183 8.6
México $2,863 $3,097 8.2
Michoacdn $2,151 $ 2,356 9.5
Morelos $2,059 $2,377 15.5
Nayarit $2,304 $2,462 6.9
Nuevo Ledn $2172 $2311 6.4
Oaxaca $2,369 $2,624 10.8
Puebla $ 2,235 $2,626 17.5
Querétaro $ 2,731 $ 3,471 27.1
Quintana Roo $ 1,849 $ 2,169 17.3
San Luis Potosi $1,979 $2,308 16.7
Sinaloa $1,714 $ 1,931 12.7
Sonora $ 1,081 $1,155 6.8
Tabasco $2,093 $2,225 6.3
Tamaulipas $ 1,410 $ 1,461 3.6
Tlaxcala $ 1,383 $1,480 7.0
Veracruz $ 2,004 $2,170 8.3
Yucatdn $ 950 $ 1,034 8.8
Zacatecaos $1,573 $ 1,692 7.6
Nacional $ 2,207 $2,337 59
Fuente: Elaborado por SHF

Querétaro y Jalisco mientras que en
Coahuila, Sonora y Yucatdn se pagaron
los precios mds bajos (cuadro 22). El
precio promedio por m? de la vivienda
(construccion vy terreno) fue de $ 18,155
pesos enla CDMX, seguidas por Querétaro

EAVM 2018 | Instrumentos de medicion Capitulo 3

($ 12,551 pesos), Morelos ($ 12,274 pesos) y
México con $ 11,463 pesos. Las entidades
federativas con los menores precios de
vivienda por m? fueron Coahuila con $
8,142 pesos, Durango con $ 7,847 pesos
y Tlaxcala con $ 7,815 pesos (mapa 4,
pdagina 62).

La superficie construida promedio de
m? para la vivienda fue de 83 m? en la
CDMX, la entfidad con mayor superficie
de construccién promedio por vivienda
fue Campeche con 92 m?, en tanto que
Quintana Roo es la enfidad federativa
con la menor superficie por vivienda, en
promedio de 63 metros cuadrados.

En sintesis, el valor promedio por metro
cuadrado de terreno presentd una
apreciacion de 5.9 % de diciembre de
2017 a diciembre de 2018. En términos
reales la Ciudad de México cuenta con
los mayores valores por metro cuadrado
de terreno.

La superficie construida promedio a
nivel nacional pasé de 77 m? durante 2017
a’76m?en 2018; en 16 de las 32 entidades
federativas, la superficie promedio
construida crecid entre 0.5 % y 5.5 %;
mientras que en 15 entidades federativas
la superficie disminuyod.

En  Aguascalientes, la superficie
promedio se mantuvo en 77 m? en ambos
anos. Querétaro es la segunda entidad
con mayor precio por metro cuadrado
de construccidon y mayor superficie
constfruida promedio.
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4. Politica de vivienda
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4.1. Programa nacional de
reconstruccion 2018

Se infegran experiencias registradas

por Conavi durante su participacion

a fravés de la Asistencia Técnica, en
la reconstruccidn de los municipios
afectados por los sismos de septiembre
de 2017 enlos estados Oaxaca y Chiapas.

En respuesta a la emergencia, el
Gobierno Federal emiti6 el Acuerdo
(DOF: 12/09/2017) que instruyd a diversas
dependencias y entidades de la
administracion publica federal y empresas
productivas del Estado, para atender las
zonas afectadas por el sismo.

Secretarias del Gobierno
fueron encomendadas a

Diversas
Federal*®

aftender las necesidades alimenticias, de
abrigo y salud de la poblacién afectada
y. en general, para la reconstruccion del
lugar.

30 Articulo Tercero. Para identificar de manera inmediata
las acciones en materia de hogares danados, la
Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano
deberd implementar, en coordinacién con las
Dependencias y Entidades de la Administracion
PUblica Federal, asi como con las empresas
productivas del Estado, las acciones necesarias que
permitan contar a la brevedad con un censo que
determine el saldo oficial de danos provocados por
el fenbmeno natural, a efecto de que sirva como
eje para programar y priorizar la reconstruccion,
rehabilitacién y mejora de los hogares afectados. En
Acuerdo por el que se instruyen diversas acciones a
las Dependencias y Entidades de la Administraciéon
PUblica Federal y a las empresas productivas del
Estado, para atender las zonas afectadas por el sismo
ocurrido el 7 de septiembre de 2017 publicado en DOF
del 12/09/17.

La magnitud del desastre natural exigid
la activacién del Fondenyla coordinacion
entre autforidades federales, estatales y
locales.

Sedatu inicio el levantamiento del
censo de danos en los municipios
pricritarios de Oaxaca vy Chiapas,

requisitado una cédula por cada casa
afectada y capturandolas en un sistema
electrénico.

El censo y la atencién fueron de gran
magnitud; sin embargo, la rapidez del
proceso impidid la geolocalizacion de
las viviendas y, en algunos casos, sélo
se fomaron datos como direccidon vy
referencias. Después de la validacién de
danos para el caso de reconstruccion vy
reparacion de viviendas se concluyd el
levantamiento de afectaciones (cuadro
23).

Oaxaca | 41,513 | 21,823 283 | 63,336
Chiapas | 41,100 | 14,073 97 | 55,173
Total 82,613 | 35,896 380 | 118,509
Fuente: Censo Sedatu 2017

Sedatu en conjunto con los gobiernos
municipales, fueron los responsables
de levantar y validar el censo, en tanto
gue Conavi tuvo a su cargo la asesoria
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especializada llamada asistencia técnica
(AT mediante los organismos ejecutores
de obra (OEOs) certificados.

El cuadro 24 muestra las asistencias
técnicas registradas al mes de marzo de
2018, en Oaxaca y en Chiapas.

Cuadro 24. Asistencias técnicas, marzo de
2018
Asistencias Asistencias
Entidad técnicas técnicas Total
aceptadas rechazadas
Oaxaca 20,199 1,864 22,063
Chiapas 11,361 209 11,570
TOTAL 31,560 2,063 33,633
Fuente: Conavi, 2018

La intervencién de Conavi durante
el proceso de reconstruccion derivd en
una serie de acciones que apoyaron d la
poblacion afectada en distintos aspectos:

»  Conavi se centrd en la contratacion
de los OEOs para brindar asistencia
técnica para la reconstruccién de las
viviendas afectadas.

» Al mes de marzo de 2018, se
brindaron 17,200 asistencias técnicas
en Oaxacay 10,172 en Chiapas.

» A pesar de las distancias y falta
de accesibiidad e inseguridad,
entre otros factores, Conavi logrd
instalar moddulos de atencién en
los municipios con declaracion
de danos para la asistencia de la
poblaciéon damnificada. La atencidn
de los moddulos para la asistencia
técnica logré captar las necesidades
de la poblacién relativas a 1)
Reclasificacion de dano después de
los sismos del 19 y 23 de septiembre;
2) Incidencias sobre las tarjetas
Bansefi, los depdsitos y uso de estas; y
3) Denuncia sobre alza de precios en
materiales y manos de obra.

Dificultades en el proceso de atencidon

La asignacion de los folios a las OEOs se
retrasd debido a las imprecisiones de la
base de datos del censo y la solicitud de la
reclasificaciéon; en consecuencia, una vez
que las OEOs se presentaron en campo
para la atencidén técnica, no fueron
bien recibidas por la poblacidon ya que
estaban desfasadas de la dindmica de
reconstruccidon que se habia propuesto.

Una de las principales causas que
retraso los procesos de asistencia técnica
fue la especulacion y abusos en los costos
de materiales y mano de obra.

Estado de México

En cumplimiento a la Declaratoria de
Desastre Natural publicado en el DOF el 29
de septiembre del 2017 en 12 municipios
del Estado de México, Conavi signd un
contfrato de prestacidon de servicios para
proporcionar asistencia técnica a los
damnificados del desastre natural con el
Instituto Mexiquense de Vivienda Social
(IMEVIS).

La asistencia técnica se concentrd en
orientaralaspersonasafectadaspormedio
de asesores técnicos que en general son
organismos ejecutores de obraregistrados
en Conavi, agencias productoras de
vivienda (APV) registradas ante SHF,
instancias complementarias registradas
ante Fonhapo o instancias registradas por
el Gobierno del Estado de México, que
contaban con perfil y experiencia técnico
constructiva en el sector vivienda, que
debian acordar proyectos técnicos de la
solucion habitacional en conjunto con el
damnificado, asi como realizar visitas de
acompanamiento técnico constructivo.



El total de acciones realizadas en
el Estado sumo 2,702 exceptuando a
damnificados que no aceptaron, no se
localizaron y duplicados, con un total de
2,205 acciones catalogadas con dano
total.

4. 2. Sustentabilidad de la

vivienda en México

Los diferentes actores de la Politica de
vivienda y los Organismos Nacionales de
Vivienda (Onavis) de Infonavit, Fovissste,
SHF; Sedatu y Conavi, han realizado
esfuerzos individuales y  colectivos
con objeto de implementar temas de
Sustentabilidad y reduccion de emisiones
de CO, enlavivienda, que coadyuven en
el cumplimiento de las metas de México
en los compromisos internacionales, y que
generen una mejor calidad de vida de los
adquirientes del inmueble.

La medicion de la Sustentabilidad
se redliza desde la Plataforma de RUV,
con aplicativos para incorporar la
informacidén sobre atributos especificos y
ecotecnologias, apoyados en un sistema
de informacion geogrdfica (SIG), en el
Programa Sisevive - Ecocasa con las
siguientes herramientas:

»  Diseno Eficientemente Energético de
la Vivienda (DEEVI ), disenada por el
Passive House Institute de Alemania,
basado en su PHPP (Passive House
Planning Package), y adecuado alas
caracteristicas de México.

» Sistema de Ahorro de Agua de la
Vivienda (SAAVI ), que permite el
diagnodstico-resultado de consumo
de H20.
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A fravés de estas herramientas se
calcula el indice de Desempefio Global
(IDG), esto es la calificacién resultado de
la suma de tres variables:

» La demanda de energia primaria
(materiales de la envolvente).

» Consumo proyectado de energia
(consumo de electricidad).

» Consumo proyectado de agua
(consumo estimado de 4 personas
por vivienda).

IDG=Materiales de la Envolvente
(DEEVI)+Consumo de electricidad
(DEEVI)+Consumo proyectado de agua (SAAVI)

Al calcular el IDG se cadlifica el nivel
de eficiencia con que cuenta cada una
de las viviendas dentro de cualquier
zona climdatica y disponibilidad de agua
por regidn geogrdfica. La puntuacion
obtenida se clasifica en un rango de 0
a 100 en diferentes escalas equivalentes
de la A (nivel mds alto) a la G (nivel mdas
bajo), como se muestra en la grdfica 59.

Grdfica 59. Cdlculo del IDG

A IDG<0

D 40<IDG<55
E 555IDG<70

E 70<IDG<85

0 20 40 60 80 100 120

Fuente: RUV

La siguiente grdfica muestra las
puntuaciones IDG obtenidas en las ofertas
de viviendas sustentables registradas a
nivel nacional para el ano 2018.
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En 2018 se cred un “piso minimo de
eficiencia” en todas las viviendas del pais
(linea base).

Cada Onavi cuenta con reglas propias
correspondientes  a  sus  programas
sustentables; sin  embargo, el comuin
denominador es la Evaluacion del IDG
conforme a la NAMA de Vivienda, que
proporciona una mejora en eficiencia
energética y consumo de aguaq,
confrastada con una vivienda edificada
con sistemas tradicionales (linea Base).

»  Infonavit: Hipoteca Verde.
»  Conavi: Vivienda Sustentable

» SHF: ECOCASA |, ECOCASA 1,
ECOCASAII;

»  NAMA Facility, NAMA Laif, NAMA
Urbana.

»  Fovissste: Paquete Bdsico de

Ecotecnologias.

El resultado de la produccion a nivel
nacional de viviendas que cumplen con
laNAMA, es una medicion de lareduccion
de emisiones de CO,, que se reporta
al IPCC y abona a los compromisos
internacionales  versus el cambio
climdtico. Las mediciones consignadas
en el RUV, para el ano 2018 son las que
muestra el cuadro 25.

Sonora 41.36 %
Sinaloa 38.25%
Tamaulipas 36.52 %
Durango 3542 %
Jalisco 34.43 %
Nuevo Ledn 30.89 %
Zacatecas 30.83 %
Guanajuato 30.74 %
Veracruz 2976 %
Baja California Sur 29.44 %
Yucatdn 28.24 %
Puebla 27.97 %
Guerrero 27.75%
Baja California 27.49 %
Tabasco 27.45%
Chihuahua 27.37 %
Quintana Roo 26.75%
Colima 2425 %
Nayarit 2416 %
Aguascalientes 23.47 %
Coahuila 22.06 %
Tlaxcala 20.87 %
Hidalgo 20.73 %
Michoacdn 20.08 %
México 15.51 %
San Luis Potosi 14.69 %
Morelos 6.27 %
Campeche 6.10 %
Oaxaca 1.70 %
Querétaro 1.29 %
Chiapas 2.29%
Fuente: RUV

Enelmapa 6 se observa el fipo de clima
y porcentaje de reduccién de emisiones
de CO, por entidad federativa.
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Fuente: RUV con informacion de Inegi

4. 3. Elmercado hipotecario
en la fransicion
En 2018 el mercado hipotecario

experimentd un contraste sobresaliente
entre el primero y el segundo semestre. Si
bien, durante la primera mitad del ano la
originacién de créditos para adquisicion
registré6 una desaceleracion, en donde
los institutos de vivienda crecieron a tasas
moderadas y la banca se contrgjo; en
la segunda mitad, Infonavit y Fovissste
pasaron a ferreno negativo, mientras la
banca comercial logré cimentar las bases
para una recuperacion de corto plazo.

Se analizan las principales tfendencias

del financiamiento a la vivienda
durante 2018, con una retrospectiva
de la reconfiguracién del mercado

en los Ultimos anos. En este proceso,

se gestaron las condiciones para un
cambio en las preferencias de los
consumidores, en donde los segmentos
medios y residenciales son cada vez mds
importantes.

La banca recupera participacion de
mercado en 2018

Al cierre del mes de diciembre de 2018,
el monto de financiamiento hipotecario
otorgado por las instituciones financieras
disminuyd (-)1.1 % en términos reales
respecto a lo originado en 2017. En este
periodo, la banca comercial registrd
un aumento de 3.9 % en monto real. En
lo que respecta al nUmero de creditos,
se mantuvo la tendencia de originar
menos unidades, pero con mayores
montos promedio, principalmente en los
financiamientos otorgados por el sector
privado.
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Institutos publicos | 440.5 | 419.9 -4.7 | 1929 182.5 -5.4 438 435 -0.8
Infonavit 388.8 | 370.8 -4.6 | 1540 | 147.7 -4.1 396 398 0.6
Fovissste 51.6 49.1 -4.9 38.9 34.8 -10.7 754 708 -6.1
Sector privado 122.4 119.4 -2.5 1650 | 171.4 3.9 1,348 | 1,436 6.5
Bancos

Ofros 1224 | 119.4 25| 1650 | 1714 3.9 1,348 | 1,436 6.5
Subftotal 562.9 | 539.3 -42 | 358.0 | 353.9 -1.1 636 656 3.2
Cofinaciamientos % (-) 36.8 29.5 -20.0

Total 526.1 509.8 -3.1 358.0 | 353.9 -1.1 680 694 2.0

confiable y no se incluyen

" Incluye :
financieras y créditos para pago de pasivos y liquidez
2/ Créditos otorgados en conjunto con el Infonavit y Fovissste

Federal

*Existen ofras instituciones de crédito privadas (como agentes no regulados), que no cuentan con informaciéon publica

créditos para autoconstruccion, re-estructuras, adquisicion, créditos para ex empleados de las instituciones

Nota: El factor de actualizacidon se construye con base en el indice de precios de la vivienda de la Sociedad Hipotecaria

Fuente: BBVA Research con datos del Infonavit, Fovissste, CNBV y SHF

En los anos previos los instifutos de
vivienda también experimentaron un
acentuado crecimiento en los montos
promedio por hipoteca, consecuencia
de mayor colocacion en los segmentos
medios-residenciales.

En 2018 el Infonavit logré6 mantener
el crecimiento sélo durante el primer
semestre del ano; aunque a fasas
moderadas respecto a la expansion de
doble digito que experimenté durante
2017. Los primeros seis meses del ano el
instituto otorgd créditos por una derrama
de casi 70 mmp de pesos, lo que equivalid
aun aumento de 3.9 % en términos reales;
sin embargo, esto no se mantuvo en los
meses subsecuentes y al final del 2018,
el instituto registrd una contraccién de
(-) 4.1 % en términos reales en el monto
financiado. Por su parte, el Fovissste
registré una caida aunmayor, de (-)10.7 %
durante 2018.

De 2013 a 2018, el Infonavit gand
participacién de mercado, tanto en el
nUmero de créditos como en el monto

de financiamiento. La banca cerrd 2018
con una participacién muy similar a la
que tuvo en 2013, debido a una menor
originacién del Fovissste mostrada en
QNos recientes.

Créditos Monto

100

90 2 20 e .
80 444— e a2
70 . ]
60 _
50 15
40
30
20
10
0

2013 2018 2013 2018

¥ Infonavit W Fovissste Banca

Fuente: BBVA Research con datos del Infonavit, Fovissste y
CNBV

El incremento en la participacién de
mercado del Infonavit se dio a partir de
la sucesidn de incrementos en los limites
mdximos de crédito, lo que lo consagrd
como el principal jugador en el mercado
al cierre de 2018 con una concentracion
del 47 % del financiamiento. Esto se reflejo
en una menor originacion en segmentos
de interés social, que representaron



45 % del total de los créditos otorgados
por todas las instituciones financieras. Es
decir, los consumidores incrementaron
su preferencia por vivienda media, que
pasd de representar 19 % en 2013, al 26 %
en 2018.

La aceleracidn en la originacién
de créditos hipotecarios por parte
de Infonavit se reflej6 también en su
balance. El ciclo de bajada en tasas
de interés hipotecarias por parte de la
banca comercial iniciado desde 2011
mermo el crecimiento del saldo de la
cartera vigente del instituto. No fue hasta
2014 cuando volvid a acelerar y alcanzd
su mdaximo en el cuarto trimestre de 2015
con un aumento de 12.8 % en términos
reales. Sin embargo, durante 2016 y 2017
volvid a desacelerar y al cuarto trimestre
de 2018 crecio solo 2.2 % real.

La cartera vencida, como proporcién
de la cartera total siguid en aumento vy
en el cuarto frimestre de 2018 el indice
de morosidad fue de 7.6 %. Esto a pesar
de las disminuciones de (-) 20% vy (-)1.2 %
que experimentd la cartera vencida en
el tercero y cuarto trimestre del ano, los
cuales no compensaron el incremento
del primer trimestre de 7.3 % en términos
reales. Si se considera la carfera en
prorroga, la morosidad alcanzd el 10.5 %
al cierre de 2018.

2013
M interés social

2018

W Media ® Residencial y Plus
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Fuente: BBVA Research con datos de Infonavit

La menor actividad de la banca
comercial se reflejé con una pronunciada
caida en la demanda de productos
de cofinanciamiento por parte de
los consumidores. A partir del primer
incremento en el limite mdximo de
crédito de 450 a 850 mil pesos anunciado
por el Instituto a mediados de 2014, la
contraccidn se hizo evidente a partir del
siguiente ano.

En2015,elnUmerodecofinanciamientos
por parte de la banca comercial cayd
31 %; mientras que el monto lo hizo en
12.4 % en términos reales. Al mes de
diciembre de 2018, la confraccion se
mantuvo en este rubro, con disminuciones
de ()20 %y (-)18 % en nUmero de créditos
para cofinanciamientos y en monto en
términos reales respectivamente.

——Vigente -=-=Vencida

Fuente: BBVA Research con datos del Infonavit

Fuente: BBVA Research con datos de la CNBV
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Fuente: BBVA Research con datos del Infonavit

Esta tendencia se ha ido acentuando
por la sucesibn de incrementos
adicionales por parte del instituto, que
actualmente puede financiar hasta 1.6
millones de pesos con plazos de hasta 30
anos. Esto explica que los Ultimos anos,
el crecimiento del mercado se haya
dado con mayor fuerza en los segmentos
medios y residenciales, en detrimento de
los de interés social, que han enfrentado
la contraccion en los subsidios por parte
del gobierno federal.

Competencia en segmentos medios y
diversificacion de productos, 2013-2018

La vivienda de interés social llegd a
representar mds del 80 % de la demanda
en 2012; sin embargo, desde 2015,
los segmentos medios y residenciales
representan el 50 %. La banca comercial

logré entre 2013 y 2016 crecimientos
de 12.1 %, 224 % y 12.5 % cada ano
en términos reales en los segmentos
residenciales y plus. En los segmentos
de interés social y medio el Ultimo buen
desempeno lo registrd en 2014.

El estancamiento de la banca en 2017
apenas mostrdé una reactivaciéon en el
segundo semestre de 2018, en donde los
segmentos mds caros llevan la batuta
de la recuperaciéon y los créditos para
pago de pasivos y liquidez, aunque éstos
Ultimos representan menos del 10 % de la
actividad de la banca comercial.

2014 2015 2016 2017 2018

és social Medit —Pago de pasivos y liquidez

Fuente: BBVA Research con datos de la CNBV

15 14.7 143

2013 2014 2015 2016 2017 2018

——Residencial y Plus —Medio -~ ~Interés social

Fuente: BBVA Research con datos del Infonavit

El  Infonavit registrd  tasas de
crecimiento positivas que rondaron, e
incluso superaron el 10 % enfre 2013 y
2015 en segmento medio; mientras que
en los residenciales y plus los mayores



incrementos se dieron en 2016 y 2017,
con 143 %y 11 % respectivamente. Esta
fuerte competencia en los segmentos
de mayor valor manftuvo deprimida la
originacién en los segmentos de interés
social, intensificndose entre 2014 y 2016;
anos en los que el Infonavit comenzod
a incrementar los limites de crédito y el
subsidio para adquisicion de vivienda por
parte del gobierno federal que alcanzd
niveles histéricamente elevados.

Intensa diversificacion de productos en
el mercado

La adquisicion de vivienda que logro
mantenerse comolasolucidon habitacional
mds demandada, los Ultimos anos ha
decrecido en importancia respecto a
otfras opciones.

2012

®Nuveva

2018
mUsada

Fuente: BBVA Research con datos del Infonavit

2012

2013 2014 2015 2016 2017 2018

= Construccién B Pago de Pasivos, liquidez y exempleados M Vivienda Usada M Vivienda Nueva

Fuente: BBVA Research con datos de la CNBV
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Mientras que, del total de los créditos
para adquisicibn otorgados por el

Infonavit en 2012, el 34 % se destinaban
a vivienda usada; al cierre de 2018 estos
ya representan el 44 por ciento (grdficas
69y 70).

—— Adquisicién

Fuente: BBVA Research con datos de la CNBV

—— Tasa de Referencia —— Bono M10 --- Tasa Hipotecaria --- Tesoro a 10 afios

Fuente: BBVA Research con datos del Banco de México,
CNBYV, Bloomberg

En los productos de financiamiento
ofertados por la banca comercial,
la tendencia es similar, aungque mds
diversa. Mientras que en 2012 el 74 % del
financiamiento se destind a la compra
de casas nuevas y sélo el 16 % a usadas;
al cierre de 2018 el crédito destinado
a unidades nuevas representd el 58 %
y aquellos destinados a ofro fipo de
crédito representaron el restante 42 %.
El financiamiento para vivienda usada
participd con el 29 %. El periodo de
mayor auge en los créditos para pago
de pasivos vy liquidez se dio entre 2014 y
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2016, motivado en gran medida por el
ciclo de bajada en las tasas de interés
hipotecarias (grdficas 71 y 72).

Las tasas hipotecarias dejaron de
disminuir desde 2017; no obstante, se
mantienen en niveles histéricamente
bajos. De los mds de 500 puntos base
que aumentaron las tasas de corto plazo
entre finales de 2015 y finales de 2018, las
tasas hipotecarias apenas aumentaron
alrededor de 100 pb. Esto se debe a que el
mercado de financiamiento hipotecario
estd altfamente correlacionado con las
tasas de largo plazo, que son mucho mdas
estables y sélo transmitieron una tercera
parte de su incremento, que fue de 300
pb enfre agosto de 2016 y noviembre de
2018.

La confianza del consumidor y el
empleo, los soportes del sector en 2018

un factor  determinante en la
recuperacion de la actividad de la
banca comercial en el segundo semestre
de 2018 fue la confianza del consumidor,
que es estadisticamente significativa
para anficipar el ciclo de la demanda por
crédito hipotecario.

—Vivienda

Fuente: BBVA Research con datos del Inegi

Inmediatamente después del mes de
julio, el indice general de confianza del
consumidor crecié mds de 20 %; mientras
gue el subindice correspondiente a

bienes duraderos y de vivienda crecieron
casi 14 %, todos al cierre de 2018. El
componente de tfendencia-ciclo se
mostréd al alza, lo que se reflejaria con
mayor enfasis en los proximos meses.

— Vivienda

——General ===Duraderos

Fuente: BBVA Research con datos del Inegi

El buen desempeno tanto en la
confianza del consumidor como en las
fransacciones hipotecarias al cierre de
2018 también refleja un efecto base
contra los primeros meses de 2017,
cuando la originacién se ubicd en terreno
negativo. Ademds, el empleo formal,
principal determinante de la demanda
por vivienda crecié 3 % en promedio
durante 2018. Esto de la mano de una
recuperacion de la masa salarial gracias al
incremento regulatorio que entré en vigor
a principios del ano y que confrarrestd el
deterioro sufrido por el alza en el precio
de los combustibles del ano previo.

Fuente: BBVA Research con datos del Inegi




Fuente: BBVA Research con datos del Inegi

Los menores ritmos de crecimiento en
el empleo formal que se registran al cierre
de 2018 podrian estancar la demanda
en los meses subsecuentes. Esto también
lo estaria reflejgndo la confianza del
consumidor, que podria estar por alcanzar
el punto mads alto en su presente ciclo de
crecimiento, que consistid mds por efecto
base que por una mejora de los factores
estructurales de la demanda por vivienda.

4.4, Atencion alrezago
habitacional

Durante los Ultimos anos el nUmero de
viviendas en condiciones de rezago
habitacional (techo o paredes precarias,
piso de fierra, hacinamiento y/o falta de
excusado?®') se ha mantenido, es decir,
pasd de 9.1 millones de viviendas en 2008
a 9.2 millones en 2016; sin embargo, el
porcentaje que representan del parque
habitacional se ha reducido hasta el 28.1
por ciento.

Estos nUmeros indican que la atencion

31 En paredes: material de desecho, Idmina de cartén,
carrizo, bambu, palma, embarro, bajareque, Idmina
metdlica o de asbesto. Entechos: material de desecho,
Idmina de cartén, palma, paja, [dmina metdlica o de
asbesto, madera o tejamanil y teja. En pisos: tierra.
Hacinamiento mds de 2.5 personas por cuarto.
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a la vivienda en la Ultfima década ha
estado enfocada en la atencién de la
demanda derivada de la formacién de
hogares y no en la atencién a la mejora
de la habitabilidad de las viviendas ya
existentes.
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Fuente: Elaborado por SHF

De las viviendas en rezago, el 38.5 %
se ubicaron en zonas urbanas®? (3.5
millones), 43.5 % en zonas rurales® (4.0
millones) y 18.0 % en zonas de transicion®
(1.6 millones).

En el acceso a seguridad social®, en
2.3 millones de viviendas (25.5 %) al menos
un integrante del hogar estaba afiliado;
mientras que en 6.8 millones (74.5 %) los
integrantes del hogar no tuvieron acceso
a este beneficio.

Soluciones disponibles para la atencidon
al Rezago habitacional?

Se han presentado tres soluciones
asignadas de acuerdo con  las
caracteristicas de cada vivienda y los

32 Poblaciones con mds de 15,000 habitantes.

33 Poblaciones con menos de 2,500 habitantes.

34 Poblaciones con entre 2,500 y 15,000 habitantes.

35 Se entiende por vivienda dfiliada como aquella
vivienda que cuenta con al menos un miembro de
la familia con dfiliacién a Infonavit, Fovissste, Pemex,
o alguna otra institucion que cuente con créditos
hipotecario. Dicha afiliacién es por prestacion laboral
o confrataciéon propia.

36 Esta atencién considera Unicamente lo que los
hogares pueden pagar con los ingresos referidos,
no las preferencias en su adquisiciéon de solucidon de
financiamiento de vivienda. De igual manera, se
consideran los subsidios disponibles hasta 2018.
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hogares que los habitan; mejoramiento,
adquisicion y autoproduccion.

Las viviendas en rezago habitacional
afiliadas en zonas urbanas o en transicion
son atendidas a fravés de:

»  Mejoramiento: si  cuentan con
ingresos menores a 2.6 salarios
minimos mensuales (SMM).

»  Adquisicion: para los hogares con
mds de 2.6 SMM.

Las soluciones para viviendas afiliadas
en zonas rurales son:

»  Mejoramiento: ingreso menor a 1.6
SMM.
»  Autoproduccién: hogares
ingresos entre 1.6y 2.5 SMM.
»  Adquisicion: Ingresos mayores a 2.5
SMM.
Las viviendas no dfiliadas en zonas
urbanas o en transicion presentan las
siguientes soluciones:

con

»  Mejoramiento: Para hogares con
ingresos menores a 2.8 SMM.
»  Autoproduccién: Hogares con

ingresos mayores a 2.8 y menor igual
a 3.6 SMM.

»  Adquisicién: si el ingreso del hogar es
mayor a 3.6 SMM.

En viviendas no dfiliadas en zonas
rurales pueden optar por:
»  Mejoramiento: si los ingresos son

menores a 2.9 SMM.
»  Autoproduccién: si el
mayor a 2.9 SMM.

ingreso  es

Las soluciones para viviendas enrezago
habitacional se observan en el cuadro 27.

De acuerdo con Conavi¥ entre 2012
y 2018 en el pais se financiaron 3,552,729
acciones (créditos, cofinanciamientos
y subsidios) de adquisicion equivalentes
a $ 1,371,132 millones de pesos (mdp),
111,043 acciones para autoproduccion
por$ 11,696 mdp y 4,172,210 para el caso
de mejoramientos que sumaron $ 66,667
millones de pesos.

Se observa una clara concentracién
de los montos y acciones en la adquisicion
de vivienda que acapara el 94.6 % del
total de los montos financiados, mientras
que equivale al 45.3 % del total de las
acciones, superado por mejoramiento.

La atencion al mercado de vivienda
ha estado enfocada en la adquisicion
de vivienda y no en la mejora de la
habitabilidad de las viviendas en rezago
habitacional.

Rural 541.8 399.2 94.5 482
Afiliados 2,350.1

?r:]briz‘coiéyne” 18083  1,729.0 0.0 79.3

9,224.1

Rural 3,473.7 0.0 720.2 2,753.5
No 68740 Urp
afiiados Tr anoyen | 34003 865.8 4458 2,088.7

ransicion

9,224.1 2,994 1,261 4,970
Fuente: Elaboracién por SHF, con informacion del MCS, INEGI 2016

37 SNIIV consultado el 15 de julio de 2019.



4.5. Asequibilidad de
vivienda por regiones

La asequibiidad de una vivienda se
define como el poder adquisitivo de
los hogares para comprar una vivienda
respecto a su ingreso. Se presentan los
principales resultados de asequibilidad
para los hogares en 2018.

Asequibilidad de la vivienda

El punto de partida para medir la
asequibilidad es conocer el monto
madximo del préstamo hipotecario que un
hogar podria adquirir de acuerdo con su
ingreso, esto es conocido como el limite
de asequibilidad (LA).

El LA se obtiene con la proporcion del
ingreso monetario dedicado al pago
de la hipoteca (a), el enganche como
proporcion del precio de la vivienda (), la
tasa de interés del mercado hipotecario
(i), y el plazo del crédito (N) de acuerdo
con la siguiente férmula:

Precio de v:v:enc!aSLA y o )+
Ingreso anual I-B 1-B

Con las condiciones de mercado de
2018, un hogar puede acceder a una
vivienda con un precio menor o igual a
3.10 veces suingreso anual promedio, que
de acuerdo con la Encuesta Nacional de
Ingresos y Gastos de los Hogares (ENIGH)3®
fue de $ 169 mil pesos en 2018.

38 Para obtener el ingreso anual promedio de 2018,
se consideraron los resultados estimados para 2016,
mismos que fueron multiplicados por la aumenté en la
inflaciéon comprendida entre los meses de diciembre
de 2016 y octubre de 2018 (10.21 % de inflacién).

EAVM 2018 | Poliica de vivienda  Capitulo 4

En la grafica 78 se observa el limite de
asequibilidad® y el ingreso corriente de
los hogares de 2012 a 2018.
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Fuente: Elaborado por SHF con informacion del INEGI

Con los LA, el ingreso promedio
anual y los precios de las operaciones
hipotecarias en cada ano, se obtuvo el
porcentaje de vivienda asequibles en los
anos estudiados como se puede observar
en la grafica 79 y en el cuadro 28 los
precios promedio de la vivienda.

53.0%

51.9%
520% 51.5%

51.0%

50.0% 49.6% 49.5%
49.0% 48.5%

48.0%

47.0%

46.0%

2012 2014 2015 2016 2018

asequibilidad

Fuente: Elaborado por SHF con informacion del INEGI

2012 $ 550,255
2014 $ 627,495
2015 $ 676,195
2016 $715,392
2018 $ 800,982
Fuente: Elaborado por SHF con informacion de INEGI

39 Los valores de los parédmetros utilizados para calcular el
limite de asequibilidad para cada afo fueron: a=30 %,
B=20 %, i_12=12.13 %, i_14=10.75 %, i_15=10.15 %,
i 16=10.65%, i_18=10.42 % y N=20.
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En 2012, 48.5 % de las viviendas
vendidas fueron asequibles a nivel
nacional  considerando el ingreso

promedio anual estimado y el precio
promedio de $ 550 mil pesos; En 2014
y 2015, se observa un aumento en el
porcentaje de vivienda asequible, 51.9 %
y 51.5 % respectivamente.

En 2016y 2018 hay menos asequibilidad
qgue puede ser afribuida al aumento en
los precios promedio de las viviendas que
pasaron de $ 676,195en2015a $ 715,392
y $ 800,981 en 2016 y 2018; representando
variaciones de 580 % y 18.45 % con
respecto a 2015.

Del ftotal de viviendas asequibles
en 2018, se observa que las de interés
social®® son asequibles considerando el
salario promedio anual nacional de 2018;
mientras que, solamente el 71.4 % de las
econdmicas son asequibles.
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Asequibilidad por entidad federativa

Durante 2018, en Aguascalientes, Baja
Cadlifornia, Coahuila, Colima, Chihuahua,
Durango, Hidalgo, Jalisco, Michoacdn,
Nuevo Ledn, Quintana Roo, Sonorq,
Tamaulipas, Yucatdn y Zacatecas, la
asequibilidad fue mayor a la nacional.

Tamaulipas cuenta con mds viviendas
asequibles (71.3 % del total), mientras que
Michoacdn tuvo el menor porcentaje
de asequibilidad de este grupo (49.9 por
ciento).

Baja  Cadalifornia  Sur, Campeche,
Chiapas, Ciudad de México, Guanajuato,
Guerrero, México, Morelos, Nayarit,
Oaxaca, Puebla, Querétaro, San Luis
Potosi, Sinaloa, Tabasco, Tlaxcala vy

Veracruz fuvieron menos asequibilidad
gue la nacional, el nUmero de viviendas
accesibles

considerando el ingreso

Menor a 20%
[1T]1]]] Entre 20% y 40%
E— Entre 40% y 60%

40  Se clasificaron las viviendas del SMA por clase segun el
valor de UDIs.



promedio anual de un hogar en 2018
fue menor al 49.5 %, siendo la Ciudad de
México la de menor accesibilidad con el
1.81 % del total de viviendas disponibles.

Asequibilidad por decil

En el ingreso promedio anual en los
hogares por decil, durante 2018 el 50 % de
la poblacién percibid menos de $ 98,936
pesos anuales u $ 8,245 pesos mensuales;
mientras que el 50 % restante de la
poblacion gozd de salarios promedios
anuales mayores a $ 98,935 pesos vy
menores o iguales a $ 650,052 pesos.

Considerando los salarios promedios
por deciles de 2018, se observa que el
70 % de la poblacion se encuentra por
debajo de los 6 salarios minimos anuales*';
mientras que 10 % de la poblacién cuenta
con ingresos promedio de $ 650,052 pesos
(20.1 salarios minimos) anuales. Tomando
en cuenta la clase de la vivienda y el
ingreso promedio por decil, a partir del
tercer decil se podria tener acceso a
viviendas de interés social, en el sexto
al tipo de vivienda econdmica y en el
noveno y décimo a la vivienda de tipo
media y residencial respectivamente.
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El 30 % de todos los hogares no fiene
acceso a ningun tipo de vivienda.
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Fuente: Elaborado por la DASDN con informacién del INEGI

En términos de porcentaje de
asequibilidad, el 50 % de la poblacion
solamente fiene acceso al 2.6 % del
total de viviendas. En los deciles VI,
VIly VIl el 17.2 %, 42 % y 57.1 % de la
vivienda adquirida a través de préstamos
hipotecarios se vuelve asequible.

Por Ultimo, en los Ultimos dos deciles, se
observa que almenos 71 % de la vivienda
es asequible con 8.2 salarios minimos
anuales en promedio; mientras que en el
Ultimo decil aproximadamente el 94 % de
la vivienda es asequible.

| $ 13,457 $15814 $ 19,880 $ 20,379 $ 22,461
Il $ 30,498 $ 34,146 $ 37,405 $ 40,334 $ 44,454
Il $ 44,766 $ 49,146 $ 51,944 $ 56,224 $ 61,966
I\ $ 59,327 $ 64,009 $ 67,243 $ 72,107 $79.472
\ $75,643 $ 80,530 $ 84,595 $ 89,767 $ 98,936
\ $ 95,159 $ 100,853 $ 105,150 $110,8%0 $ 122,217
VI $120,142 $ 126,722 $ 132,340 $ 137,569 $ 151,621
Vil $ 156,06 $ 165,387 $ 170,017 $ 175,337 $ 193,247
IX $ 217,295 $ 231,467 $ 234,111 $ 240,826 $ 265,424
X $ 485,453 $ 532,630 $ 549,443 $ 589,808 $ 650,052
Fuente: Elaborado por SHF con informacion del INEGI

41 Durante 2018, se consideré como salario minimo anual
32,340 pesos.
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En sintesis, actualmente la vivienda en
México atraviesa una etapa de expansion
de precios ocasionado por la escasez de
terrenos para la edificacion de vivienda
en algunas zonas.

A pesar del incremento en el ingreso
promedio anual en los hogares, el
porcentaje de asequibiidad de las
viviendas en los Ultimos anos ha disminuido
hasta 49.5 % en 2018.

A escala estatal, la enfidad menos
accesible en términos de precio de la
vivienda fue la Ciudad de México, con el
1.8 % del total de viviendas, las siguientes
entidades menos asequibles fueron
Querétaro, Morelos y Baja California
Sur con un 178 %, 202 % y 233 %
respectivamente.

Es importante proponer e impulsar
politicas publicas sobre vivienda que
afiendan al segmento de hogares
(aproximadamente el 30 % en México)
que no tienen acceso a ningun tipo de
vivienda.

4. 6. Desincorporacion

de Fonhapo
Motivo de la desincorporacion
El Fonhapo surgi® como un esfuerzo del
Gobierno de la Republica para atender
las necesidades de vivienda de la

poblacién de escasos recursos.

En el marco de la reorganizaciéon

de la Administracién PuUblica Federal,
las instituciones publicas tienen que
ser dgiles, adaptativas, eficientes e

innovadoras para responder a viejos y
nuevos problemas que se inscriben en

la modificacion espacial y temporal que
impulsan los procesos de globalizacion.
En ese tenor, el Fideicomiso presenta un
rezago considerable, con una cartera
vencida con mas de 33 mil beneficiarios,
cuya cobranza es lenta e ineficiente;
aunado a que dejé de otorgar crédito a
la poblacion objetivo desde 2006, lo cual
fue fundamento de su creacion.

En el marco sectorial, no existe un
canal Unico de planeacién, gestion vy
ejecucidon de los programas, ademds
de que existe duplicidad en las tareas y
en el aprovechamiento de los recursos
humanos y materiales.

Como consecuencia de la mecdnica
operativa de los programas de vivienda,
en materia de subsidios existe un niumero
importante de personas sin acceso A
ellos en aquellas entidades y municipios
que no pueden o no quieren aportar la
contrapartequeestablecenlosprogramas.
Este mecanismo, va en detrimento del
papel rector de la operacién de los
programas, ya que estos se readlizan a
través de diversas entidades ejecutoras,
como son Organismos Nacionales de
Vivienda (Onavis), Organismos Estatales
de Vivienda (Orevis), gobiernos estatales
y municipales, Sociedades Financieras
de Objeto Limitado (Sofoles), Sociedades
Financieras de Objeto Mdltiple (Sofomes),
Cajas de ahorro, Bancos, proveedores,
constructoras, inmobiliarias, entre ofras.

La presidn social busca favorecer la
gobernabilidad y las capacidades del
Estado para promover el desarrollo de
la sociedad mediante asignaciones
eficientes y equitativas de derechos,
destacdndose el de la propiedad. El
propdsito de la presente administracion
es generar modelos econdmicos que
favorezcan el desarrollo sin  sacrificar



la equidad social. Para lograrlo, los
aparatos  administrativos deben  ser
eficaces y capaces de acompanar
ambos propdsitos, por ello; Desarrollo
Territorial propone que Conavi asuma de
manera global y eficiente las acciones
para atender a la poblacion de mds
bajos recursos, integrdndolos a la vida
productiva de la sociedad, mediante
acciones concretas e inmediatas en
materia de vivienda.

La nueva politica, estard enfocada
en favorecer estrategias para la
convergencia de acciones de vivienda
y sus satisfactores urbanos en territorios
especificos que articulen politicas,
acciones, recursos e incentivos de los
distintos sectores y érdenes de gobierno,
lo cual evitard la dispersion y duplicidad
de programas de vivienda en diferentes
enfidades del gobierno federal como
Conavi, Desarrollo Territorial y Fonhapo.

El sector que coordina Fonhapo
definird nuevas herramientas  para
la implementaciéon de la politica de
vivienda y fortalecerd las herramientas
existentes para su reconversion y
consolidacidbn como estrategias de
la politica de Estado, privilegiando el
confacto directo con el beneficiario y
evitando que las organizaciones sociales,
utilicen los recursos publicos con intereses
particulares.

Efecto Social de la desincorporacion

En esta administraciéon se busca crear un
nuevomodelodeviviendaerigidocomoun
sistema institucional y no como un sistema
de organizaciones. Se implementard un
nuevo esquema de atencidén en materia
de vivienda a nivel nacional, a través
de los programas sujetos a Reglas de
Operacion de Desarrollo Territorial y un
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sector coordinado, con la finalidad de
disminuir el rezago habitacional.

Se fortalecerd la coordinacion con
los Onavis para la implantacion de la
politica de vivienda con enfoque de
derechos humanos; asi como con los
distintos sectores del Gobierno Federal y
de las entidades federativas para utilizar
los financiamientos puUblicos y apoyos
sociales a la vivienda como inductores
de un desarrollo urbano ordenado vy
sustentable.

Politicas internacionales
de vivienda en renta

4.7.

La politica de vivienda en Europa se
caracteriza por la diversidad; no existe
un modelo Unico de gestidn o concepto
de vivienda social. Hay una diversidad
de visiones en relacion con la poblacion
a atender, el régimen de tenencia, el
tamano de la vivienda, etcétera.

Cada pais enfoca su politica de
vivienda social con diferentes criterios,
atendiendo a los diferentes segmentos de
poblacion, régimen de tenencia, famano
de las viviendas, entre otros factores.
Se refieren a la vivienda social como:
vivienda asequible, vivienda protegida.

En Inglaterra la vivienda de alquiler
social es propiedad de las autoridades
localesy proveedores privados registrados
donde la renta se determina por el nivel
de renta media nacional; es alquilada
por las autoridades locales o proveedores
de vivienda social privados, sujetas a
un monto de alquiler confrolado, con
un nivel 80 % inferior al valor del alquiler
de vivienda del mercado privado. Las
viviendas infermedias son aquellas en
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alquiler o en venta por un costo mayor
que la vivienda social, pero menor que
el precio de mercado privado, incluida
la propiedad compartida  (shared
ownership). En Londres la vivienda social
se relaciona con vivienda en alquiler; en
2008 el 21 % del stock es de alquiler social.

En Espana el término utilizado es
vivienda protegida, estas pueden ser
destinadas para alquiler o para propiedad
o alquiler con opcidén a compra; pueden
ser construidas por organismos publicos
o por entes privados con o sin fines de
lucro; su precio de venta o de alquiler
estd regulado por el Estado y debe ser por
debajo del mercado privado derivado
de un régimen de tenencia de las
viviendas de protecciéon oficial llamado
venta con derecho de superficie, en este
caso se redliza la venta de la superficie
de la vivienda, pero la propiedad del
suelo sigue siendo de titularidad publica
permitiendo conftrolar el precio de venta
o alquiler.

En Espana el 1 % del stock total de
vivienda era de alquiler social en 2008,
para 2011 aumento a 2 por ciento.

En los paises mds desarrollados tienen
mds viviendas en alquiler que en venta
con respecto a los paises con PIB mds
bajo; la vivienda en renta en EUA es del
32.1 %, Alemania 52.8 %, Francia 31.6 %,
Paises bajos 45.3 % y Espana el 10.1 % (del
cual solo el 2 % es vivienda social).

En Holanda la vivienda se ha vinculado
fradicionalmente a la produccion de
suelo y a la administracion del mismo. La
ley de vivienda holandesa dicta medidas
para controlar las viviendas existentes
alquiladas (art. 9 y 10); un ejemplo es la
ayuda financiera que se aporta para
las viviendas construidas sin dnimo de

lucro (art. 29 al 36). Asi se establecen
créditos hipotecarios, desde el municipio
a las asociaciones, a favor de mejorar
las condiciones de la vivienda popular;
también se establece la posibilidad del
alguiler ola cesidon de terrenos municipales
a estas sociedades. Se anadid un capitulo
a la ley para la expropiaciéon de terrenos
sin urbanizar y la realizacién de los planes
urbanisticos en los cuales se previera la
construccidén de vivienda popular.

El Alemania desde 1956 la ley de
construccién de vivienda declara que se
dard trato preferencial a la produccion
de viviendas que segin su tamano,
equipamiento, alquiler o carga financiera
estén dirigidas a las amplias capas de la
poblacién.

La concepcidn del término vivienda
social en Francia solo puede ser en
régimen de alquiler, la entidad promotora
es también propietaria y gestora
del patrimonio, y muchas veces del
conjunto residencial al mismo tfiempo.
Las enfidades de viviendas atribuyen la
mayor parte de las viviendas a partir de
la lista de peticiones establecidas en los
ayuntamientos, pero también tienen sus
propias listas que mantienen una parte
importante delparque fuera delmercado;
la gestion de este se lleva a cabo en
funcion de su personal, sus empresas, sus
normas, sus territorios, etc.

Para fomentar la vivienda en
arrendamiento en Colombia la Ley de
vivienda numero 820, niUmero 1,879 del 3
de junio de 2004, dicta como exentos del
impuesto sobre la renta los ingresos que
perciban las sociedades especializadas
en arriendo, por concepto de cdnones
de arrendamiento de vivienda de interés
social urbana nueva de su propiedad.



En el financiomiento de la vivienda

social en paises europeos se identifican
cinco tipos de ayudas publicas ofrecidas
a las empresas de vivienda social:

»

»

»

»

»

Subvenciones directas de capital
concedidas por las autoridades
publicas competentes con recursos
del Estado a nivel nacional, regional
y local, a menudo mediante una
financiacién conjunta entre varias
autoridades publicas (Italiay Espanal).
Bonificacién  de intereses que
cubren parte o todos los intereses de
préstamos concedidos (Alemania).
Garantias publicas que permiten el
acceso a recursos bancarios mas
baratos, con el fin de reemplazar
las garantias hipotecarias o para
aumentar la canfidad de los
préstamos concedidos (Paises Bajos y
Suecia).

Reduccién de los tipos de IVA.
Ayudas estatales especificas para la
compra de suelo edificable en forma
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de subvenciones que compensan los
elevados precios del mercado, o en
formade acceso gratuitooaun precio
reducido de suelo perteneciente a
autoridades publicas.

En el fomento y desarrollo de vivienda

social en renta se puntualiza lo siguiente:

»

»

»

»

»

»

»

Los estimulos fiscales deben ser
afractivos a los inversionistas para
que desarrollen vivienda social

La vivienda en renta permite la
movilidad poblacional

Es necesaria la inversion publica
Comprobar el ingreso del solicitante
o residente para acceder a una
vivienda en renta

En algunos paises la propiedad del
suelo es de titularidad publica

El Estado y organismo privados
certificados son duenos y promotores
de la vivienda en renta
Revisar los ingresos de
beneficiario

cada

La intrincada mezcla de usos diversos (urbanos) en las ciudades
no son una forma de caos. Por el contrario, representan una
forma compleja y altamente desarrollada de orden.

Jane Jacobs
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5. Perspectivas de financiamiento

5.1. Infonavit

Responsabilidad Compartida

Durante 2019 Infonavit trabajard en
apoyar a los ftrabajadores de bajos
ingresos que han pagado en fiempo y
forma las amortizaciones de su crédito,
via descuento por ndmina de la
mensualidad del crédito Infonavit y que
se enfrentaban con el saldo de un
crédito que, en vez de disminuir con cada
pago, crecia debido al incremento en el
salario minimo o la inflacién. La nueva
Administracion del Infonavit tendrd como
encomienda desarrollar un programa
que otorgue certidumbre y planeacion
financiera a las familias de todos estos
derechohabientes.

Infonavit buscard una forma de
operar tfransparente, directa y volcada
al trabajador, con una responsabilidad
financiera que genera ahorros y que
tiene la mira en un Instituto solvente en el
cortoy en el largo plazo. A través de estas
politicas, serd posible generar beneficio
social, redistribucion y abatimiento de la
desigualdad a través de ejes incluyentes,
responsables y congruentes con una
operacion que fomente la transparencia,
la disciplina financiera, el desarrollo
del mercado y que genere incentivos
correctos para hacer crecer el trabagjo
formal y el crecimiento econémico.

Programa de financiamiento 2019

Conforme a lo establecido en el Plan
Financiero de 2019, se estima otorgar un
total de 527,796 créditos, distribuidos en
154,388 de vivienda usada; 223,408 de
vivienda nueva) y 150,000 créditos de
mejoramiento, con una inversidén total
por parte de Infonavit de mds de 160 mil
millones de pesos.

5.2. Fovissste

En 2019, la antigledad del trabajador,
su ahorro en la subcuenta de vivienda,
edad e ingreso, nUmero de integrantes de
la familia son considerados por Fovissste
para la asignaciéon de créditos.

A través del proceso del Sistema
de Puntaje 2019 se otorgaron puntos
adicionales para maestros, enfermeros,
médicos y policias, ademds de
la oferfa y demanda regional y a
guienes se encuentran en proceso de
descentralizacion.

Los derechohabientes de Fovissste
e Infonavit podrdn usar su saldo en la
subcuenta de vivienda para un crédito
hipotecario, de este modo, quienes
coticen en ambas instituciones pueden
mancomunar sus créditos.



Mecanismos de financiamiento

Los recursos para el financiamiento
de la vivienda Fovissste se basan
principalmente en la aportacion de los
trabajadores y en la recuperacion de los
créditos oftorgados para crear el ciclo
de colocacién de créditos. Una parte
del financiamiento para otorgar créditos
proviene de financiamiento externo
mediante bursatilizacion, que ascendid
a $12,000 millones de pesos vy lineas de
almacenamiento por $ 6,260 millones de
pesos; Ambos representaron el 24.56 % del
fondo de financiamiento 2018, rebasando
la aportacion de los frabadores en el
monto anual.

La meta en 2019 es otorgar 52,100
créditos; para lograrlo se estima obtener
$ 35,150 millones de pesos mediante
aportacion de los frabajadores,
recuperacion de créditos y bursatilizacion
de los pasivos.

5.3. SHF

Sociedad Hipotecaria Federal desde su
creacion, hajugado unrol preponderante
en la vivienda social en México, ya que
confribuye al desarrollo del mercado
primario y secundario de vivienda a
través de financiamiento para la oferta y
demanda, asi como mediante garantias
y seguros de crédito.

Eselprincipalimpulsorde crédito puente
directo e inducido para la edificacion de
viviendas, lo que complementa de forma
importante a los programas que ofrecen
los organismos nacionales de vivienda.

SHF en conjunto con las dependencias
y actores relevantes del Sector, tiene una
oportunidad histérica de modificar la
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vision sectorial mediante sus aportaciones,
tanto técnica como financiera, apoyando
la politica nacional de vivienda
promotora de la integralidad urbana y la
sustentabilidad. El enfoque que demanda
la fransformacion de México, se sustenta
en la atencion de la poblacidon de menor
ingreso y con mayor marginaciéon social,
bajo este contexto, es que en SHF se
realizan las adecuaciones necesarias, en
nuestros procesos, productos y funciones
sustantivas, para hacer frente a los retos
planteados.

Las familias mexicanas requieren
vivienda adecuada, que promueva el
desarrollo de todos sus integrantes y de
la comunidad de la que forman parte.
Planeada integralmente con el entorno,
social, econdmico, ambientaly culturalen
un entorno urbano integral y sustentable.
Edificada con materiales que generen
una menor huella ambiental y disenada
bajo las costumbres, idiosincrasia vy
cultura de cada regién del pais. Que
fortalezca el tejido social y que genere
valor econdmico a sus propietarios, tanto
en pafrimonio como en apropiacion
comunitaria.

SHF es un catalizador del desarrollo
urbano ordenado y sustentable para
la creacion de las ciudades que el pais
requiere. SHF cuenta con la experiencia
y el talento para generar iniciativas
innovadoras y es coadyuvante en la
adecuada instrumentacion de la politica
nacional de vivienda.

Para contribuir con la disminucion
del rezago habitacional, SHF cuenta
con esquemas de financiamiento que
apoyan la produccidn social de vivienda
asistida, como la  autoproduccion,
el mejoramiento, la construccién en
lote propio y la adqguisicion de lote
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con servicios; sin embargo, resulta
indispensable fortalecer estos productos
con ofros que complementen un nuevo
ecosistema para la vivienda social. Es
necesario fortalecery desarrollar a nuevos
y mds eficientes intermediarios financieros,
gue confribuyan a dispersar el crédito
y lograr una mayor inclusidon financieraq;
robustecer la operacion y cobranza de
los intermediarios mediante garantias
que reduzcan el riesgo e incentivar la
disponibilidad de alternativas crediticias,
impulsar a mds y mejores agencias
promotoras de vivienda, organismos
ejecutores de obra, verificadores,
corresponsales y centros de cobranza.

Se requiere abaratar los recursos
financieros, intermediacion, comisiones
y el enganche del solicitante, ya sea
cubierto por ahorro previo o por un
apoyo gubernamental, sin este apoyo,
dificilmente se podrd dar acceso a gran
parte de la poblacién.

SHF estd trabajando conjuntamente
con la banca privada, en la creacion de
un esquema financiero para la economia
mixta, con el cual se atenderdn a familias
que perciben ingresos formales y de otras
actividades productivas que no pueden
acreditar, lo que les impide acceder a un
monto mayor de crédito.

Asimismo, se atenderd al sectorinformal
a fravés de esquemas de ahorro previo
en conjunto con el Banco del Bienestar
y oftras instituciones financieras para
formalizar sus ingresos, y en un periodo
determinado, obtener el financiamiento
requerido para la adquisicidn de vivienda.

La participacidn de la iniciativa
privada para lograr oferta de vivienda
social es indispensable. El precio de suelo
apto para este tipo de vivienda es quizds

el desafio mds importante y su solucion
requiere de la participaciéon de los tres
érdenes de gobierno, coordinados por
las dependencias federales que integran
al sector desarrollo urbano y vivienda
(SEDATU e INSUS entre otros). También se
requiere de una importante participacion
de SHF y de la colaboracion activa de
actores de los distintos sectores de la
sociedad.

Para lograr este importante reto, SHF
financiard proyectos integrales que
incluyan: infraestructura; equipamiento;
planes de  movilidad  sustentable;
tecnologias limpias en el manejo de
agua, energia, y residuos solidos; disenos
arquitecténicos de bagjo consumo
energético, vy la incorporacién de
actividades productivas que fortalezcan
las economias locales.

La asistencia técnica y social, asi
como la contribucién a la creacién de
una conciencia sustentable en torno a
la vivienda y su entorno, son femas que
en SHF se atienden cotidianamente,
mediante programas como EcoCasa,
LAIF y NAMA.

5.4. Conavi

Conavi cuenta con nuevas facultades
conferidas con las reformas a la Ley
Orgdnica de la Administracion Publica
Federal y la Ley de Vivienda, con las que
operard tres programas presupuestales:

»  Programa Nacional de
Reconstruccidn en su componente
“vivienda” (U281)

»  Programa de Mejoramiento Urbano
en su componente “vivienda"” (5273)

»  Programa de Vivienda Social (S177)
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La poblacidon objetivo del Programa
de Vivienda Social es aguella de bajos
ingresos que se encuenfra en rezago
habitacional o con necesidad de vivienda
y sin acceso a recursos o financiamiento
suficiente para obtener una vivienda
adecuada, a la que se atenderd por
medio del oforgamiento de subsidios
federales.

Entre los criterios para la seleccién
de beneficiarios se observan la mayoria
de edad de los solicitantes y un ingreso
individual o familiar de hasta 2.8 veces
el valor de la UMA o, para la poblacion
no derechohabiente que ya cuente con
un crédito para construir o mejorar su
vivienda, un ingreso individual de hasta 5
veces el valor de la UMA.

Pueden tener, o no, dependientes
econdmicos y ser beneficiarios o no, de
Fovisste, Infonavit u ofro organismo de
seguridad social, estatal o municipal.

Produccion Social de Vivienda Asistida
Esta vertiente comprende aspectos
técnicos,  financieros,  organizativos,
ambientales, de capacitaciéon y de
gestion adecuados a las caracteristicas
del proceso y de los beneficiarios. Se
refiere a las acciones de produccion
social de vivienda realizadas con apoyo
de asistencia técnica integral; opera a
través de cuatro formas de intervencion,
cuatro modalidades de aplicacion del
subsidio y 19 lineas de apoyo sobre los
componentes especificos que aportan el
recurso de manera Unica o progresiva:

»  Vivienda en zonas rurales y urbanas

»  Vivienda en ZoNnas urbanas
marginadas

»  Vivienda afectada por fendmenos
naturales

»  Vivienda ubicada en
estratégicos

proyectos

La interrelacion de modalidades vy
lineas de accién se presentan en la
grdfica 81.
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habitacionales

Vivienda en espacio edificable

Fuente: Conavi
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Cofinanciamiento

La verfiente de Cofinanciamiento de
Vivienda se basa en la aportacion de
distintas fuentes de financiamiento para
la dotacion de vivienda. Las fuentes de
financiamiento consisten en un crédito
hipotecario de Infonavit, Fovissste u ofra
enfidad  ejecutora, complementado
con subsidio y ahorro de la persona
beneficiaria.

Las lineas de apoyo aplicables en las
vertientes de intervencién y aplicacion
son la adquisicion de vivienda y vivienda
en espacio edificable rural o urbano;
en ambos casos, 10s montos del subsidio
estdn en funciéon del puntaje relacionado
con tres condiciones bdsicas:

»  Por costo de la vivienda

»  Por ubicacién y sustentabilidad del
entorno

»  Las condiciones excepcionales
para lo que estd fuera de
perimetros de contencidon urbana:
Fuerzas Armadas subsidio mdximo
independientemente de su ubicacion
y Linea lll del Infonawvit.

5.5. Programa nacional

de reconstruccion

Los sismos de 2017afectaron seriamente
la regién centro - sur del pais; provocaron
danos materiales en infraestructura vial,
carreteras, redes de comunicacion,
de agua y drenagje; equipamiento de
abasto, hospitalario y educativo, asi
como en inmuebles histéricos y culturales,
ademds de miles de viviendas. En total,
se registraron danos en 400 municipios y
alcaldias, principalmente en Chiapas,
Oaxaca, Puebla, México, Morelos, Ciudad
de México y Guerrero. El 16 de febrero
de 2018 un nuevo sismo con magnitud
7.2 mw., se registré cerca de Pinotepa
Nacional, en la costa de Oaxaca,
afectando 33 municipios.

El sector vivienda fue de los mds
impactados por los sismos, afectando en
su patrimonio a mds de 600 mil personas.
De acuerdo con informacién de Sedatu,
los danos se ubican en 187,167 viviendas.
Las viviendas con danos parciales
sumaron 124,664, el 66.61 %, mientras que
62,503 se catalogaron como pérdida
total, alcanzando el 33.39 %. La mayor
proporcion de viviendas danadas se
ubican en Oaxaca con 43.12 %, Chiapas
24.95 %, Puebla 14.95 % y Morelos 8.45 %,
(cuadro 30):

Ciudad de México 2,342 39.35 3.610 60.65 5,952 3.18
Estado de México 2,700 44.55 3.360 55.45 6,060 3.24
Chiapas 14,067 30.12 32,634 69.88 46,701 24.95
Guerrero 2,485 63.23 1,445 36.77 3.930 2.10
Morelos 6,112 38.6 9,701 61.35 15,813 8.45
Oaxaca 29,188 36.17 51,517 63.83 80,705 43.12
Puebla 5,609 20.03 22,397 79.97 28,006 14.95
TOTAL 62,503 33.39 124,664 66.61 187,167 100.00
Fuente: Desarrollo Territorial, 2019
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El Programa Nacional de
Reconstruccién (PNR) se creé ante la
necesidad de implementar acciones
que retomen la responsabilidad del
Estado en la proteccion y garantia
de los Derechos Humanos y de las
comunidades afectadas por los sismos.
La finalidad del programa es desarrollar
acciones integrales de reconstrucciéon de
manera coordinada y de la mano con
la sociedad, con enfoque de derechos
humanos, actuando de conformidad
con los principios de eficacia, eficiencia,
integralidad, inclusion, imparcialidad,
honradez, transparencia, rendicién de
cuentas, cooperacién y participacion
ciudadana.

Colocar a las personas en el centro
del problema no constituye una simple
consideracién metodoldgica, sino una
responsabilidad constitucional 'y una
definicién de Estado.

Objetivos

Elobjetivo principal delProgramaNacional
de Reconstruccidon es que las personas y
comunidades afectadas por los sismos
de septiembre de 2017 y febrero de 2018
tengan restituidos sus derechos humanos
a la vivienda adecuada y el acceso a
la infraestructura de educacién, salud y
cultura; bajo los siguientes objetivos:

General:  Conftribuir al  desarrollo
econdmico incluyente a través de la
restituciéon del derecho a la vivienda
adecuada, elaccesoaunainfraestructura
educativa y de salud, seguras e idoneas,
y a los bienes culturales que conforman
el patrimonio cultural e histérico, de las
personas y comunidades afectadas por
los sismos acontecidos en septiembre de
2017 y febrero de 2018.

Especificos: Apoyar el restablecimiento
de la vivienda adecuada para la
poblacién y comunidades afectadas por
los sismos de septfiembre 2017 y febrero
2018.

»  Conftribuir al desarrollo econdmico
incluyente garantizando el acceso
a una infraestructura educativa
de calidad vy segura, mediante
la implementacién y ejecucion
de acciones de rehabilitacion vy
reconstruccion de inmuebles vy
equipamiento educativos danados
por los sismos aconfecidos en
septiembre de 2017 y febrero de 2018;
culminando con el funcionamiento
y Uso en condiciones Optimas de
dichos inmuebles en beneficio de las
personas y comunidades afectadas.

»  Conftribuir a la restitucién del derecho
a la salud, mediante acciones de
rehabilitacion y reconstruccion de
la infraestructura y equipamiento
de salud, danados por los sismos de
septiembre 2017 y de febrero 2018.

»  Contribuir a la restitucion del derecho
a la cultura, mediante acciones de
restauracion de los bienes culturales,
monumentos histéricos y bienes
artfisticos danados por los sismos de
sepfiembre de 2017 y febrero de
2018, asi como la certificacién de
restauradores locales.

»  Potenciar los efectos del
Programa mediante convenios de
colaboracién y coordinacién con
los gobiernos estatal y municipal
para la implementacion de
acciones complementarias para la
rehabilitacion de infraestructura vy
reparacion de caminos, apoyo a
la reactivacidon econdmica, laboral
y productiva, y las demds que sean
consideradas.
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»  Promover la participacién de

los
diferentes sectores, principalmente
de las personas afectadas, en el
diseno, planeacién y ejecucion de
las acciones para la reconstruccion,
reparacion o reubicacidn de las
viviendas e infraestructura de uso
colectivo.

La poblacion cuya vivienda fue
afectada se registra en Conavi en un
padrén especifico y Unico, que da acceso
a los beneficios del Programa Nacional
de Reconstruccion.

En los primeros cuatro meses se han
tenido avances significativos en el PNR:

» Se logré conformar un diagndstico
actualizado, sobre los danos que
ocasionaron |os sismos.

» Se definieron y calendarizaron las
acciones que se llevardn a cabo,
por cada entidad y municipio,

aplicando los recursos fiscales del PEF
2019. Se ftiene proyectado realizar
52 mil acciones de vivienda, con un
presupuesto de $ 5,075 millones de
pesos (cuadro 31).

2,342
comx g3

. 2,700
Estado de México 3,360

Chiapos | 1 i
Guerrero rlz:“as
Morelos H'L‘}m
O | <1517
Puebla mzz,:m
ot — 121

0 20,000 40,000 60,000 80,000 100,000 120,000 140,000

m Daiio total mPérdida total

Fuente: Conavi 2019

» En el frabgjo de campo se han
realizado  acciones importantes
para promover la participacion de
las personas afectadas, asi como la
coordinacién con las autoridades
estatales y municipales.

1| Chiapas 15120 | 7.382| 7,738 | 61.992| 32,508 | 40,635 $1,260,750,000
2 | adode 1747 | 787 | 960 7163 | 3756 | 4695| $150,615,000
3 | Guerero 1301 | 604 | 97 5334 | 2797 | 3496| $110,820,000
4 | Morelos 5209 | 2518 | 2691 | 21357 | 11,199 | 13999 | $ 436,230,000
5 | Oaxaca 19,275 019275 | 79.028| 41,441 51,802 $2,313,000,000
6 | Puebla 9,659 | 4739 | 4920| 39.602| 20,767 | 25959 | $803.655,000
Totales: 52,311 | 16,030 | 36,281 | 214,475 | 112,469 | 140,586 | $ 5,075,070,000
Fuente: PEF, 2019; Conavi, 2019

|

Chiapas 30 30 6

Estado de México 3 6 10

Guerrero 2 2 4 1
Fuente: Conavi 2019
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» En el Comité de financiamiento de
abril 2019, se programé la autorizacion
de 5,000 subsidios mds en los seis
estados mds afectados por los sismos,
por lo que se iniciaron los trabadjos
correspondientes.

Otros avances importantes para la
operacion del Programa han sido:

»  La Comision Intersecretarial para la
Reconstruccién

»  Emision de los lineamientos generales
y los lineamientos especificos del
Programa

Se disend un esquema de intervencién
de las asistencias técnicas para cada

municipio y localidad, de tal manera
que con las georreferencias se zonifica
la asignacion de los casos, privilegiando
un trabajo mds eficiente de los equipos
técnicos y un frabajo mejor organizado
con la comunidad.

Cuando es necesario contar con una
opinidn técnica especializada, por las
condiciones de riesgo de las viviendas
y del sitio donde se encuentran, se
realizan visitas en acompanamiento
con los gobiernos locales y los asistentes
técnicos, a fin de contar con todos los
elementos necesarios para observar la
seguridad de las familias, principalmente
en Zihuatanejo, Jojutla y Tuxpan.

. 69 Parcial $ 5,160,000.00
. Cintalapa
Chiapas 199 Total $ 32,495,000.00
Suma 268 $ 37,655,000.00
. 178 Parcial $17,925,000.00
Ecatzingo
216 Total $ 46,870,000.00
. 38 Parcial $2,795,000.00
. Tenancingo
Estado de México 95 Total $17,225,000.00
. 63 Parcial $ 5,510,000.00
Joquicingo
97 Total $19,255,000.00
Suma 687 $ 109,580,000.00
Taxco de Alarcon 30 Total $9.012,353.00
Guerrero
Suma 30 $9,012,353.00
25 Parcial $ 1,950,000.00
Ayala
68 Total $ 13,431,450.00
. 127 Parcial $ 6,330,750.00
Jojutla
117 Total $ 22,597,350.00
Zacatepec de 54 Parcial $ 4,995,000.00
Hidalgo 157 Total $ 30,100,000.00
Morelos . 4 Parcial $ 435,000.00
Axochiapan
8 Total $1,750,000.00
50 Parcial $ 4,290,000.00
Puente de Ixtla
67 Total $ 14,180,000.00
) 54 Parcial $ 4,930,000.00
Tetela del Volcdn
79 Total $ 15,380,000.00
Suma 810 $ 120,369,550.00
Fuente: Conavi 2019
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5. 6. Elsector vivienda desde

la nueva Sedatu

Reestructuracion del Sector

En Desarrollo Territorial se propone integrar
la planeacién y atencién a la vivienda
con el ordenamiento del territorio, el
suelo y el desarrollo urbano. Para ello,
se realizaron modificaciones a la Ley
Orgdnica de la Administracion Publica
Federal (LOAPF) y ala Ley de Vivienda. La
modificaciéon del arficulo 41 de la LOAPF
establece a Sedatu como cabeza del
sector, asumiendo atribuciones como
entidad coordinadora y normativa de
este, responsable de la definicién de
la politica nacional y formulacion del
Programa Nacional de Vivienda.

Politica Nacional de Vivienda

Se plantea un cambio de Vvisidn al
considerar que se debe atender la
vivienda vy el desarrollo urbano en
forma integral; con enfoque social, no
econdmico; como proceso, NO COMoO

producto; en conclusibn, como un
derecho humano.
Las acciones, impulsos, apoyos vy

normas se enfocardn en lograr el acceso
a una vivienda adecuada, lo que se
plasma en los siguientes lineamientos:

1. Asegurar la adecuada ubicacion
de la vivienda  garantizando
la disponibiidad de servicios e
infraestructura, considerando  las
necesidades de las familias.

2. Situaralavivienda como un elemento
que arficula el ordenamiento
territorial, junto con la adecuada
gestion del suelo.

3.

4.

8.

Garantizar el derecho a la vivienda,
entendiéndola como la formadora
de comunidades, que representa un
entorno habitacional de ejercicio de
derechos y de oportunidades.

Incluir los requerimientos de vivienda
asociados a todos los proyectos
econdmicos, turisticos y de
infraestructura que se desarrollen.

Contar con un enfoque regional que
respete la diversidad cultural en todas
sus manifestaciones, considerando
el diseno de la vivienda, hasta
la seleccion de los materiales de
construccion.

Desarrollar  los  mecanismos que
brinden certeza juridica a las familias
en las distintfas modalidades de
propiedad.

Focalizar el presupuesto ylas acciones
para las comunidades indigenas o
que presenten altos niveles de rezago
habitacional, de marginacién y de
violencia. Ampliar progresivamente
los recursos publicos de los programas
de vivienda para la poblacién no
derechohabiente.

Atender las diversas formas de
produccion, tipos y necesidades de
vivienda, incluyendo la produccion
social de vivienda y la construccion
asistida, adecuando los programas
a la realidad social, cultural vy
econdmica de las personas.

Fortalecer las acciones de mejora
regulatoria, con la finalidad de
simplificar trédmites y procedimientos,
desdelosque correspondenalacceso
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a la informacién, la regularizacion,
en la tenencia de la vivienda, hasta
el otorgamiento de créditos y sus
modelos de cobranza.

10. Fomentar la  participacién  de
pegquenas y medianas empresas, asi
como cooperativas de participacion
comunitaria, especialmente en el
dmbito rural.

Implementacién de programas 2019

En Desarrollo Territorial se disenaron
algunos programas con cardcter de
prioritarios para atender las problemdticas
mds urgentes que se han identificado en
el territorio nacional, considerando en
forma integral la atencién del desarrollo
urbano vy la vivienda, como un elemento
fundamental en el ordenamiento de
territorio.

La aplicacién de los recursos asignados
a vivienda se realiza a través de Conavi,
aun cuando se deriven de programas de
la Subsecretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda.

Programa de mejoramiento urbano “Mi
México late”

El Programa de Mejoramiento Urbano
busca mejorar las condiciones de
habitabilidad urbana, oforgar apoyos
para el mejoramiento y acceso a la
vivienda, asi como crear mecanismos
para obtener certeza juridica sobre el
patrimonio familiar.

Los objetivos especificos de cada
vertiente son:

l.  Mejoramiento integral de barrios.
Mejorar las condiciones de
habitabilidad urbana de los

barrios mediante  intervenciones
integrales que reduzcan el
déficit de infraestructura bdsica,

complementaria, de equipamiento
urbanoy espacios publicos, elementos
ambientales y ordenamiento
del paisaje urbano, movilidad vy
conectividad con la participacion
de las comunidades involucradas, en
beneficio de la poblacidn que reside
en poligonos de atencidn prioritaria.

ll.  Vivienda en dmbito urbano. Mejorar
las condiciones de habitabilidad en
la vivienda mediante intervenciones
relativas a su calidad y espacios, en
combinacién con proyectos de la
vertiente de mejoramiento integral
de barrios.

lll. Regularizaciéon vy certeza juridica.
Contribuir al otorgamiento de certeza
juridica mediante acciones de
regularizacion de la tenencia de la
tierra, en combinacion con proyectos
de la vertiente de mejoramiento
infegral de barrios.

Para la primera fase de este programa
se han seleccionado 15 ciudades con
problemdticas significativas, diez en
la franja fronteriza norte y cinco con
vocacion turistica (mapa 8).

Programa de Fomento a la Planeacién
Urbana, Metropolitana y Ordenamiento
Territorial (PUMQOT)

Tiene como objefivo fomentar el
ordenamiento  territorial y  urbano
de las entidades federativas,
zonas metropolitanas, municipios vy

demarcaciones territoriales de la Ciudad
de México, mediante el impulso a la
elaboracion y actualizacion de los
instrumentos de planeacion que forman
parte del Sistema General de Planeacion
Territorial.

1



~0 p
N Copn‘ulo 5 Estado actual de la Vivienda en México I 2018

ACURRS
Sy
PIEDRAS NEGRAS
coapus  NUEWO LAREDO

REYNOSA
£vc 0 MATAMORQS

(MM SOUDARIDAD

ACAFU é?D_E JUAREZ

Fuente: Sedatu 2019

La arquitectura sélo se considera completa con la intervencién
del ser humano que la habita.
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