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Presentacion y resumen ejecutivo

Durante 2021 el PIB crecid alrededor de 5 %, insuficiente para compensar el desplome
derivado de la pandemia COVID 19, de 8.2 % en el 2020; la recuperacion econdmica
pronosticada por SHCP (+6.3 %) y el Banco de México (+5.4 %) se vio mermada ante la
inflacion (7 %, la mas alta en los Ultimos 20 anos, INEGI) y los problemas en las cadenas
de suministro; la situaciéon econdmica del pais se caracterizd por un estancamiento
econdmico, alza en los precios y aumento del desempleo, situacidén que no se veia en
México desde la década de 1980.

La pandemia COVID 19 afectd significativamente al sector vivienda ya que tanto
las dependencias estatales como municipales frenaron actividades durante 3 meses;
de marzo a mayo de 2020. La reapertura fue muy lenta y fragmentada, lo que provocd
un decremento sustantivo en la produccion de vivienda nueva en el pais, de 2018 a
2021 se redujo la produccion en 22 por ciento.

De 2018 al 2020 la construccion de vivienda disminuyd tendencialmente en 28 %
pasando de 210,351 viviendas a 164,014 viviendas, derivado de una serie de decisiones
politicas y del paro de actividades econdmicas; en 2021 se registré un muy ligero
incremento de 8 % enla construccion de vivienda en el pais con 164 mil viviendas nuevas
producidas (RUV); la situacidn es reflejo de las politicas de gobierno, el desempleo y el
desequilibrio econdmico que atraviesa en general el pais; abriendo cada vez mds la
brecha de desigualdad y rezago habitacional existente.

A dos anos de la pandemia COVID 19 el sector vivienda ha enfrentado el acelerado
incremento de los precios en los materiales de construccion en casi 30 % de manera
acumulada, destaca el aumento en el costo del cemento de 20.24 % v, los productos
derivados del acero se han encarecido hasta de 70 %. La varilla, puertas, ventanas y
escaleras metdlicas tuvieron un encarecimiento de 30 % en dos anos; otro factor es el
conflicto en Europa del Este que estd provocando el encarecimiento en los insumos
como combustibles, materias primas, fertilizantes, fransporte y alimentos.

Podemos afirmar que el 2021 fue un ano que mostrd una ligera recuperacion
econdmica y reactivacion de multiples actividades en México; presentd un importante
repunte en los niveles de produccién de la actividad econdmica en varios sectores
gue habian tenido una fuerte baja.

La reduccion en los indices de contagios (COVID 19) y la apertura de la economia
con las debidas medidas sanitarias, iniciaron una recuperacion econdémica, se espera
que la economia en el pais siga manteniendo las cifras de crecimiento positivo.
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Todos los sectores presentaron ligeros incrementos durante 2021; la actividad
industrial + 9.1 %, la inversion fija bruta (IFB) aumentd en 12.1 % en promedio; el sector
de la construccién + 7.7 %y el indice de Confianza Empresarial (ICE) de la construccion
+ 15.6 por ciento.

En 2021 la generacion de empleos inicid igualmente con buen dinamismo,
registrando un incremento en el nUmero de trabajadores registrados ante el IMSS de
1.9 % en promedio, en comparacion con el ano anterior; en el mismo periodo el salario
promedio diario aumentd 1.4 % en términos reales.

Resulta importante comentar que las mejoras en la economia del pais empezaron
a visibilizarse durante 2021; el indicador de confianza del consumidor aumentd 15.4 %
en comparacion con 2020. La posibilidad de que algun miembro de la familia compre,
construya o remodele una casa en los proximos 2 anos registré un avance de 22.2 %
conrespecto a 2020.

Las histéricamente bajas tasas de interés del mercado fueron un factor positivo
para el sector vivienda durante 2021; la tasa promedio ponderada de adquisicion de
vivienda llegd a estar por debajo del 9 por ciento.

En materia de colocacion de crédito hipotecario, la banca tuvo un balance positivo
con un crecimiento de 30 % en el nUmero de créditos oforgados y de 42 % en monto
colocado; de enero a octubre de 2021 se colocaron 124 mil hipotecas por 216 mil
millones de pesos (mmdp).

En 2021 el Infonavit registré su mayor nivel en colocacién de créditos desde el
inicio de la actual administracién, con un total de 530,525 créditos; 68.6 % créditos
hipotecarios (vivienda nueva y existente) y 31.4 % no hipotecarios, con una inversién de
167.6 millones de pesos (mdp) y el crédito promedio otorgado a sus derechohabientes
fue de $ 460,677 pesos.

Dentro de los programas realizados por Infonavit destaca “Responsabilidad
Compartida™ que permite a los derechohabientes cambiar su crédito en veces salario
minimo (VSM) a pesos, convirtiendo 22,317 créditos con descuentos de $ 129,000 pesos
por crédito durante 2021.

Sociedad Hipotecaria Federal se ha consolidado como uno de los principales
actores del sector, al cierre de 2021 en conjunto con 535 desarrolladores realizaron 721
proyectos habitacionales con 129,396 acciones de vivienda.
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Para contribuir en la reduccion de Gases de Efecto Invernadero, SHF en el periodo
de 2018 trabajé con 28 desarrolladores de vivienda, certificando 18,663 viviendas
con criterios de sustentabilidad por un monto de crédito de 5,882.6 mdp, mitigando
658,260.26 toneladas de didxido de carbono (CO,e).

El cdlculo del Rezago Habitacional Ampliado (RHA) en 2020 suma un total de
8,867,223 viviendas que representan el 25.2 % del total de viviendas habitadas en el
pais (35.23 millones en 2020), lo que indica una disminucién del (-) 5.7 % con respecto
al 2018 (SHF).

Enla prospectiva para 2022 se estima una demanda total de 840 mil financiamientos,
63 % para mejoramiento y 37 % para adquisicion; el nUmero de créditos estimados por
tipo de solucidn y organismo se distribuyen de la siguiente manera: 46.8 % Infonavit,
33 % la Banca Comercial y 2.9 % FOVISSSTE. Las enfidades con mayor demanda de
adquisicion de vivienda son Nuevo Ledn, Jalisco, Estado de México y Ciudad de
México.

Durante 2021 Fovissste colocd mds de 50 mil créditos, con una inversion de 36.8
mdp, 45.8 % para vivienda nueva y 54.2 % para vivienda usada; destaca que la mayor
proporcion de créditos hipotecarios otorgados 57 % fue a mujeres.

“Fovissste para todos” fue uno de los programas con mayor relevancia ya que le
permite al derechohabiente combinar el monto de su Subcuenta de Vivienda vy los
recursos faltantes los proporciona la banca comercial de acuerdo con el precio de la
vivienda; durante 2021 se formalizaron 4,219 créditos con una derrama econémica de
588.13 mdp financiados por Fovissste y 5,113.4 mdp por la Banca Comercial.

CONAVI continla desde 2019 transformando su operacién, colocando a la
Produccién Social de Vivienda Asistida (PSVA) y a las personas beneficiarias en el
centro de la ejecucion de las intervenciones; durante 2021 colocd 78 mil subsidios.

Paralelamente CONAVI ha trabajado el *Programa Nacional de Reconstruccion -
Componente Vivienda”, enfocdndose en la proteccidon y garantia del derecho a una
vivienda adecuada para las personas y comunidades afectadas porlos sismos de 2017
y 2019; durante 2021 se otorgaron 6,190 subsidios; 75 % destinados a la reconstruccion
total de vivienda, 21 % a la reconstruccion parcial de vivienda, el resto se destind a
rehabilitacion, atencion a vivienda tradicionales, reubicaciéon de vivienda y casos con

valor patrimonial.
00000
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SEDATU presenta los principales cambios en la Politica Nacional de Vivienda
reflejada en la Estrategia Nacional de Autoproduccion, indicando que los subsidios
son enfregados directamente al beneficiario; el gobierno actual ofrece a las personas
tomar decisiones sobre el proceso constructivo de sus viviendas y quiénes realizardn la
construccion y la supervision de estas.

Se desarrolld la Plataforma Nacional de Autoproduccion “Decide y Construye” que
facilita la difusidén de programas, apoyos y herramientas existentes para llevar a cabo
estos procesos.

El Registro Unico de Vivienda (RUV) reporté para 2021 un incremento de 40.7 % de
viviendas registradas con 257, 618 unidades; el proceso de verificacion aumentd en 37
% en el mismo periodo; la tendencia negativa en la produccion de vivienda que se
venia registrando desde 2017, tuvo un aumento de 164 mil viviendas al cierre del ano
fiscal.

En materia de tipologia de vivienda construida el 25.6 % fue vertical y el restante
74.4 % horizontal; en el Estado de Nayarit se construyd Unicamente vivienda vertical y
en los estados de Durango y Yucatdn se produjo vivienda horizontal.

El indice de precios de la Vivienda SHF indica que el acumulado anual de 2021
tuvo una apreciaciéon del 7.9 %; Estados como Quintana Roo y Baja California Sur
presentaron un mayor incremento porcentual por arriba del 12 %, la CDMX e Hidalgo
presentaron una variacién anual por debajo del promedio nacional (7.9 por ciento).

Para ejempilificar las dindmicas en el comportamiento del precio de la vivienda, se
analizaron los indices de precios de la vivienda en 4 zonas metropolitanas; Monterrey,
Guadalajara, CDMX vy Toluca que registraron alzas del 13.5 %, 122 %, 3.8 %y 6.1 %
respectivamente.

Durante 2021, las acciones de microfinanciamiento se concenfraron en mujeres
otorgdndoles un 67.9 % del total; los Estados de Chiapas y Mérida fueron los que
registraron mayor nUmero de microcréditos.

El RUV en conjunto con la CONAVI y el INFONAVIT han hecho una redefiniciéon de
los Perimetros de Consolidacion Urbana (PCU) hoy llamados Zonas de Consolidacion
Urbana (ZCU); metodologia en la que se otorgd prioridad a la cercania y dotacion a
servicios como escuelas primaria y secundaria, vialidades primarias, centro de salud,
espacios recreativos, fuentes de empleo y densidades de vivienda. Catalogando el
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territorio en seis zonas: consolidaciéon, semiconsolidadas, en proceso de consolidacion,
evaluacién con vivienda, evaluacion con empleo y con potencial econdmico. Para
ejemplificar la ZCU en esta edicidn del EAVM presentamos una seleccidon de mapas de
diversos Municipios comparando los poligonos de los PCU con y las ZCU.

La actividad hipotecaria de la Banca Comercial, en 2021 registré un avance de
29.2 % en el monto de financiamientoy 6.6 % en el nUmero de créditos en comparacion
con el 2020; el empleo se recuperd de manera sostenida con 4 % de crecimiento en
diciembre.

Durante 2021 el subindice de Materiales de construccion del indice Nacional de
Precios Productor (INPP) incrementd 86 %; destacando el aumento en cemento y
concreto, productos metdlicos y no metdlicos y productos a base de alambre. Ante
la paulatina recuperacion del sector el mayor reto se deriva del incremento en los
insumos para construccién y de los energéticos.

El uso de la tecnologia para mejorar el desempeno de las organizaciones e
instituciones ha avanzado en los Ultimos dos anos de manera exponencial, el sector
vivienda no es la excepcidn; la consultoria Urbania Digital desde su perspectiva,
nos brinda algunos temas para tomar en cuenta durante el proceso de digitalizar la
compra - venta de vivienda en nuestro pais.

El sector vivienda ha mostrado flexibilidad y principalmente resiliencia al modificar
las formas de trabajo, a través de los esfuerzos combinados de desarrolladores,
instituciones crediticias y los organismos dedicados a garantizar y facilitar el acceso a
la vivienda vy, sobre todo, de los adquirientes.

Celebramos el 50° aniversario de las dos instituciones mds relevantes como
detonadoras del sector vivienda en México; Infonavit y Fovissste, ambas se
constituyeron en 1972 con el objetivo de crear condiciones mds justas y accesibles
para que los asalariados y trabajadores del estado mexicano pudieran hacerse de su
propia vivienda. Su participacion ha definido el avance confinuo en la produccién de
vivienda.

Felicitamos en esta ocasidn a Sociedad Hipotecaria Federal que celebra su 20°
aniversario. Desde su fundacion ha mostrado un compromiso con el financiamiento
de vivienda, tanto por el lado de la oferta con créditos puente, financiamientos
estructurados, asicomo por el lado de la vivienda con el crédito hipotecario, garantias,
seguro de crédito a la vivienda y mds recientemente con la hipoteca digital.
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Ha sido pionero en programas emblematicos para la formacion de la infraestructura
del mercado de vivienda impulsando el Desarrollo Urbano Integrado a través de los
DUIS, los programas de modernizacion del Registro PUblico de la Propiedad y Catastro,
las emisiones bursdtiles para financiamiento de vivienda, el programa Ecocasa, entre
ofros.

Queremos expresar nuestro especial agradecimiento y reconocimiento a los socios
benefactores de la Fundacién CIDOC quienes ano con ano han hecho posible este
esfuerzo por mds de dieciocho anos.

Expresamos nuestro reconocimiento a todo el equipo que ha participado
anualmente con sus valiosas y atinadas contribuciones que permiten consolidar este
esfuerzo en la realizaciéon de la publicacion EAVM 2021.

La presente publicacién estuvo coordinada porla Fundacién Centro de Investigacion
y Documentacion de la Casa, CIDOC, con el apoyo de SHF y la participaciéon de un
equipo inferinstitucional e interdisciplinario infegrado por Sedatu, Conavi, Infonavit,
Fovissste, RUV, el Area de Estudios Econdmicos de BBVA México, HIC — Al y Urbania
Digital.

Esperamos que esta publicacion sea un instrumento Util en el andlisis de la situacion
de la vivienda en el 2021 vy las perspectivas al 2022; que permita disenar y robustecer
las acciones, estrategias y politicas publicas en materia de vivienda y financiamiento.

Arquitecta Sara Topelson de Grinberg
Directora Fundacion CIDOC
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1. Indicadores econdmicos 2021

Indicadores
macroecondmicos

1. 1.

Se realiza una revisidon de los indicadores
con mayor incidencia en el sector
vivienda en México para identificar
fortalezas y desafios derivados de la
coyuntura econdmica.

Producto Interno Bruto

En el cuarto trimestre de 2021 el Producto
Interno Bruto (PIB) total crecié 1.1 % a
tasa anual' (grdfica 1). El PIB del sector
primario? tuvo un crecimiento real anual
de 4.7 %, el secundario® aumentd 1.7 % y
el terciario* registré un alza marginal de
0.20 % con respecto al cuarto trimestre de
2020.

En el cuarto frimestre de 2021 el PIB
de la construccidon aumentd 1.7 % en
comparacion con el mismo trimestre de
2020. El PIB de la edificaciéon baqjo (-) 2.2 %
en variacién anual® (grafica 2).

SOOI
1 Con cifras originales a precios de 2013.

2 Actividades primarias: agricultura, cria y explotacion
de animales, aprovechamiento forestal, pescay caza.

3 Actividades secundarias:  mineria, generacién,
fransmision y distribucion de energia eléctrica,
suministro de agua y gas, construccion e industrias
manufactureras.

4 Actividades terciarias: comercio, transportes, correos
y almacenamiento, informacién en medios masivos,
servicios financieros y de seguros, inmobiliarios vy
de alquiler, profesionales, cientificos y técnicos,
corporativos, de apoyo a los negocios y manejo de
desechos y servicios de remediacion, educativos,
de salud y de asistencia social, de esparcimiento
culturales y deportivos, de alojamiento temporal y de
preparacién de alimentos y bebidas, otros servicios.

5 Con cifras originales a precios de 2013.

Grdfica 1. PIB construccién y

edificacion, 2013-2020

Porcentaje
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Fuente: Elaborado por SHF con informacién de INEGI.

Grdfica 2. PIB construccién y edificacion con
cifras originales a precios de 2013, 2013-2021

Porcentaje

2013 2014
——PIB de la Construccion

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
--=PIB de la Edificacion

Fuente: Elaborado por SHF con informacién de INEGI.

Inversion fija bruta y actividad industrial

En 2021 la inversion fija bruta (IFB) total
subié enpromedio 12.1 % en comparacion
anual; la IFB del sector de la construccion
total presentd un aumento promedio
de 7.7 %. La inversion en edificacion
residencial (construccion de vivienda)
creci6 10.4 % y la no residencial lo hizo en
5.8 % con respecto a 2020 (grafica 3).
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Grdfica 3. Inversidn fija bruta total
y sus componentes, 2013-2021
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Fuente: Elaborado por SHF con informacién de INEGI.

La actividad industrial nacional crecid
9.1 %en promedio durante los diez primeros
meses de 2021. Por entidad federativa,
las entidades con decrecimiento fueron
Michoacdn, Campeche y Colima. Los
estados con crecimienfo moderado
fueron Jalisco, Tlaxcala y Tamaulipas
(grdfica 4).

Grdfica 4. Actividad industrial, 2021
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Fuente: Elaborado por SHF con informacién de INEGI.

En contraste, 29 estados de larepuUblica
presentaron un crecimiento en un rango
de enfre 2.8 % y 26.6 % en comparacion
con el mismo periodo del ano anterior;
destacaron Nayarit, Oaxaca y Puebla.

Mercado laboral

En 2021 la Tasa de Desempleo Abierto
(TDA) presentd un aumento promedio
de 4.1 %. El nUmero de los trabajadores
registrados ante el IMSS tfuvo un aumento
promedio de 1.9 % con respecto a
2020 (grafica 5), registrando 387,988
frabajadores adicionales. En2021 elsalario
promedio diario asociado a frabajadores
asegurados fue de $ 380.7 pesos y de
$ 375.4 pesos en 2020; esto representa un
aumento de 1.4 % en términos reales en
comparacion con 2020.

Grdfica 5. TDA y total de trabajadores
registrados ante el IMSS, 2013-2021
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Fuente: Elaborado por SHF con informacion de INEGI y de
la STPSS.

Indicadores de confianza

El indice de Confianza Empresarial (ICE)
con mayor aumento durante 2021 fue
el de comercio, con un alza de 21.2 %;
seguido del ICE de las manufacturas
con incremento de 20.3 %. El ICE de la
construccion presentd un aumento de
15.6 % (grafica 6).

OO

6 STPS: Secretaria del Trabajo y Prevision Social.



Grdfica 6. ICE construccion,

manufacturas y comercio, 2013-2021
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Grdfica 7. Tasa de interés
hipotecaria, 2013-2021
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Fuente: Elaborado por SHF con informacién de INEGI.

En 2021 el indicador de confianza
del consumidor aumentd 154 % en
comparacion con 2020. La evaluaciéon de
posibilidades del hogar en el momento
actual para comprar bienes durables
(muebles y electrodomésticos) mostrd un
alza significativa de 29.1 % en variacion
anual y la percepciéon de la situacion del
pais en comparacion al 2020 crecid 17.4
por ciento.

Las posibilidades de que algun
miembro de la familia compre, construya
o remodele una casa en los proximos 2
anos registrd una progresion de 22.2 %
conrespecto a 2020.

Sector financiero

La tasa de interés hipotecaria se
mantuvo estable a lo largo de 2021 con
un promedio de 10.26 %, ligeramente
superior al registrado el ano anterior de
10.17 % (grafica 7).

El promedio anual de la tasa
hipotecaria de los é principales bancos
comerciales de México fue de 10.03 %.
Citlbanamex y Santander bajaron
ligeramente su tasa hipotecaria en 2021
con relacién a 2020; en contraste HSBC,
Scotiabank, Banorte y BBVA aumentaron
su tasa hipotecaria ubicdndola en un
rango entre 9.4 %y 11.0 % en 2021.

Fuente: Elaborado por SHF con informacién de Banco de
México.

Grdfica 8. Tasa de interés hipotecaria
de los principales bancos, 2020-2021
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Fuente: Elaborado por SHF con informacién de la CNBV.

El nUmero total de créditos hipotecarios
en variacion anual registré un alza de 10.8
%. La originacion acumulada al mes de
diciembre de 2021 fue de 568,600 créditos
hipotecarios (grafica 9).

Grdfica 9. Crédito hipotecario, 2015-2021
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Fuente: Elaborado por SHF con informacién de la Asociacion
de Bancos de México.
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En 2021, la estrategia de los principales
bancos comerciales que oforgan crédito
hipotecario fue mantener las tasas
hipotecarias en un nivel muy cercano al
de 2020 para contribuir a la recuperacion
econémica en México.

La politica monetaria de Banco de
México fue expansiva a principios del ano
2021 y posteriormente restrictiva, ante
el aumento de la inflacién incrementd
su principal tasa de fondeo; pasd de
4.25 % en diciembre de 2020 a 5.5 % en
diciembre de 2021.

Este incremento dio lugar a un alza
de la tasa de interés del bono M a 10
anos con promedio de 6.21 % en 2020,
creciendo a 6.79 % para 2021.

La inflacién no se mantuvo en 2021
dentfro del rango objetivo de Banco de
México resultando 7.36 % en variacion
anual’. El peso mexicano en relacion
con el ddélar americano gand valor, el
promedio anual del tipo de cambio pasd
de $ 21.57 pesos mexicanos por ddélar en
2020 a $ 20.38 pesos mexicanos por dolar
en 2021.

A finales de 2021 se constatd que
para los paises emergentes aun hay dos
importantes desafios por resolver: los
riesgos de menor crecimiento econdmico
en 2022 debido a la aceleracién general
de la inflacién y el endurecimiento de las
politicas monetarias a nivel internacional
que traerd un incremento en el costo del
financiamiento.

SO0

7 El rango objetivo de inflacion de Banco de México es
3 % +/- 1 por cientfo.

1.2. Cierre de cifras
Infonavit
Créditos otorgados

En 2021 se colocaronuntotal de 530,525
créditos en el Infonavit; 364,025 créditos
hipotecarios y 166,500 no hipotecarios.

Grdfica 10. Avance de crédito
por tipo de crédito
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Fuente: Infonavit.
* Considera los programas Mejoravit y ConstruYo.

La derrama del Infonavit al cierre de
2021 fue de $ 167,698 millones de pesos
y el cheque promedio oforgado de
$ 460,677 pesos. El 57.76 % del total de
créditos formalizados en 2021 se destind
para frabajadores que se encuentran
hasta el decil VIl de la distribucion
de ingresos ($ 11,988 pesos). Las y los
frabajadores derechohabientes que se
encuentran hasta el decil VIl tienen mayor
probabilidad de tener una rotacion
laboral mds frecuente y un indice de
Cartera Vencida (ICV) mds elevado, esto
implica un reto importante para acceder
a un crédito con la banca comercial,
limitando las opciones de incremento del
patrimonio (grdfica 11).
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Grafica 11. Otorgamiento de crédito por intervalo de ingresos
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Fuente: Infonavit.

Para mejorar las condiciones vy
competitividad de los créditos, el Infonavit
implementd el Nuevo Esquema de Crédito
en Pesos (NECP).

Responsabilidad Compartida

Es un programa apoya a los acreditados
a cambiar su crédito en veces salario
minimo (VSM) a pesos. Esta conversion
ofrece beneficios de descuento al saldo,
apoyo en los pagos, un plazo claro,
mensualidades fijas en el tiempo que
resta del crédito y no se incrementa el
saldo anualmente. Aproximadamente el
55.0 % de la cartera se encuentra bagjo
este esquema.

Al ser el salario minimo la base de
estimaciéon  del saldo deudor, para
algunos beneficiarios el crédito se
volvié impagable; para dar solucién,
durante 2021 continud el programa
Responsabilidad Compartida.

Se convirtieron 22,317 créditos (18,680
automdticos y 3,637 con autorizacion
expresa) por un beneficio total de $ 2,868
mdp, esto es en promedio un descuento
de $ 129,000 pesos por crédito durante
2021. Desde que inicid Responsabilidad

Compartida en 2019 y hasta el cierre de
2021, se dio certeza sobre sus créditos a
mds de 281,469 derechohabientes con
crédito de $ 61,606 millones de pesos.

Politica de Cobranza Social

En febrero de 2021 se aprobd la Politica de
Cobranza Social (PCS), para los procesos
de cobranza y mantener una relacion
mds cercana con las y los acreditados
que fienen dificultades de pago, ademads
de la supervisidbn de proveedores.

Grdfica 12. Reglas generales de la PCS

Interés social,
principio de proteccion a
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Fuente: Seccién 7 de la Politica de Cobranza Social
aprobada en la sesidon ordinaria 845 del H. Consejo de
Administracion del 24 de febrero de 2021.
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Con esta se transparentan los objetivos
de Cobranza Social y se marca la hoja de
ruta de los beneficios a derechohabientes
con crédito, como libre eleccion de la
opcidn que mejor se ajuste a sus intereses
y responsabiidad de mantenerse al
corriente de sus pagos.

La Politica de Cobranza Social define
principios, lineamientos y directrices de
productos y estrategias de cobranza, que
regulan el esquema previsto en el articulo
71 de la Ley del Infonavit, para lograr la
recuperacion extrajudicial de créditos
otorgados a las y los trabajadores.

Se pondera la salud financiera de las
familias, soluciones oportunas de acuerdo
con sus necesidades, evitar la pérdida del
patrimonio, ademds del fortalecimiento
del ahorro de las y los trabajadores
derechohabientes depositado en  su
Subcuenta de Vivienda.

Los apoyos y soluciones otorgadas en
2021 corresponden a:

» 677,678 prorrogas por pérdida de
relacién laboral

» 245,391 beneficios por
proteccién de pagos

» 610,654 reestructuras

» 32,270 convenios de mediacion

» 62,888 beneficios del Programa de
beneficios por pago anticipado

Fondo de

Devolucidon del Saldo de la Subcuenta
de Vivienda

El Infonavit se centra en proporcionar un
servicio agil y oportuno en materia de
devolucién de Saldo de la Subcuenta
de Vivienda (SSV). Para las y los
pensionados atendidos en los Centros
de Servicios Infonavit (Cesi) se realiza el
trdmite de devolucidén mediante tabletas

electrénicas para el acceso a los ahorros
en 6 dias en promedio a partir del inicio
del tramite.

Lareduccion de tiempo en este frdmite
se logré por las mejoras implementadas:
la validacion biométrica dactilar con
la informacién registrada en el Instituto
Nacional Electoral (INE); y la validacion en
PROCESARS® de la titularidad de la cuenta
bancaria (CLABE) del derechohabiente,
logrando con esto disminuir los riesgos de
fraude por usurpacion de identidad de
las y los derechohabientes.

Durante 2021 se realizaron 1,866 pagos
por un monto total de $ 173.6 mdp; el
promedio del pago fue de $ 93,035 pesos.

Mejoras en la devolucion de los
diferentes fondos de vivienda

Serealizaronseis depdsitos automdticos
del Fondo de Ahorro 72-92, sin el
requisito de solicitud de los pensionados,
apoydndose con gestiones en el IMSS
para recibir el nUmero de las cuentas
bancarias de las y los pensionados para
la realizacion de los depdsitos.

La devolucion de saldos de Fondo
de Ahorro se otorgd a 47,253 personas
pensionadas por un monto total de
$ 115 mdp, con depdsitos automdticos
a las cuentas bancarias de las y los
pensionados IMSS. Con el programa se
han devuelto $ 1,350.1 mdp a 771,192
personas pensionadas entre 2019 y 2021.

Con PROCESAR los derechohabientes
pueden iniciar otros trdmites sin que las
marcas en las cuentas afecten en los
tiempos de atencion.

OO

8 PROCESAR, S.A. de C.V., Empresa Operadora de la
Base de Datos Nacional SAR.



ConstruYO

EIProgramaConstruYO se extendié atraveés
de un programa piloto en 8 Delegaciones
Regionales’. Desde marzo de 2021 las y los
derechohabientes acceden al Programa
para la construccién progresiva o el
mejoramiento en cualquier fipo de
propiedad con posesidon segura: ejidal,
comunal o derivada de un programa
gubernamental.

El monto mdximo es de hasta $ 528,000
pesos; al cierre de 2021 se otorgaron
504 créditos en las Delegaciones del
programa piloto.

Con la modalidad de titulacion del
programa ConstruYO se espera concretar
el proceso de escritfuracion y certeza
juridica sobre la tenencia del patrimonio.

Nuevo modelo de originacién T-1000

A partir de mayo de 2021 se logré la
puesta en marcha del nuevo modelo
de originacion (NMO T1000), con
la implementacion de plataformas
tecnologico - operativas. Al cierre de
diciembre de 2021 se otorgaron 274,994
créditos bajo este nuevo modelo.

El programa tiene como objetivo
disminuir el sobreendeudamiento de
las y los derechohabientes con crédito,
procurando que suS ingresos  sean
suficientes para cumplir con el pago de
sus créditos, robustecer la originaciéon
crediticia y disminuir la cartera vencida
para poder oforgar mejores rendimientos
ala SCV.

OO

9 Baja California, Nayarit, Jalisco, Metropolitana,

Oaxaca, Chiapas, Yucatdn y Tabasco.
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Nuevo Esquema de Crédito en Pesos
(NECP)

Brinda un nuevo esquema de
financiamiento con mejor costo financiero
y capacidad de brindar mejores
condiciones que dependen delingreso de
las y los trabajadores derechohabientes.
Es un producto mds sencillo y fransparente
para los derechohabientes con crédito.

En mayo de 2021 se implementd
para la Linea Il Tradicional -Adquisicion
de Vivienda, Infonavit Total y Cofinavit
(excepto segundo crédito). Al cierre de
diciembre de 2021 se otorgaron 165,848
créditos.

El Programa ofrece tasas de interés
mdas competitivas, disminucion del riesgo
crediticio, mds informacién con crédito y
mayor claridad respecto a la opcién de
financiamiento; también se cuenta con
acceso a los productos de Cobranza
Social desde el inicio del Crédito.

Cuenta Infonavit + Crédito Bancario

Esta solucion financiera se implementd el
18 de noviembre de 2021 y estd destinada
a frabajadores que no cotizan en el
Infonavit.

Las  condiciones generales de
contratacién en la actualidad estdn
publicadas; se formalizd y firmd el
convenio de colaboraciébn con 5
enfidades Financieras (HSBC, Scotiabank,
Santander, Banorte y BBVA); y se firmé la
ratificacion del convenio ABM - Infonawvit.

Al cierre de diciembre se formalizaron

2 créditos y se contaba con 46 créditos
en tuberia.
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Esta solucidon financiera permite que
los frabajadores no activos dispongan de
los ahorros acumulados en su SCV; contar
con una mayor capacidad de crédito
para la adquisicibn de una vivienda
de mayor valor y; la disminucion del
enganche requerido.

Créditos para sectores no atendidos

Este crédito se destina para los
frabajadores que no califican por la
naturaleza de su actividad econdmica, no
cotizan en el Infonavit o sus condiciones
laborales son atipicas, pero cuentan con
un ahorro acumulado en la SCV. Durante
2021 se lograron:

»  Créditos hipotecarios para policias
de Yucatdn
Al cierre de diciembre del 2021 se
contabilizaron 1,810 policias con el
puntaje minimo y se otorgaron 10
créditos para ellos en Yucatdn con un
monto de financiamiento promedio
de $ 537,833 pesos.

»  Créditos dirigidos a trabajadores de
la agroindustria
Durante 2021 se implementd el
programa pilofo para trabajadores
de la agroindustria en los estados de
Jalisco y Michoacdn. Ademds del uso
de Depdsitos Extraordinarios al SSV
para acceder a una alternativa de
financiamiento con el esquema de
ahorro propio.

Nuevo Instrumento de Ubicaciéon (Zonas
de Consolidacion Urbana)

Durante 2021 se aprobaron y publicaron
las Reglas de Cardcter General para las
Zonas de Consolidacion Urbana (ZCU).
Establecen los criterios de evaluacion
de movilidad, ubicacién y entorno de la
vivienda.

Se desarrolld también un  visor
geogrdafico que permite conocer el grado
de consolidacion en el cual se encuentra
un predio, accesible a través del Portal
Infonavit.

El modelo de ZCU aporta informacién
para la toma de decisiones de los
desarrolladores de vivienda y de las y los
frabajadores interesados en adquirir un
crédito hipotecario.

Fovissste

En 2021 se registraron mds de 97,000
solicifudes que reunieron los requisitos
establecidos en la convocatoria para
adquirir un financiamiento de vivienda.

Al cierre del ejercicio 2021 se otorgaron
un total de 50,794 créditos, con un monto
de $ 36,816.67 milones de pesos. El
34.50 % de la formalizacion se concentrd
en Estado de México (4,389 créditos),
Veracruz (3,858), Hidalgo (3.474), Ciudad
de México (3,044) y Chiapas con (2,760)
(grafica 13).
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Fovissste ofrece las modalidades de
Adquisicion de Vivienda Nueva o Usada,
Ampliacién, Construcciéon, Mejoramiento
y Redencidén de Pasivos.
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Cuadro 1. Linea de crédito y modalidad. Créditos formalizados
Cifras preliminares al 31 de diciembre de 2021

Vivienda nueva Vivienda usada Total

Linea de crédito

/modalidad  Créditos —e,;:\ggs?)s— Créditos _e':‘ggs‘;s_ Créditos _e'rv]‘ggs%s_
Adquisicion 22,597 | $16,151,516,216.76 | 27,370 | $20,029,402,877.27 49,967 | $36,180,919,094.03
Ampliaciéon 0 $- 27 $11,075,496.76 27 $11,075,496.76
Construccion 688 $548,563,380.97 0 $- 688 $548,563,380.97
Mejoramiento 0 $- 18 $6,842,288.78 18 $6,842,288.78
Redencion 0 $- 94 $69,267,375.51 94 $69,267,375.51
Total 23,285 $16,700,079,598 | 27,509 $20,116,588,038 50,794 $36,816,667,636
Incluye créditos formalizados pagados y en proceso de pago. Fuente: Fovissste

En 2021 oforgd la mayor parte de los
financiamientos en la linea de adquisicion
de vivienda usada, con 27,370 créditos
formalizados por un monto de $ 20,029.40
millones de pesos (cuadro 1). Al cierre de
2021, el 87.21 % de los créditos otorgados
fueron bajo el esquema tradicional, con
44,299 créditos (grdafica 14).

Grdfica 14. Tipos de créditos Fovissste

crédito hipotecario con la demanda mas
alta entre los derechohabientes.

Fovissste para Todos representd el
8.31 % de las preferencias y el 4.48 % lo
conformaron los esquemas Conyugal

Fovissste — Infonavit Pensionados vy, Fov -
Inf individual.

Formalizacion de crédito: tipo, inversion
y porcentaje de género 2021

Durante 2021 el Fondo otforgo 50,794
créditos hipotecarios, con una derrama
econdmica de mds de $ 36,816.6 mdp;
alcanzd un desempeno del 105 % con
relacion a la meta establecida y se
generd un estimado de 614,838 empleos
directos e indirectos.

El Crédito Tradicional continué como
el principal esquema con un total de
87.21 % de los financiamientos y fue el

Cuadro 2. Programa de Crédito
Financiamiento

50,000 44,299

45000 3Rt Esquema Créditos Importe

40,000

35,000 01 Tradicional 44,299 | $34,820,632,842.71

30,000

25,000 03 Pensionados 562 $281,217,039.37

o 04 Conyugal 1,488 $967,770,689.06

o s e 07 Individual Fov-Inf 226 $158,912,383.46

o Y —" | SBIZTOY s158912280 13 Fovissst
Tradicional Fovissste para Conyugal Pensionados Individual Ovissste para 4’2] 9 $588’ 1 34’68] 45
todos Fov-Inf todos

Fuente: Fovissste Total 50,794 | $36,816,667,636.05

Fuente: Subdirecciéon de Crédito de FOVISSSTE

La fomalizacién crediticia se obervd
con mayor porcentaje de créditos en
México (8.64 %) seguida por Veracruz,
Hidalgo, CDMX y Chiapas.

Cuadro 3. Mayor Distribucién Geogrdfica de
la Formalizacion Crediticia 2021

Entidad Créditos 3
Chiapas 2,760 5.43
Ciudad de México 3,044 5.99
Hidalgo 3,474 6.84
Meéxico 4,389 8.64
Veracruz 3,858 7.60
Fuente: Subdireccién de Crédito de FOVISSSTE

*
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Créditos otorgados por género

El otorgamiento de creditos hipotecarios
por Fovissste fue en mayor proporcién a
mujeres en cumplimiento a la politica de
inclusion social y equidad de género. En
2021 se coloco el 57 % de créditos en este
segmento.

Grdfica 15. Créditos Otorgados
2021 por género

60% 57%

Mujeres Hombres

Fuente: Subdireccion de Crédito de Fovissste

La formalizacion de créditos se
concentra en 3 zonas del pais, en 17
estados (83 % de las entidades del
pais) que concentran el 65 % de los
financiamientos oforgados por Fovissste
(cuadro 4).

En contraste, 15 Estados (46 % del
pais) reciben 34.97 % de los créditos
otorgados por el Fondo: Morelos, Puebla,
Michoacdn, Sinaloa, Guanajuato, San Luis
Potosi, Jalisco, Querétaro, Aguascalientes,
Durango, Nayarit, Tloxcala, Zacatecas,
Colima y Baja California Sur. El total
de créditos otorgados por rango de
edades observa mayor porcentaje en la
poblacién de 30 a 59 anos (cuadro 5).

Cuadro 5. Créditos Otorgados por rango de
edades en el ano 2021

Edad Créditos
<30 6,577
30 a 59 41,755
60 a 89 2,462
Total 50,794
Fuente: Subdireccién de Crédito de FOVISSSTE

Cuadro 4. Otorgamiento de créditos

Zona Sur - Sureste

Entidad Créditos
1. Chiapas 760
2. Guerrero 997
3. Quintana Roo 845
4. Oaxaca 538
5. Yucatdn 355
6. Tabasco 023
7. Campeche 633
8. Veracruz 858
Subtotal (8 estados) 15,009 29.55%

Zona Fronteriza

Entidad Créditos %
1. Sonora 1,086
2. Coahuila 1,222
3. Nuevo Ledn 1,235
4. Chihuahua 1,599
5. Tamaulipas 1,454
E.OE%G California 516
Subtotal (6 estados) 7,112 14.00%

Zona centro

Entidad Créditos %
1. Edo. México 4,389
2. Hidalgo 3,474
3. CDMX 3,044
Subtotal (3 estados) 10,907 21.47%

Zonas con mayor financiamiento
Zona Créditos %
Zona Sur - sureste 15,009
Zona Fronteriza 7,112
Zona Centro 10,907
Subtotal (17 estados) 33,028 65.02%
Fuente: Fovissste
Perfil del Derechohabiente del ISSSTE
2021

Fovissste elabord un estudio actuarial para
estimar el flujo anual de devoluciones
de aportaciones de trabajadores,
identificando:



1. Se cuenta con aproximadamente
2.5 millones de derechohabientes,
con edad promedio de 45 anos para
hombres y 43 anos para las mujeres
(grdafica 16).

2. Cerca de 1.3 millones de
derechohabientes pueden obtener
un ler. crédito

3. 250,000 derechohabientes pueden
solicitar un segundo crédito

En el cuadro 6 se observalaantigtedad
promedio y el saldo en la subcuenta de
vivienda de los frabajadores por rango de
edad.

Cuadro é. Distribuciéon por edad de los

derechohabientes del Fondo

Ne|lele]
promedio

Antigiedad

Edad =
(anos)

Percentil

10% Hasta 30 anos 19,000

25 % 31 a 36 anos 34,000

50 % 37 a 44 anos 50,000 11
75 % 45 a 52 anos 73,000 18
90 % 53 a 59 anos 100,000 24
Fuente: Fovissste

La anfigbedad promedio de los
derechohabientes es de 15 anos, mientras
que el saldo promedio de la subcuenta
de vivienda se ubica en $ 59,200 pesos
por frabajador (grdfica 16).

Grdfica 16. Distribuciéon por edad de
los derechohabientes del Fondo
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Fuente: Fovissste
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Programas implementados en 2021

En los programas implementados en
Fovissste se fienen como objetivos:
amortizar adeudos, facilitar y agilizar
la escrituracion de las viviendas de los
acreditados, premiar la puntualidad vy
cumplimiento en los pagos, e impulsar
mecanismos para dar acceso a una
vivienda regional y social, asequible e
infraurbana con cercania al empleo
y a los servicios de infraestructura y en
SU Caso, para que el derechohabiente
construya su vivienda de conformidad a
sus necesidades.

La Subdireccién de Administracion
Integral de Riesgos realizé el andlisis
financiero para el diseno del crédito
Tradicional en pesos como respuesta a la
demanda de los derechohabientes.

Para este producto se aprobd un
monto de financiamiento por $ 1,966
mdp, se estima un beneficio para 2,500
trabajadores del Estado.

Acuerdo y queda

Es elconjunto de productos de descuentos
y reestructuras al cual los acreditados
podrdn adherirse.

Se analiza la situacion del acreditado
para otorgar beneficios de liquidaciones
con descuento de 5 %, 10 %, hasta 34 %;
y en su caso reestructura de adeudos
vencidos sin penalizaciones.

Las estrategias y acciones efectivas
para su seguimiento en 2021 son:

1. Liquidacién Anticipada descuento
del 5 %. Orientado a incentivar la
liguidacion de créditos hipotecarios
fradicionales que se encuentren al
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corriente y sin adeudo vencido, vy
gue cuenften con menos de 10 anos
a partir de su originacion con 5 % de
descuento.

2. Liquidacion Anticipada descuento
del 10 %. Orientado a incentivar la
liquidacion de créditos hipotecarios
fradicionales que se encuentren al
corriente y sin adeudo vencido, vy
qgue cuenten con mds de 10 anos a
partir de su originacion con 10 % de
descuento.

En 2021 un total de 54,414 créditos
hipotecarios fueron liquidados, con ello
los acreditados obtuvieron quitas por
$ 100.68 millones de pesos.

Este programa también regulariza y da
certeza juridica para acreditados, con
productos de solucidon que benefician a
los frabajadores que no estén al corriente
y que no estén con estatus laboral de
activos o dentro del sector. Se aplica por
etapas segun la mora o comportamiento
de pagos que tengan.

La Subdireccidn de Finanzas tiene a
cargo las opciones Créditos al Corriente
y Etapa | - Adeudos Vencidos Menos de
1 ano. La Subdireccion Juridica regula
la Etapa Il - Adeudos Vencidos Mds de 1
ANno, con las soluciones Liquidacidon con
Descuento (Totaly Legal) y, Convenios de
Reestructura (ante Fedatario o Mediador
Privado, en ejecucidn de sentencia vy
mediante la subrogacion). La liquidacion
en una sola exhibicién se beneficia conun
descuento o quita, en tanto que el pago
a plazo no penaliza el incumplimiento
con cambio en sus condiciones originales
del crédito.

En el periodo 2018 a 2021 el esquema
Etapa Il obtuvo:

» Recuperacidn de 263.03 mdp
(33.7 % mds que el ano anterior) vy
regularizacion delé.1 % del total de
los créditos asignados a Cobranza
Judicial.

»  Aftravés de convenios de reestructura
se han regularizado 1,718 créditos y
liguidado con descuento 162 créditos
(31.5 % mdas créditos que el ano
anterior).

» Ante la Contingencia Sanitaria del
COVID Yy el cierre de los Tribunales por
10 mesesen 2020y 2 meses de 2021, se
ha privilegiado la regularizacion por
medio de convenio de reestructura y
son candidatos para beneficiarse de
la aplicacion de descuentos de hasta
el 34 % sobre el saldo del crédito;
23,424 créditos de los asignados a
Cobranza Judicial.

»  Fovissste ha priviegiado que el
acreditado conserve su vivienda,
eliminando el cobro de intereses
moratorios y gastos de cobranza, ala
fecha no se ha adjudicado ninguna
garantia en pago.

cobranza

Cuadro 7. Monto recuperado de
judicial en millones de pesos

Monto
recuperado

ARO — de cobranza Convenios Liqu(ifj;cién
programa judicial en reestructura S
millones
de pesos
2018 177.69 1,058 18
2019 196.60 1,266 48
2020 196.73 1,275 155
2021 263.03 1,718 162
TOTAL 834.35 5317 383
Fuente: Subdireccidn de Asuntos Juridicos de Fovissste




Fovissste para todos

Esquema crediticio para la adquisicion
de vivienda nueva o usada para las y los
frabajadores cotizantes. Fovissste aporta
el monto de la Subcuenta de Vivienda;
los recursos restantes segun el precio de
la vivienda, los proporciona la banca
comercial a tasas de interés y costo total
anual preferenciales y fijos durante la vida
del crédito bancario.

El plazo de amortizacion es de 5, 10,
15y 20 anos; | la tasa de interés ordinaria
se establece en los Contratos de Mutuo
correspondientes, segun el convenio
de colaboracidén entre Fovissste y los
bancos autorizados por el Fondo. El riesgo
de incumplimiento se minimiza con el
descuento correspondiente via ndmina.

Hasta diciembre de 2021 se formalizaron
4,219 créditos Fovissste para todos con
una derrama econdmica de $ 588.13
mdp financiados por Fovissste y $ 5,113.4
por la Banca Comercial.

Construccion individual Construyes tu
casa

Es una linea de crédito para que los
derechohabientes puedan construir su
vivienda de forma asistida en un terreno
propio y de acuerdo con sus necesidades.

Las caracteristicas del financiamiento
de este programa son:

»  Montodecréditodehasta$1,171,513
mds una cantidad equivalente al
saldo de la Subcuenta de Vivienda.

»  Tasa de interés del 4 al 6 por ciento.

» Pago directo al acreditado
conforme los avances de obra de 4
ministraciones.
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»  Propuesta sometida a diferentes
medios de autorizacidn de Fovissste
como la Comision Ejecutiva, para
aplicar financiamiento hasta 35 % del
total en compra del terreno donde se
construird la vivienda.

Los beneficios del este programa
consisten en asegurar la calidad de la
vivienda; decision del acreditado para el
apoyo del proceso constructivo; mayor
ahorro y eficiencia de los recursos y su
aplicacién; inversion del ahorro en la
calidad de la vivienda; y supervision
de Fovissste para que la calidad de la
construccion sea segura.

Se actudlizaron las reglas para
otorgamiento y formalizacion de créditos
Fovissste aplicables al programa de
construccion individual en terreno propio
y/0 adquisicion de terreno. Esta accidén
busca promover la actuadlizacion de
las politicas de operacion, elaboracion
de tripticos para difusion y diseno de
proyectos arquitecténicos de prototipos
de vivienda.

Se desarrolld una plataforma para
difusion y conocimiento de asesores
técnicos para la supervisibn de obra
externa con la Asociacion Nacional
de Supervisores AC; y se cred una
oficina especializada de informacion

del Programa ConstruYES para dar
mejor atencién y orientacién a los
derechohabientes.

Para mejorar la calidad de atenciéon
de los funcionarios de Fovissste, se
proporciond:

»  Capacitaciéon personalizada a 20
entfidades financieras (Sofomes)
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»  Capacitacion a 35 departamentos
de vivienda de toda la Republica
Mexicana

»  Capacitacion a la Cdmara Nacional
de Vivienda (Sede Fovissste)

»  Capacitacion a la SEMARNAT (Sede
Fovissste)

Sistemas de vivienda

Son proyectos completos de vivienda,
gratuitos para derechohabientes vy
poblacién en general que corresponden
al andlisis de la Republica Mexicana y
propuestas a las 8 regiones estratégicas
por geografia, clima, ecosistemas,
aspectos culturales y economia local
(mapa 1).

Mapa 1. ConstruYES Tu Casa

Los manuales contemplan uso del

terreno, desarrollo arquitecténico,
trabajo colaborativo, materiales, etc.,
son progresivos 'y modulares para

que la vivienda evolucione segun las
necesidades de cada familia'™.

Micrositio Construyes

El micrositio Construyes reune toda
la informacién del financiamiento de
la linea de autoconstruccidon asistida
ConstruYES tu Casa. Las convocatorias,
inscripciones y planos arquitecténicos
de los diferentes sistemas de vivienda se
otorgan gratuitamente.

Centro Norte Noreste

Centro Norte % Noreste
Zacatecas Coahuila
San Luis Potosi Nuevo Ledn
Querétaro Tamaulipas
Aguascalientes Noroeste
Guanajuato ﬂ]m Noroeste

Centro Sur

I centro sur
México
CDMX

Sureste

Sureste

Occidente
Occidente

Colima Campeche
Jalisco Quintana Roo
Michoacdn Tabasco
Nayarit Yucatdn

Oriente Suroeste

E Oriente Suroeste
Hidalgo Chiapas
Puebla Guerrero
Tlaxcala Oaxaca
Veracruz

Baja California
Baja California Sur
Chihuahua
Sonora
Zacatecas
Durango

Fuente: Fovissste

OO

10 https://www.gob.mx/fovissste/acciones-y-programas/
que-es-construyes-tu-casa.
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Fovissste Emprendedor

Programa de apoyo, visibilidad y conexiéon
de micro y pequenos empresarios de la
construccion con los derechohabientes
de Fovissste, que buscan una oferta
confiable vy certificada de vivienda
adecuada, lotes de terreno urbanizado
o profesionales de la construccion que
los apoyen en el proceso constructivo
de su vivienda. Los acreditados reciben
ayuda de profesionales confiables para
construir una vivienda en terreno propio
en una zona urbanizada y certificada por
el Fovissste.

Al cierre 2021 se capacité a 170
desarrolladores de vivienda del registro
ante Fovissste a nivel nacional con
apoyo de la cdmara de la industria de
la construccion (CMIC). Un total de 3,255
desarrolladores se registraron al 20 de
diciembre de 2021: 2,811 corresponden
a vivienda nueva; 32 a vivienda usada, y
412 a linea ConstruYES.

Revision de avallos

Es la unidad encargada de elaborar la
valuacion y reporte ante SHF. El avallo
se envia al sistema de la empresa
proveedora del servicio de inteligencia
para la revision andlisis y monitoreo de
manera confinua y en tiempo real de la
totalidad de los avallos que recibe de
forma masiva Fovissste. En el Padron de
Unidades de Valuacion de Fovissste se
registraron 71 Unidades de valuacion a
diciembre de 2021.

Los avalUosreportados deben cumplircon
el Anexo 5 - convenio de colaboracion en
materia de valuaciéninmobiliaria Fovissste
- unidades de Valuacion; para que las
viviendas objeto de crédito cumplan con
los estdndares de calidad requeridos.
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En el periodo de julio a diciembre de 2021,
se registraron 4,428 avallos recibidos y
atendidos con documentos aclaratorios.

Estrategia Fovissste para impulso a la
autoproduccién y mejoras legislativas

Los créditos para autoconstruccién en
el periodo de 2010 a 2020, no superaron
los 750 créditos formalizados, el ano con
mayor registro fue 2012 con 747 créditos,
mientras que el minimo fue de 88 créditos
en 2011; en 2020 se observd un registro
similar al promedio (466 créditos) del
periodo con 447 registros.

Para incrementar la formalizacion de
créditos bajo este esquema, se propuso
como estrategia otorgar a las Sociedades
Financierasde ObjetoMUltiple,unincentivo
econdmico adicional a sus comisiones
ordinarias, siempre que cumplan con el
minimo de formalizaciones.

El estimado de créditos al cierre de
2021aplicando esta estrategia y de
acuverdo con la ftendencia observada
fue de 663 y 677 formalizaciones. Esto
se comprobd con 688 operaciones
registradas al 31 de diciembre de 2021,
superando las expectativas con mayor
probabilidad de ocurrencia y revirtiendo
durante el ejercicio la tendencia
decreciente del producto.

Los créditos para construccion involucran
directamente a diversos actores
de la industria de la construccion,
contribuyendo con la reactivacion de la
economia.
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Mecanismos de Financiamiento externo

EIProgramadeFinanciamientodeFovissste
autorizado para el ejercicio 2021 considerd
hasta $ 20,000 mdp de financiamiento
externo contemplando la emision de
certificados bursdtiles fiduciarios CBF’s,
lineas de almacenamiento y/o cesidn de
derechos fiduciarios.

Durante 2021 se generdé una emisidon
de CBF’s con clave de pizarra TFOVICB
21 U, tomando en cuenta las mejores
condiciones del mercado y para Fovissste.
El Programa contemplaba un monto
hasta por $ 20,000 mdp, y Unicamente
requirid la mitad debido a la estabilidad
econdmica del Fondo.

»  Laemisidon fue de $ 10,000 millones de
pesos

» Tasa cupodn de 3.16 % (2.41 % tasa de
referencia mas 0.75 % de sobretasa),
con un plazo a 12 anos

»  Los inversionistas solicitaron
aproximadamente $ 22,831 millones
de pesos

» Se obtuvo la cadlificacion  AAA
otorgada por las calificadoras Fitch
Rafings y HR Ratings, la mdxima en
escala nacional para este tipo de
instrumento

»  Losrecursos obtenidos serdn utilizados
exclusivamente en el otorgamiento
de nuevos créditos hipotecarios
para frabajadores al servicio del
Estado vy servirdn para fondear
aproximadamente 13,600 créditos.

» Latasa de esta emision fue de 3.16 %,
la quinta mds baja de las 34 emisiones
de Certificados Bursatiles del Fondo;
la sobretasa mds baja desde 2015 y
la tercera de todas las emisiones.

Administracion de la Subcuenta de

Vivienda

La administracién de los recursos de los
frabajadores por parte de Fovissste tiene
obligacién de otorgar un rendimiento
financieroreal ala Subcuenta de Vivienda
de los trabajadores que aln no ejercen su
crédito, registrando al mes de noviembre
de 2021 $ 15,775.3 millones de pesos.

Percepcion positiva  del mercado
financiero
Fovissste opera como una institucion

de financiamiento que otorga créditos
accesibles y suficientes a los trabajadores
del Estado para la adqguisicion de
vivienda. Brinda diferentes esquemas de
financiamiento acordes alas necesidades
de sus derechohabientes, por ello, las
calificadoras revisan su funcionamiento
y operacion. Las calificaciones que lo
respaldan como una institucion estable
son:

»  Enfebrerode 2021, S&P Global Ratings
confirmdé las calificaciones crediticias
de emisor de largo y corto plazo en
escala nacional -CaVal- de mxAAA
y de mxA-1+, respectivamente.

»  Enmayo del 2021, la firma S&P Global
Ratings confrmdé la clasificacion
del FOVISSSTE como Administrador
Primario de Créditos Hipotecarios
Residenciales, como SUPERIOR AL
PROMEDIO.

» En diciembre 2021, la firma Fitch
Ratings modificd la perspectiva de
la calificacion como Administrador
Primario de Activos Financieros de
Crédito (AAFC) del FOVISSSTE a
Positiva desde Estable. Al mismo
tiempo ratificéd la calificaciéon AAFC
en AAFC2+(mex).



Seguro de calidad Fovissste

En las reglas de otorgamiento de credito
del 26 de enero del 2021, se solicita que
todas las viviendas nuevas cuenten con
un seguro de calidad, a fin de garantizar
el cumplimiento con las caracteristicas de
la vivienda, ademds de cubrir cualquier
desperfecto en la edificacién y vicios
ocultos e infraestructura con motivo de
deficiencias en la construccidon y por
uso de materiales de calidad inferior a
la especificada. Este debe ser cubierto
por el desarrollador e incluird asistencias
al hogar; en caso de pérdida total, debe
incluir realojamiento.

» 10 anos por danos estructurales
» 5 anos porimpermeabilizacion y
»  anos por las instalaciones

Datos comparativos de créditos vy
montos por estado

Se presentan cuadros comparativos de
Créditos y Financiamiento de las zonas Sur
- Sureste y Zona Fronteriza Norte. El monto
total de la Zona Fronteriza Norte significa
el 47.38 %, del total. La Zona Sur Sureste
significa el 30 %, y la Zona Fronteriza Norte
el 14 %, con relacién al total nacional
(cuadro 8).
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El Estado de México, la Ciudad de
México y el Estado de Hidalgo concentran
el 21 % de los Créditos Otorgados por
Fovissste y significan el 21.47 % del monto
total del Financiamiento Nacional.

Cuadro 9. CDMX,

México y Conurbaciéon

Hidalgo

[=felele} Créditos Monto (en pesos)
1 | México 4,389 $ 3,192,420,480.22
2 | Hidalgo 3,474 $ 2,575,962,864.51
3 | CDMX 3,044 $ 2,162,194,092.04
Total 10,907 $ 7.930,577,436.77
Fuente: Fovissste

Consideraciones finales

La Zona Fronteriza Norte (con é estados),
la Zona Sur Sureste (con 8 estados),
sumados a CDMX, Edo. de México vy la
Conurbacién Hidalgo, alcanzaron 33,028
financiamientos que significan el 65.02 %
del total Nacional en 2021.

La Ciudad de México concentra 76 %
de los Derechohabientes, trabajadores
activos, ademds del total de trabajadores
con créditos.

Cuadro 8. Comparativa de crédito y montos en pesos por Estado

A. Zona Sur - Sureste

Monto

Estado Créditos

B. Zona Fronteriza Norte

Monto

Estado Créditos

-€N PEesos-

-€Nn pPesos

1 | Chiapas 2,760 $2,037,436,745.62 | 1 | Chihuahua 1,599 $1,144,542,929.60
2 | Guerrero 1,997 $1,482,056,498.77 | 2 | Tamaulipas 1,454 $1,078,602,522.33
3 | Quintana Roo 1,845 $1,277,884,734.46 | 3 | Nuevo Ledn 1,235 $758,931,491.80
4 | Oaxaca 1,538 $1,152,815,202.72 | 4 | Coahuila 1,222 $871,018,584.12
5 | Yucatdn 1,355 $976,939,629.83 | 5 | Sonora 1,086 $844,077,227.54
6 | Tabasco 1,023 $796,864,856.50 | 6 | B. California 516 $399,072,761.53
7 | Campeche 633 $ 485,467,381.89
8 | Veracruz 3.858 $2,816,872,459.80

Total 8 estados 15,009 | $11,026,337,509.59 | Total 6 estados 7,112 $5,096,245,516.92
Fuente: Fovissste

*
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Cuadro 10. Monto de financiamiento/créditos/estado/poblacién

Monto Créditos Trabajadores Total, trabajadores Estado Poblacién por
-en pesos- 2021 Activos con Crédito Estado *
$36,816,667,636.05 50,794 TOTAL
$3,192,420,480.22 4389 44,188 14,543 Ejg(‘ﬁc‘z)de 16,992,418
$2,816,872,459.80 3,858 53,763 23,677 | Veracruz 8,062,579
$2,575,962,864.51 3,474 43,732 14,677 | Hidalgo 3,082,841
$2,162,194,092.04 3,044 1'918,021 635,139 | CDMX 9,209,944
$2,037,436,745.62 2,760 30,766 10,590 | Chiapas 5,543,828
$1,774,508,788.23 2,033 12,056 4,173 | Morelos 1,971,520
$ 1,482,056,498.77 1,997 35,100 6,947 | Guerrero 3,540,685
$1,313,354,803.25 1,845 23,183 6,230 | Puebla 6,583,278
$1,277,884,734.46 1,845 29,722 11,220 | Quintana Roo 1,857,985
$1,086,302,569.04 1,614 35,988 15,556 | Michoacdn 4,132,148
$1,144,542,929.60 1,599 28696 15,489 | Chihuahua 3,741,869
$1,152,815,202.72 1,538 15,920 4,995 | Oaxaca 3,026,943
$1,105,862,158.84 1,486 13,233 5,774 | Sinaloa 4,748,846
$937,309,571.02 1,460 12,275 5,712 | Guanajuato 3,527,735
$1,078,602,522.33 1,454 6,957 3,651 | Tamaulipas 2,320,898
$960,084,610.70 1,390 24,417 10,834 | San Luis Potosf 2,822,255
$976,939,629.83 1,355 16,093 8,297 | Yucatan 6,166,934
$908,973,486.25 1,334 21,948 7,357 | Jalisco 8,348,151
$758,931,491.80 1,235 10,730 4,634 | Nuevo Leodn 3,146,771
$871,018,584.12 1,202 15,707 7517 | Coahuila 2,944,840
$799,695,771.31 1,090 9,956 3,942 | Querétaro 2,368,467
$844,077,227.54 1,086 12,350 6,383 | Sonora 2,402,598
$796,864,856.50 1,023 11,742 3,588 | Tabasco 5,784,442
$683,680,417.98 914 18,213 6,747 ESEO California 798,447
$ 603,829,299.01 924 22,312 12,105 | Aguascalientes 1,425,607
$603,717,900.34 890 22,304 9,404 | Durango 1,832,650
$573,908,550.98 812 12,200 6,038 | Nayarit 1,342,977
$ 598,020,589.11 757 6,852 1,749 | Tlaxcala 1,235,456
$438,294,629.27 663 7113 3,167 | Zacatecas 928,363
$ 485,467,381.89 633 4,194 1,782 | Campeche 1,622,138
$375,964,027.44 554 5,683 3,364 | Colima 3,769,020
$399,072,761.53 516 7,944 3,361 | Baja California 731,391

* Poblacion referida a las cifras indicadas al Censo de INEGI 2020




Grdfica 17. Derechohabientes,
frabajadores activos
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Grdfica 18. Trabajadores Con créditos se
concentra en la Ciudad de México

Campeche 4,194
Colima 5,683
Tlaxcala 6,852

Tamaulipas 6,957

Zacatecas 7,113

Baja California 7.944

Querétaro = 9,956

Nuevo Ledn 10,730
Tabasco 11,742
Morelos 12,056
Nayarit 12,200

Guanajuato 12,275
Sonora 12,350
Sinaloa | 13,233

Coahuila | 15,707
Oaxaca | 15,920
Yucatan | 16,093

Baja California Sur | 18,213
Jalisco | 21,948
Durango | 22,304
Aguascalientes | 22,312
Puebla | 23,183

San Luis Potosi | 24,417
Chihuahua | 28,696
Quintana Roo | 29,722
Chiapas | 30,766
Guerrero | 35,100

Michoacan | 35,988
Hidalgo | 43,732
México | 44,188

Veracruz | 53,763
comx I 1918021
1,000,000 2,000,000 3,000,000
Fuente: Fovissste

Campeche | 1,782
Colima | 3,364
Tlaxcala | 1,749

Tamaulipas | 3,651

Zacatecas | 3,167

Baja California | 3,361

Querétaro | 3,942

Nuevo Ledn | 4,634
Tabasco | 3,588
Morelos | 4,173
Nayarit | 6,038

Guanajuato | 5,712
Sonora | 6,383
Sinaloa | 5,774
Coahuila | 7,517
Oaxaca | 4995
Yucatén | 8297

Baja California Sur | 6,747
Jalisco | 7,357

Durango | 9,404
Aguascalientes | 12,105
Puebla | 6,230

San Luis Potosi | 10,834
Chihuahua I 15,489
QuintanaRoo | 11,220
Chiapas | 10,590
Guerrero | 6,947

Michoacan I 15,556
Hidalgo | 14,677
México | 14,543
Veracruz Wl 23,677
comx I 635,139

200,000 400,000 600,000
Fuente: Fovissste

Sociedad Hipotecaria Federal
Acciones y colocacion

En 2021 se realizaron 129,396 acciones
de vivienda que comprendieron 721
proyectos con la participacion de 535
desarrolladores. El monto total colocado
durante el ano fue de $ 52,109 mdp;
$ 12,558 mdp fueron destinados a crédito
directo y $ 39,551 mdp fueron asignados
a crédito inducido.

La colocacidon cayd (-) 11.1 % con
respecto a 2020 al pasar de $ 58,629 mdp
en 2020 a $ 52,109 mdp en 2021. El monto
de crédito directo colocado tuvo un
decremento de (-) 35.3 por ciento''.

OO

11 El crédito directo colocado en 2020 fue de $ 19,396
mdp; mientras que en 2021 se situé en $ 12,558 mdp.

El crédito inducido (Garantias y Seguro
de Crédito a la Vivienda) fue de $ 39,233
mdp en 2020y $ 39,551 mdp en 2021, esto
implicé un aumento de 0.8 % por ciento.

En 2021 SHF colocd 129,396 acciones
de vivienda, lo que significd una caida
de (-) 2.8 % en comparacién con 2020. El
crédito directo decrecio (-) 6.9 %, pasando
de 98,656 acciones en 2020 a 91,813
acciones en 2021. El crédito inducido
aumenté 8.9 % en comparacion anual
con 2020 alcanzando 37,583 acciones.

Saldo de cartera

El saldo de cartera en diciembre de
2021 fue de $ 274,002 mdp; $ 23,500 mdp
se destinaron a Construccion, $ 34,354
mdp al rubro Hipotecario - Banca Social,
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$ 108,708 mdp para Seguro de Crédito
a la Vivienda, $ 74,524 mdp a Garantias,
ofros rubros tuvieron un presupuesto de
$ 25,900 mdp, y Fovi $ 7,016 millones de
pPESOS.

La cartera de SHF estuvo constituida
por 39.7 % de Seguro de Crédito a la
Vivienda, 27.2 % de Garantias, 12.5 %
de Hipotecario y Banca Social, 8.5 %
destinado a la Construccion, 2.6 % a Fovi,
y 9.5 % se destind a otros (grdfica 19).

Grdfica 19. Saldo de cartera SHF,
diciembre 2021. (Porcentaje)

45.0%
39.7%
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35.0%
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15.0% 12.5%

10.0% 8.5% 9.5%
5.0% 2.6% . I .
0.0% |

Garantias Seguro de Fovi Construccién  Hipotecario Ofros
créditoala - Banca social
vivienda

Fuente: Elaboracion propia con datos de SHF.

Para la region Norte (grdafica 20), de
diciembre de 2018 a diciembre de 2021,
se destind 24.4 % del financiamiento total,
51.3 % a la region Centro (grdafica 21), y
19.3 % alaregion Sur - Sureste (grafica 22).
El 5.0 % del financiamiento total de SHF no
fue determinado estatalmente.

En laregion Norte, en el mismo periodo,
el financiamiento total se concentrd en
Nuevo Ledn con 5.6 %, Sinaloa con 4.7
%, y Baja California con 4.3 % (grdfica
20). En la regién Centro el financiamiento
total se concentrd en Ciudad de México
con 13.0 %, Jalisco con 11.2 %, y Estado
de México con 5.7 % (grdfica 21). En la
region Sur - Sureste el financiamiento total
se concentré en Quintana Roo con 5.1 %,
Puebla con 4.7 %, y Yucatdn con 3.3 por
ciento (grafica 22).

Grdafica 20. Financiamiento total, Region Norte,

diciembre 2018- diciembre 2021. (Porcentaije)
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Fuente: Elaboracién propia con datos de SHF.

Grdfica 21. Financiamiento total,

Region Centro, diciembre 2018-
diciembre 2021. (Porcentaje)
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Fuente: Elaboracién propia con datos de SHF.

Grdfica 22. Financiamiento total, Region Sur

- sureste, diciembre 2018- diciembre 2021.
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Fuente: Elaboracién propia con datos de SHF.

Acciones de vivienda por producto

En el periodo de diciembre 2018 al
mismo mes de 2021, se reflejé una mayor
concentracién en las acciones dirigidas
a la Banca Social con 50 %, seguido de
Garantias con 22 %, Crédito Puente por
18 %, Seguro de Crédito a la Vivienda
con 6.0 %, vy al Crédito Individual le
correspondié un 4.0 por ciento.



Acciones totales de vivienda por region

La region Norte contabilizd el 18.68 % de
las acciones de vivienda realizadas por
SHF de diciembre de 2018 a diciembre
de 2021, la region Centro el 35.29 % del
total de acciones, laregidon Sur - Sureste el
45.98 % del total de las acciones y 0.05 %
correspondieron a acciones realizadas
por SHF no determinadas estatalmente.

Para la region Norte, durante el
periodo antes senalado, hubo un fotal
de 75,046 acciones de vivienda. En
esta regidon Sinaloa concentré 12,975
acciones, seguido de Nuevo Ledn con
12,518 acciones de vivienda, y Sonora
con 11,009 acciones (grafica 23).

Grdfica 23. Acciones, Regién Norte,

diciembre 2018-diciembre 2021

(NUmero de acciones y porcentaje)
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Fuente: Elaboracién propia con datos de SHF.

En la region Centro, las acciones
de vivienda de crédito directo y de
crédito inducido sumaron 141,723 de
diciembre de 2018 a diciembre de 2021.
Las entfidades con mayor actividad de
SHF fueron Jalisco con 28,551 acciones,

Estado de México con 20,229 acciones y
Ciudad de México con 19,782 acciones

(gréfica 24).

En la region Sur - Sureste se realizd un

total de 184,667 acciones de vivienda.
62,009

se financiaron

En Chiapas
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acciones, en Veracruz 27,197 acciones,
y en Quintana Roo 21,357 acciones de

vivienda (grdfica 25).

Grdfica 24. Acciones, Regién Centro,

diciembre 2018-diciembre 2021.
(NUmero de acciones y porcentaje)
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Fuente: Elaboracién propia con datos de SHF.

Grdfica 25. Acciones, Regién Sur - sureste,

diciembre 2018- diciembre 2021

(NUmero de acciones y porcentaje)

45.98
184,667

8

200,000
180,000
160,000
140,000
120,000
100,000
80,000
60,000
40,000 5. 2,
20,000 13! 2)3
0

15.44
62,009

/
AN 53 677
“ s M 2% oy 35y 10
NIOS oo 1784 2R 15179 ,—.— < Jafis 5
205 7% - ’.‘ == y
I ™ i :
Tab Ver Yuc Total

Camp  Chis Gro Oox Pue QR

mmm Acciones --- Porcentaje

Fuente: Elaboracién propia con datos de SHF.

Sustentabilidad

De diciembre de 2018 a diciembre de
2021 se certificaron 18,663 viviendas con
criterios de sustentabilidad, beneficiando
a 67,187 personas en 22 enfidades
federativas por un monto de crédito de
$ 5,882.63 mdp, trabajondo de forma
activa con 28 desarrolladores de vivienda.

SHF ha contribuido en la reduccidon de
Gases de Efecto Invernadero, mitigando
un total de 658,260.26 toneladas de
didxido de carbono (CO.e). 39 %
del total de créditos se otorgaron para
vivienda sustentable y el 4 % de los

00
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créditos colocados en vivienda social
apoyaron a las Pequenas y Medianas
Empresas (PyMES) que desarrollaron
vivienda sustentable.

Las 18,663 viviendas certificadas como
sustentables en el periodo analizado
estuvieron repartidas en los 3 programas
de vivienda y urbanizacién sustentables
de SHF que son: Ecocasa, Nama Facility
Y Laif. Dentro del programa de vivienda
sustentable Ecocasa se certificaron
15,381 viviendas, para este programa se
destinaron $ 4,713.84 millones de pesos.

NAMA Facility es el programa de
Ecocasa con incentfivos financieros
y de asistencia técnica a la medida
para las PyMES. Con este se evaluaron
y cerfificaron 3,248 con un monto de
$ 1,161.91 millones de pesos.

SHF recibid recursos del Fondo de
Inversion de América Latina de la Unidn
Europea (LAIF) como parte del Programa
Ecocasa. Se concretaron 34 viviendas
y asigné un monto $ 6.8 mdp en el
periodo 2018 - 2021. En el programa Laif
se otorga un subsidio directo de SHF de
hasta un 80 % del monto por Ia inversion
en ecotfecnologias y medidas de
sustentabilidad.

Este programa es replicable a
nivel mundial, ha sido reconocido
internacionalmente por diversas

instituciones, entre otras por ONU — Habitat
con el pergamino de Honor 2020; uno de
los premios mads prestigiosos del mundo
para quienes trabajan en la urbanizacion
sostenible, por su contribucién al Objetivo
de Desarrollo Sostenible 11: Hacer que las
ciudades y los asentamientos humanos
sean inclusivos, seguros, resilientes vy
sostenibles y por el impacto urbano que
genera en las reducciones de CO,,.

Inclusion financiera

Las acciones de inclusion financiera
por sector en el periodo acumulado de
diciembre de 2018 a diciembre de 2021
fueron 195,837 acciones de vivienda de
Microcréditos, 103,378 de Garantias y el
Seguro de Crédito a la Vivienda, 66,719
acciones fueron focalizadas en el Crédito
Puente, se impulsaron 16,215 acciones de
vivienda por Crédito Individual, y 20 para
FOVI (grafica 26).

Grdfica 26. Inclusidn financiera por sector,

SHF, acumulado diciembre 2018-diciembre
2021. (NUmero de acciones de viviendal)
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Fuente: Elaboracion propia con datos de SHF.

Consideraciones finales

De diciembre de 2018 a diciembre de 2021
las acciones de vivienda de SHF estuvieron
focalizadas principalmente en fres rubros:
Segurode CréditoalaVivienda, Garantias,
y el ramo Hipotecario - Banca Social. El
total de acciones de vivienda se dividid
en 18.68 % de las acciones de vivienda
en la regién Norte, 35.29 % se destinaron
a la region Centro, y 45.98 % a la region
Sur - Sureste. Los avances dentro de los
programas de sustentabilidad de SHF
han sido significativos dado certificando
18,663 viviendas sustentables.



Conavi

La misidon de la Comision Nacional de
Vivienda (Conavi) desde 2019, es asegurar
que las personas ejerzan su derecho
humano a wuna vivienda adecuada
a través del diseno, coordinacion vy
ejecucion de los programas del gobierno
de México, con el acompanamiento de
especialistas calificados, priorizando a
la poblacién en situacidn de pobreza
marginaciéon, riesgo Yy vulnerabilidad,
bajo principios de fransparencia, eficacia
y eficiencia. Desde 2019 transformd su
operacion, colocando a la Produccion
Social de Vivienda Asistida (PSVA) vy a las
personas beneficiarias en el centro de la
ejecucion de las intervenciones.

El diseno de las intervenciones
considera el cumplimiento del derecho
humano a la vivienda adecuada, el
acompanamiento  técnico calificado
en los procesos de produccién social
de vivienda, el diseno participativo
como base de la intervenciéon y el uso y
administracién de los recursos por parte
de las personas beneficiarias.

En 2021, Conavi operd dos programas
presupuestarios: el Programa de Vivienda
Social (PVS) y el Programa Nacional de
Reconstruccidon  (PNR), componente
vivienda. A fravés del PVS operd el
Proyecto Emergente de Vivienda (PEV).

Programa de Vivienda Social

Este programa tiene como objetivo
general reducir la carencia de una
vivienda adecuada de la poblacion
en situacion de vulnerabilidad por
condiciones  sociodemogrdficas, por
riesgo o por precariedad de su viviendaq,
por medio del otorgamiento de subsidios
federales a los hogares de bajos ingresos

EAVM 2021 | Capitulo 1 Indicadores econdmicos 2021

gue habitan una vivienda en condicion
de rezago habitacional o necesitan una
vivienda. En 2021 otorgd 78,075 subsidios
con una inversion de $ 4,437,308,614.12
pesos.

El diseno del PVS contempla los
esquemas de aplicacién de subsidio de
cofinanciamiento y subsidio 100 % Conavi;
el primero se basa en la aportacion de
distintas fuentes de financiamiento para la
acciéon de vivienda y son implementadas
a fravés de una Entidad Ejecutora. El
segundo esquema se caracteriza por
el control de auto productores y auto
constructores que operanssin fines de lucro
y se orienta a atender las necesidades
de la poblaciéon de bajos ingresos. Los
procedimientos autogestivos y solidarios
que dan prioridad al valor de uso de la
vivienda sobre la definicibn mercantil,
mezclando  recursos, procedimientos
constructivos y tecnologias con base
en necesidades propias, capacidad de
gestion y toma de decisiones.

En 2021 se otorgaron 727 subsidios a
través del esquema de Cofinanciamiento
y 3,430 subsidios en el esquema de
Subsidio 100 % Conavi.

Estos  Ultimos, contribuyeron al
impulso de los proyectos estratégicos
del Gobierno Federal: el Tren Maya, el
Corredor Interocednico y el Aeropuerto
Internacional Felipe Angeles, esto con el
objetivo de brindar una atencién integral
a la poblacién que se encuentra en las
zonas de influencia de estos proyectos,
que permita la orientaciéon de la politica
de vivienda tfrasversal y como detonador
de desarrollo econdmico.

Derivado de la «crisis sanitaria vy
econdmica desde 2020 a causa del
virus SARS-CoV2 (COVID-19), el Gobierno
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Federal determind poner en marcha
el Proyecto Emergente de Vivienda
a través del Programa de Vivienda
Social, para contribuir a reactivar las
economias locales y generar empleo en
la industria de la construccidon en materia
de vivienda, mediante el otorgamiento
de apoyos econdmicos a familias de
bajos ingresos que permitan reducir el
rezago habitacional de mejoramiento
y ampliacién de vivienda en zonas
urbanas de mayor marginacién ubicadas
en los municipios prioritarios definidos
por la Sedatu. El Proyecto continio su
operacién en 2021; se otorgaron 73,888
subsidios, 24 % (17,770) destinados a
ampliaciones de vivienda y 76 % (56,118)
a mejoramientos de vivienda.

Programa Nacional de Reconstruccion
Componente Vivienda

Desde 2019, el Gobierno de México
tomd en sus manos la responsabilidad
de reconstruir las zonas afectadas
por los sismos de 2017 y 2018 con un
enfoque de derechos. EI componente
vivienda del Programa se enfocd en la
proteccion y garantia del derecho a una
vivienda adecuada para las personas y
comunidades afectadas por los sismos,
gue aun no han sido atendidas o lo
fueron parcialmente, mediante acciones
de reconstruccion, rehabilitacion vy
reubicacién de vivienda.

En 2021 se otorgaron 6,190 subsidios
con una inversion de $ 1,123,155,056.33
pesos; 75 % (4,641) fueron destinados a
la reconstruccion total de vivienda, esta
linea de apoyo se otorgd a las viviendas
SO

12 Adicionalmente, se  otorgaron 623  subsidios
complementarios a beneficiarios de 2020, mismos
que fuvieron como objetivo, la conclusién de un igual
numero de acciones, lo anterior con una inversién de
$855,174.65 (Ochocientos cincuenta y cinco mil ciento
setenta y cuatro pesos 65/100 M.N.).

que presentaron danos estructurales
por efecto de los sismos; 21 % (1,329) se
destinaron a la reconstruccion parcial de
vivienda, estalinea de apoyo se otorgd en
los casos que, de acuerdo con la opinidn
o dictamen de un especialista técnico,
era posible reparar la vivienda sin poner
en riesgo la estabilidad estructural del
inmueble; 3% (161) casos de rehabilitacion
de vivienda edificada con sistemas
constructivos tradicionales y 0.3 % (19)
vivienda nueva parareubicaciony 1% (40)
casos de vivienda con valor patrimonial,
estas viviendas estdn ubicadas en alguno
de los perimetros de zonas patrimoniales
determinados por el INAH, o bien, fienen
importancia cultural o histérica para el
municipio o la entidad federativa y por
Ultimo, para atender casos en los que era
necesaria la reubicacion se otorgaron
fres subsidios para vivienda nueva.

Del total de subsidios dirigidos a la
poblacion vulnerable, el 52.3 % fueron
para mujeresy 47.7 % para hombres, 33 %
fueron destinados a personas adultas
mayores. Por ubicacion se otorgaron 35 %
de subsidios, dirigidos a municipios con
presencia indigena o con presencia de
poblacién indigena; y, 44 % a municipios
de alto y muy alto grado de marginacion.
La poblacién atendida en 2021 habria
tardado 7.4 anos en promedio en
reconstruir su vivienda si hubiera destinado
el 100 % de sus ingresos.

Se atendid de forma prioritaria a la
poblacion mds vulnerable mediante
atencion personalizada; se fomentd la
produccion social de vivienda asistida,
se readlizaron proyectos de vivienda
desarrollados con el apoyo de asistentes

técnicos, se identificaron materiales
endémicos y sistemas constructivos
regionales en favor de Ila mejora

térmica de las viviendas, se establecid



una coordinacién institucional para el
desarrollo integral de las acciones de
reconstruccion y verificacion fisica de las
intervenciones de vivienda.

Atencion a poblacion indigena

La atencion de la poblacién indigena
considera fundamentalmente una
intervencion de vivienda que respete y
resuelva sus necesidades culturales. La
poblacion indigena se ha atendido en
los dos Programas operados. La Conavi
participd en un proyecto especial de
atencién a poblacién indigena que inicié
en 2020 y para el tema de vivienda, las
obras fueron cerradas en 2021.

El Plan de Justicia para el Pueblo
Yaqui convocd la participacion de 16
dependencias del Gobierno Federal
quienes desarrollan la atencion de tres
temas fundamentales para la Tribu: Tierra
y Territorio, Agua y Bienestar Integral.

Para la atencién al Pueblo Yaqui, se
consideraron las necesidades de vivienda
de la comunidad. En marzo de 2020
inicid un diagndstico que permitid definir
las acciones a desarrollar, en estrecha
coordinacién con el INPI, SEGOB y SEDATU,
asi como la Conavi, con los gobernadores
de los ocho pueblos yaquis: Vicam, P&tam
— Bahia de Lobos, Térim, Cocorit, Rahum,
Huiribis, B&cum, Bélem.

Uno de los retos y desafios que se
enfrentaron para llevar a cabo estas
intervenciones, es el respeto de usos
y costumbres potenciando materiales
y sistemas constructivos tradicionales,
dinamizar la economia de la construccion
en la zona y promover la participacion de
la poblacion en las intervenciones de sus
viviendas.

EAVM 2021 | Capitulo 1 Indicadores econdmicos 2021

Se llevaron a cabo asambleas
comunitarias con los representantes de
cada uno de los pueblos, con el objetivo
de explicar los criterios de participacion
en el programa, requisitos documentales,
derechos y obligaciones de las personas
beneficiarias, entre otras.

Durante el proceso de ejecucion
de las intervenciones de vivienda, se
enfrentaron diversas situaciones que
provocaron refrasos y estas acciones
qgue se habian iniciado en 2020 fueron
concluidas en 2021, denfro de estas
condiciones adversas se enconfraron
condiciones de inseguridad y violenciaq,
carencia de mano de obra calificada e
incremento en los costos de materiales.

Como resultado de la participacion
de la Conavi en este Plan de Justicia
para el Pueblo Yaqui se encuentran
el otorgamiento de 1,722 subsidios
para vivienda nueva, mejoramientos
y ampliaciones de vivienda, con
una inversion total entre 2020 y 2021
de $ 291,054,039.94, «acciones que
permitieron atender las necesidades de
vivienda de esta poblacion, respetando
su identidad cultural y usando materiales
regionales, confribuyendo al ejercicio
de su derecho humano a una vivienda
adecuada.
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“Desde el punto de vista medioambiental, la

Unica forma sostenible de desarrollo urbano

son las ciudades compactas y con mds de

un cenfro urbano, una manera racional

y econdmica de crear asentamientos

humanos que ofrezcan una alta calidad de
vida".

Richard Rogers
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2. Demanda y oferta de vivienda

2. 1. Rezago habitacional
Se presenta el andlisis del Rezago
Habitacional Ampliado en México

(RHA); integrando la forma de cdlculo,
los resultados nacionales y por entidad
federativa para 2020, asi como una
revision histérica del rezago en el pais.

Estos resultados fueron elaborados con
la Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos
de los Hogares del INEGI (ENIGH). La
metodologia de cdiculo es la acordada
en el marco del Comité Técnico
Especializado de Vivienda de INEGI en
2014.

Forma de cdlculo del RHA

El Rezago Habitacional estd integrado
por viviendas en hacinamiento (mas de
2.5 personas por cuarto en la vivienda),
viviendas construidas con materiales
precarios (Cuadro 11) v, las viviendas sin
excusado.

Cuadro 11. Materiales que se consideran como
precarios para el cdlculo del RHA

Tipo de

Caracteristicas que considera
rezago a

Material de desecho, lIdmina de
cartén, carrizo, bambu, palma,
embarro,bajareque, [dmina metdlica o de
asbesto, y madera.

En paredes

Material de desecho, Idmina de cartén,

Entechos |palma, pagja, Idmina metdlica o de
asbesto, madera o tejamanil y teja.
En pisos Tierra.

Fuente: Elaborado por SHF con informacién de INEGI.

Las viviendas con una o mads de estas
carencias suman el Rezago Habitacional
Ampliado (RHA)'.

Principales resultados del RHA 2020

El Rezago Habitacional Ampliado
totalizé 8,867,223 viviendas en 2020, esto
representa el 25.2 % del total de viviendas
habitadas en el pais (35.23 millones en
2020).

Las viviendas en rezago  por
hacinamiento fueron 1,404,437, las que se
encuenfran en rezago por construccion
con materiales precarios 7,292,723 'y
170,063 viviendas no conftaron con
excusado.

Cuadro 12. Rezago  Habitacional  Ampliado

y sus componentes, 2018 — 2020. (NUmero VY|
porcentajes)

\Yelleleile]g}
Componente 2018 porcentual
Numero de 34,155,615 | 35,234,822 3.2
iviendas
Rezago 9,409,845 8,867,223 (-) 5.8
habitacional
% Rezago vs "
Viviendas 27.5 252 (-) 2.3
Hacinamiento 1,688,162 1,404,437 (-) 16.8
Materiales 7,531,718 7,292,723 (-) 3.2
Excusado 189,965 170,063 (-) 10.5

Fuente: Elaborado por SHF con informacién de INEGI.
*Puntos porcentuales (PP).

OO

13 En caso de que una vivienda cuente con 2 o mds
carencias se contabiliza una sola vez, siendo el orden
de prevalencia hacinamiento, materiales precarios y
por Ultimo excusado. .
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Al comparar estos resultados con
los mostrados en 2018 (Cuadro 13), se
observa:

» El nUmero total de viviendas
particulares habitadas en México
pasd de 34.1 a 35.2 millones en un
lapso de dos anos, es decir, se contd
con un crecimiento del 3.2 por ciento.

»  Entérminos absolutos, del 2018 al 2020
el RH pasd de 9.41 a 8.87 millones, es
decir, disminuyo (-) 5.8 por ciento.

»  El porcentaje del rezago habitacional
con relaciéon al total de viviendas en
el pais tuvo un descenso de (-)2.3
puntos porcentuales, representa el
25.2 % del total de viviendas.

» De los tres fipos de rezago: el
hacinamiento decrecié en (-)16.8
%, la falta de excusado disminuyd
(-) 10.5 %, y el rezago por materiales
precarios se redujo (-) 3.2 por ciento.

Con la disminucion del RHA de 2018
a 2020, las personas que habitan una
vivienda con algun tipo de rezago
pasaron de 37 a 33.9 millones de personas.

Caracterizacion de las viviendas en

RHA.

De acuerdo con eltamano de localidad™,
en las zonas rurales se concentré el 45.2 %
de las viviendos en rezago, en zonas
urbanas el 37.5 % y en zonas en fransicion
se ubico el 17.3 por ciento (cuadro 13).

En el cuadro 14 se observa que las
viviendas con hogares con dfiliaciéon a
seguridad social (Infonavit o Fovissste) en
condiciones de rezago disminuyo (-)4.4 %,
mientras que en los hogares sin dfiliacion
se presentd un descenso de (-)6.3 %. El
73.6 % de las viviendas en rezago estan
habitadas por hogares que no podrian ser
atendidos por Infonavit o Fovissste.

La mayor parte delrezago habitacional
se concentra en viviendas con ingresos
menores a 2 Salarios Minimos (SM; esto
es, el 52.8 % del total de las viviendas
en rezago tienen ingresos menores a los
$ 7,516 pesos. Aproximadamente el 6.4 %
del total de viviendas en rezago cuentan
con un ingreso mensual superior a los 6 SM
($ 22,549 pesos).

Cuadro 13. Viviendas en rezago por tamano de localidad, 2018 — 2020. (NUmero y porcentajes)

2018 2020 Ny
Concepto Viviendas Porcentaje Viviendas Porcentaje p\{;:‘r;gﬁlf?’r;I
Urbanas 3,396,421 36.1 3,321,945 37.5 (-)22%
En fransicion 1,678,949 17.8 1,538,168 17.3 (-) 8.4%
Rurales 4,334,475 46.1 4,007,110 45.2 () 7.6%
RHA 9,409,845 100.0 8,867,223 100.0 (-) 5.8%
Fuente: Elaborado por SHF con informacién de INEGI.

Cuadro 14. Viviendas en rezago por seguridad social, 2018 — 2020. (NUmero y porcentajes)

2018 2020
Concepto = : = : Variacién porcentual
Viviendas Porcentaje Viviendas Porcentaje
Afiliados 2,444,483 26.0% 2,337,394 26.4% (-) 4.4 %
No afiliados 6,965,362 74.0 % 6,529,829 73.6 % (-) 6.3%
RHA 9,409,845 100.0 8,867,223 100.0 (-) 5.8 %
Fuente: Elaborado por SHF con informaciéon de INEGI.
SOOI

14 Las zonas urbanas son aquellas con mds de 15,000
habitantes, las zonas de transicion cuentan con menos
de 15,000 hab. y mds de 2,500. Las zonas rurales tienen
menos de 2,500 hab.
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Cuadro 15. Viviendas enrezago pornumero de salarios mensuales, 2018—-2020. (NUmeroy porcentajes)

20185
Concepto

Viviendas Porcentaje

2020
Variacién porcentual

Viviendas Porcentaje

Menos de 2 SM 3,607,262 383% 4,683,418 52.8% 29.8%
De 2 a 4 SM 3,229,493 343 % 2,758,546 31.1% () 14.6 %
De 4 a 6 SM 1,406,854 150% 854,032 9.6% () 39.3%
De 6 a 8 SM 562,491 6.0% 296,492 3.3% () 47.3%
De 8 10 SM 260,588 28% 124,221 1.4% () 52.3 %
Mds de 10 SM 343,157 3.6% 150,514 1.7% (-) 56.1 %
RHA 9,409,845 100.0 8,867,223 100.0 () 5.8%
Fuente: Elaborado por SHF con informacién de INEGI.

Principales resultados de RH por entidad Aguascalientes (0.2 %) albergan

federativa.

El RH por Enfidad Federativa muestra
(mapa 2, pagina 46):

»  Veracruz (13.4 %), Chiapas (11.3 %),
Oaxaca (6.8 %), México (6.8 %) y Baja
California (6.6 %), suman el 44.9 % del
rezago habitacional ampliado del
pais.

» Guerrero (5.6 %), Puebla (4.8 %),
Tabasco (4.8 %), Chihuahua (4.7 %),
Michoacdn de Ocampo (4.3 %)
y Sonora (3.3 %). concentraron el
27.4 % del rezago a nivel nacional.

»  Guanajuato (2.6 %), Jalisco (2.5 %),
Ciudad de México (2.2 %), Hidalgo
(20 %), San Luis Potosi (2.0 %),
Tamaulipas (2.0 %), Nuevo Ledn
(1.6 %), Morelos (1.4 %) y Coahuila
(1.4 %) presentaron el 17.7 % de las
viviendas en condiciones de rezago
a nivel nacional.

»  Campeche (1.3 %), Yucatan (1.2 %),
Quintana Roo (1.1 %), Zacatecas
(1.0 %), Querétaro (1.0 %), Durango
(0.8 %), Sinaloa (0.8 %), Nayarit
(0.8 %), Colima (0.7 %), Baja California
Sur (0.7 %), Tlaxcala (0.4 %),

OO

15 El nUmero de viviendas en condiciones de rezago por
salarios minimos mensuales difiere a la publicada en
2018, debido a que en el ejercicio 2020 no se elabord
el MCS, con lo cual, para hacer comparables los
resultados entre 2018 y 2020 se utilizé la ENIGH 2018.

el 10 % del rezago habitacional
ampliado del pais.

En 28 estados el porcentaje de
viviendas en rezago ampliado respecto al
total de viviendas mostré una disminucion
de 2018 a 2020. En contraste, en 4
entidades federativas hubo aumentos
en la proporcién de viviendas en rezago
ampliado alinterior de la entidad (grdfica
27).

Grdfica 27. Aumento o disminuciéon

del RHA por entfidad federativa,
2018 — 2020*. (Porcentaje)
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Fuente: Elaborado por SHF con informacién de INEGI.

*Ordenadas de manera descendente segun el alza / baja
del RHA.

En Nuevo Ledn, Puebla, San Luis Potosi,
Aguascalientes, Chiapas y Sonora, hubo
un aumento del RHA. En las demds
entidades federativas disminuyd el RHA;
la disminucidon mds notable fue en Nayarit
con (-) 6.2 por ciento.

*



Mapa 2. Concentracion del rezago habitacional ampliado por entidad federativa.

(Porcentaje)

||/ IO

% Menor a 1.29%
[T Entre 1.29% y 2.63%
Entre 2.63% y 5.56%
Mayor a 5.56%

Fuente: Elaborado por SHF con informacién de INEGI.

Rezago Habitacional Ampliado, una
comparativa

En la grafica 28 se muestra el nimero de
viviendas en RHA y el porcentaje que
representa respecto al total de viviendas
en el pais. El nUmero de viviendas, en
términos absolutos, en rezago ampliado
decrecid un 5.7 % con respecto a 2018.

Grdfica 28. Rezago Habitacional

Ampliado histérico, 2008-2020. (Millones
de viviendas y porcentaje)

32.8%

8.96

2008 2010 2012 2014 2015 2016 2018 2020

Millones de viviendas
Porcentaje

8.79

mmRezago ampliado

l Fuente: Elaborado por SHF con informacién de INEGI.

—% Rezago vs Viviendas

Estado actual de la Vivienda en México | 2021

En términos relativos, respecto al total
de las viviendas, el rezago habitacional
ampliado muestra una tendencia a la
baja, esto considerando el cambio entre
2008y 2020, de (-) 7.6 puntos porcentuales.

Consideraciones finales

El RHA como porcentaje del parque
habitacional habitado, muestra un
descenso casi constante durante 12
anos de (-)7.6 pp. en tanto que las
viviendas en esta condicidn se redujeron
aproximadamente 250,000 durante
este periodo. Lo anterior sugiere que
las politicas publicas aplicadas con
mayor profundidad y focalizacién en la
poblacién en rezago ampliado estdn
surtiendo efecto.



2.2. Demanda de
financiamiento de
vivienda 2022

Se presentalaestimaciondelademanda’
de financiamientos de vivienda para 2022
por tipo de solucion (adquisicion a través
de créditos hipotecarios y mejoramiento),
organismo de vivienda y entidad
federativa.

Demanda de vivienda nueva por tipo
de soluciéon

De acuerdo con la tendencia observada
en los Ultimos anos, el niumero de
financiamientos para adquisicion  ha
presentado un ligero comportamiento
a la baja; mientras que el numero de
mejoramientos ha permanecido en
niveles relativamente similares hasta 2020,
con un ligero repunte en 2021.

Grdfica 29. Vivienda financiada
por tipo de solucién
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Para 2022 se estima una demanda
tfotal de 839,491 financiamientos; 63 %
para acciones de mejoramiento y el 37 %
en adquisicion. En el cuadro 16 se detalla
la distribucién por tipo de solucion.

Adquisicion

La adquisicion de vivienda concentra
308,063 créditos y el 36.7 % del mercado
estimado para 2022. En el periodo de
2020 a 2021 se observd una disminucion
del 29 %. Esta disminucion se atribuye al
ambiente de incertidumbre econdmica
en el pais.

Mejoramientos

La demanda de mejoramientos estimada
es de 531,428 créditos (63.3 % del
mercado); implica un crecimiento del
61.9 % respecto a los valores estimados
para 2021.

Se atribuye elcrecimientoalademanda
de mejoramientos a la accesibilidad que
ha mostrado el mercado para adquirir
un crédito de mejoramiento, es decir,
la reduccion en las tasas de interés y el
plazo establecido observado durante
2021. Derivado de la crisis sanitaria de
COVID-19 muchas personas tuvieron la
necesidad de acondicionar los espacios

Cuadro 16. NUmero de créditos estimados por tipo de solucion, 2022.

2021

2022

U ElEe Créditos Porcentaje Créditos Porcentaje porg/;”rlfig'();”ua'
Adquisiciéon 434,000 56.9 % 308,063 36.7 % -29.0%
Mejoramientos 328,330 43.1 % 531,428 63.3% 61.9%
Total, de créditos 762,330 100.0 % 839,491 100.0 % 10.1%
Fuente: Elaborado por SHF

OO

16 La estimacion se realiza utilizando un modelo ARIMA, el
cual considera la informacidén del sector de los Ultimos
10 afos (noviembre de 2021 fue la Ultima observacién
considerada).
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en su vivienda para poder desarrollar
sus actividades, esto implicé una mayor
demanda de créditos de mejoramiento
gue se esperan continden en el presente
ano. La demanda estimada de créditos
de mejoramiento y adquisicion mensual
se observa en el cuadro 17.

Cuadro 17. NUmero de créditos estimados por
tipo de solucién y mes, 2022.

Mes

Adquisicion

Mejoramientos

Demanda de vivienda por organismo

En el cuadro 18 se detalla la demanda
estimada de créditos de adquisicion y
mejoramientos por organismos en 2022;

destaca:

» Infonavit tendrd una demanda
de cerca de 392,895 créditos; una
participacion de cerca del 46.8 % del
total del mercado durante 2022

» La Banca Comercial se colocaria
como el segundo actor en la
colocacién de créditos durante
2022 con cerca del 33 % del total de
mercado; su mayor participacion
seria en la colocacioén de créditos de
mejoramiento

Enero 16,113 40,282 | » Fonhapo y Orevis se estiman con una
Febrero 23,466 54,820 participacion en el mercado igual al
Marzo 26,545 51,586 17.3 % con cerca de 145,000 créditos.
Abril 27,286 44066 |, Se espera que Fovissste tenga una
Mayo 29879 43,450 demanda de cerca de 24,000
Junio 26,224 44,082 . ,

: creditos, colocdndose en el mercado
Julio 27,722 44,037 . o
Agosto 24.957 45,148 con u.no participacion de cerca del 3
Septiembre 24,780 39,228 por cienfo.
Octubre 26,083 41,371
Noviembre 24.138 38,144 Demanda de vivienda por enfidad
Diciembre 30,870 45,214 federativa
Total 308,063 531,428
Fuente: Elaborado por SHF En los cuadros 19 y 20 (pdgina 49 y 50)

se desglosa por entidad federativa y
organismo la demanda de créditos de
adquisicion y mejoramiento para 2022.
En promedio se demandardn 9,627
créditos de adquisicion y 16,607 créditos
de mejoramiento por enfidad federativa.

Cuadro 18. NUmero de créditos estimados por fipo de solucién y organismo, 2022.

Organismo Adquisicion Mejoramientos Total Composiciéon

Bancal” 99.513 177,502 277,015 33.0%
Fovissste 24,299 29 24,328 29 %
Infonavit 180,116 212,779 392,895 46.8 %
Oftros'® 4,135 141,118 145,253 17.3%
Total 308,063 531,428 839,491 100.0 %
Fuente: Elaborado por SHF

SOOI

17 EnglobaalaBancaMultiple, SOFOMES, Microfinancieras
y demds figuras que promueven productos para
vivienda para adquisicién, mejoramiento y con el
apoyo de SHF.
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18 Se consideran a Orevis, Banjercito, ISSFAM, Pemex,
Habitat A.C. y otras agencias productoras de vivienda,
que otorgan créditos para adquisicién, mejoramiento
y autoproduccién.




Las entidades federativas con mayor
demanda de adquisicién son Nuevo Ledn
(42,961), Jalisco (28,779),

Estado de México (21,109) y Ciudad de
México (18,726). Estas concentran el
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Para los créditos de mejoramiento
se estima en el Estado de México una
demanda de 67,877 créditos, Ciudad de
México con 57,888, Chihuahua 44,161 y
Chiapas 37,147. Estas concentran el 39 %
de la demanda estimada de créditos

36.2 % del total de la demanda estimada
para 2022.

para 2022.

Cuadro 19. Numero de créditos de adquisicion estimados por entidad federativa y organismo, 2022.

Entidad federativa Banca Fovissste Infonavit Ofros Total
Aguascalientes 2,757 698 5,137 9 8,601
Baja California 4,133 212 7,655 10 12,010
Baja California Sur 906 464 1,013 8 2,391
Campeche 350 56 109 0 515
Chiapas 663 658 885 7 2,213
Chihuahua 3,938 600 7,033 0 11,571
Ciudad de México 10,444 845 3,532 3,905 18,726
Coahuila 3,533 512 8,484 5 12,534
Colima 891 325 1,813 3 3,032
Durango 744 462 2,768 3 3,977
Guanajuato 4,677 836 10,618 2 16,133
Guerrero 760 790 569 6 2,125
Hidalgo 1,534 2,280 6,217 13 10,044
Jalisco 10,560 877 17,322 20 28,779
México 7,566 2,690 10,840 13 21,109
Michoacdn 1,726 737 2,731 5197
Morelos 1,788 1,183 1,133 4,112
Nayarit 1,008 453 1,125 1 2,587
Nuevo Ledn 9,803 857 32,299 42,961
Oaxaca 282 502 224 1,011
Puebla 3,181 1,059 5,726 15 9,981
Querétaro 7,286 793 6,358 18 14,455
Quintana Roo 3,564 1,351 8,673 13,591
San Luis Potosi 2,744 728 4,001 7,478
Sinaloa 3.710 886 4,568 11 9,175
Sonora 2,682 563 5,833 2 9,080
Tabasco 677 156 856 1 1,690
Tamaulipas 1,355 214 9,701 7 11,277
Tlaxcala 234 191 1,056 1,488
Veracruz 2,588 941 4,041 25 7,595
Yucatdn 2,945 909 6,095 20 9,969
Zacatecas 484 471 1,701 0 2,656
Total, general 99.513 24,299 180,116 4,135 308,063
Fuente: Elaborado por SHF

*



Cuadro 20. NUmero de créditos de mejoramiento estimados por entidad federativa y organismo,

2022.
Entidad federativa Banca Fovissste Infonavit Otros Total

Aguascalientes 2,980 0 3,840 309 7,129
Baja California 10,370 0 11,497 2,052 23,919
Baja California Sur 2,850 0 3,240 190 6,280
Campeche 1,893 0 2,123 7.874 11,890
Chiapas 4,881 8 5,990 26,268 37,147
Chihuahua 20,037 0 23,887 237 44,161
Ciudad de México 30,009 0 19,090 8,789 57,888
Coahuila 7,115 0 7,845 98 15,058
Colima 394 0 446 175 1,015
Durango 4,776 0 5,309 405 10,490
Guanajuato 6,635 0 7.654 957 15,246
Guerrero 951 0 1,113 4,549 6,613
Hidalgo 1,114 0 1,548 802 3,464
Jalisco 9,456 0 13,738 710 23,904
México 19,072 8 36,095 12,702 67,877
Michoacdn 1,517 0 1,676 514 3,707
Morelos 2,286 0 2,546 10,094 14,926
Nayarit 693 0 776 68 1,537
Nuevo Ledn 11,679 0 19,044 34 30,757
Oaxaca 1,444 12 1,572 10,264 13,292
Puebla 3,496 1 4,740 5712 13,949
Querétaro 3,199 0 3,678 265 7,142
Quintana Roo 787 0 856 7,512 9,155
San Luis Potosi 1,988 0 2,133 327 4,448
Sinaloa 2,428 0 2,846 214 5,488
Sonora 5,560 0 6,309 1,481 13,350
Tabasco 2,602 0 2,884 16,849 22,335
Tamaulipas 6,483 0 7.983 236 14,702
Tlaxcala 1,091 0 1,269 2,394 4,754
Veracruz 4,553 0 5,294 11,219 21,066
Yucatdn 4,030 0 4,430 5,705 14,165

& | Zacatecas 1,133 0 1,328 2,113 4,574

N 1otal, general 177,502 29 212,779 141,118 | 531,428

é Fuente: Elaborado por SHF

0
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§ Consideraciones finales

> Lasituacion econdmica actual reduce La mayor demanda estimada para los

S las expectatfivas en la demanda de créditos de mejoramiento se estimé para

% créditos para la adquisicion de vivienda; el mes de febrero de 2022; mientras que la

§ no obstante, la demanda de créditos de  de adquisicion se estima sea al cierre de

2 mejoramiento presentard un repunte al  ano (diciembre).

compararlo con lo estimado para 2021.




La demanda estimada por organismo
indica que el principal actor durante 2022
serd Infonavit (46.8 %), seguido por la
Banca Comercial (33 %), Otros organismos
(17.3 %) y Fovissste (2.9 por ciento).

Las entidades federativas con la mayor
cantidad de demanda de créditos de
adquisicion serdn Nuevo Ledn, Jalisco,
Estado de México y Ciudad de México;
mientras que para mejoramientos serdn
Estado de México, Ciudad de México vy
Chihuahua.

2.3. Oferta de vivienda
en RUV

Fl Registro Unico de Vivienda (RUV) integra
y administra informacion estratégica de
todo el pais, relacionada con el ciclo
de vida de construccién de la vivienda,
particularmente los procesos de registro
y verificacion de vivienda, con esta
informacion se crean diferentes reportes
para generar indicadores de la dindmica
de la construccién de vivienda en México.

Reqistro de Vivienda

Este registro se lleva a cabo por
los desarrolladores de vivienda; se
proporcionan atributos y caracteristicas
del proyecto y se genera una Clave Unica
de Vivienda (CUV), que permite conocer
los procesos asociados a la construccion
de cada una de las viviendas y la oferta
asociada.

Durante 2021 se registraron 257,618
viviendas, 74,566 viviendas mds que 2020,
esto representa un incremento anual del
40.7 por cienfo.
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Grdfica 30. Vivienda regls’rrodo
RUV 2014 a 2021
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Fuente: RUV

El promedio mensual de registros en
2021 se ubicd en 21,468 unidades, superior
al ano anterior (6,214 unidades), y 21.69 %
por arriba del promedio del trienio 2018 -
2020, de 17,641 unidades.

Grdfica 31. Vivienda mensual
registrada 2017 a 2021

90000
80000
70000
40000
50000
40000
30000
20000
10000
0
Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Sep Oct Nov Dic
«ee22017 -=-2018 ===2019 —2020 —2021

Fuente: RUV

En agosto del 2021 se registré un total
de 78,770 viviendas, el mayor registro
observado en el ano, y en el registro anual
respecto alos anos previos. El menor valor
registrado fue en septiembre del mismo
ano con 9,552 unidades.

Verificacion de vivienda

La verificacion de obra es el proceso de
validacion de la vivienda; se registran
avances de obra, califica ecotecnologias
y diferentes atributos, ademds de dar
seguimiento al avance de la obra hasta
que presente condiciones para validar la
habitabilidad de la vivienda.
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En 2021 se verificaron 220,435 unidades,
lo que significd un aumento del 37 %
respecto a 2020. El registro de vivienda
observd el mismo comportamiento.

Grdfica 32. Vivienda anual
verificada 2014 a 2021
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Fuente: RUV

La verificacidbn mensual de obra a
inicio de ano aumentd durante el primer
semestre poco mds del 40 % respecto
al ano previo; el segundo semestre
mantuvo un menor crecimiento respecto
al segundo semestre del 2019. El mes
de agosto 2021 fue el mes que mostrd
mayor actividad con 71,686 inicios de
verificaciéon; una notable diferencia con
el promedio mensual (18,370 unidades)
de poco mds de 53,000 verificaciones.

Grdfica 33. Vivienda verificada
acumulada mensual 2017 a 2021
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Fuente: RUV

Para el periodo 2014 — 2018 el proceso
de verificaciéon presentd una disminucion
constante al pasar de 390,315 unidades
en 2014 a 220,435 en 2021; una baja de
-43.5 % en 8 anos.

Produccioéon de vivienda

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

En 2021 la produccion de vivienda
se ubicd en 164,014 unidades, lo que
significé un aumento del 8.36 % respecto
al ano previo, cambiando la dindmica de
contraccién que presentd disminuciones
a partir de 2017 de (-) 17.76 %, (-) 3.15 %,
(-) 13.94_%, (-) y 16.39 %, respectivamente.

Grdfica 34. Vivienda anual
producida 2014 a 2021
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El promedio mensual de produccion
de vivienda en 2021 se ubicd en 13,668
unidades, (-) 21.5 % por debajo del
promedio del trienio 2018 - 2020, que
ascendié a 15,076 unidades.

A mediano plazo, para el periodo
2017 - 2019 las disminuciones acumuladas
en las series de registro, verificaciéon y
produccion fueron de 46.46 %, 30.20 %
y 34.85 %, respectivamente; un proceso
mds largo de construccion.



Grdfica 35. Vivienda mensuall
producida 2014 a 2021
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Preparacion de vivienda

El lapso de preparacidén de vivienda es
el periodo que transcurre entre el registro
de vivienda vy el inicio de la obra, forma
parte del proceso de planeacién de la
construccion de la vivienda, previo a la
ejecucion de los trabajos.
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Los estados con menor lapso de
preparacion en 2021 fueron Guerrero
(1 dia), Tabasco (1 dia), Baja California,
Chiapasy Nayarit (5 dias) y Baja California
Sur (7 dias); mientras que los que
presentaron los lapsos mds largos fueron
Oaxaca (62), Ciudad de México (49 dias),
Quintana Roo (34 dias) y Tlaxcala (16
dias).

Tren de vivienda

El fren de vivienda es la oferta de vivienda
nueva en conjunto de los desarrolladores;
abarca el proceso de preparacion,
construccion y escrituracion. El periodo
de construccion cubre desde el inicio
de verificacién (la construccion) hasta
la terminacion de obra; en 2021 las
entidades con los lapsos mds breves

Grdfica 36. Preparacion de vivienda
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Grdfica 37. Tren de vivienda
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fueron Tabasco (166 dias), Tamaulipas
(177 dias) y Durango (179 dias), mientras
que los periodos mas largos se registraron
en Campeche (569 dias), Ciudad de
México (378 dias), Oaxaca (338 dias) y
Chiapas (296 dias).

Segmentacién de mercado por famano
de empresa

El RUV monitorea la composicion de la
oferta por tamano del desarrollador en
4 segmentos; grandes (producen mds
de 1,000 viviendas al ano), medianos
(oroducen mds de 100 y hasta 1,000
viviendas al ano), pequenos (producen
mds de 10 y hasta 100 viviendas al ano) y
micro (producen menos de 10 viviendas
al ano).

Las empresas grandes generaron
48.2 % de las viviendas, las pequenas y
medianas el 50 % y las micro el 1.8 % de la
produccién en 2021 en contraste a 2020
con47.6%,50.4%y 2.1 % de la produccién,
respectivamente. Se  mantiene la
concentracion de la produccion de los
segmentos pequenos y medianos, que
disminuyeron ligeramente respecto al
ano anterior, y las empresas de categoria
micro.

La concentracion de la produccién
en las grandes empresas es alta en los
estados de Quintana Roo con 87.6 %, Baja
Cadlifornia con 76.9 % y Nuevo Ledn con
70 % de la produccién de vivienda.

Los estados donde no se tiene registro
de participacién de grandes empresas y
predomina la participacion de medianas
y pequenas empresas fueron Tabasco
(96.2 %), Durango (75.8 %), San Luis Potosi
(64.1 %) y Colima (57.4 por ciento).

La participacidon del mercado de
las grandes empresas por clase de
vivienda es mayor en los segmentos
de vivienda popular y tradicional, con
rangos de produccion de 50.8 % y 46.2 %,
respectivamente en el 2021. Las empresas
medianas participaron con el 38 % del
total de la produccién y las pequenas y
micro con el 13.8 % del total.

Grdfica 39. Segmentacion de mercado por

clase y tamano de empresa, produccion 2021
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Grdfica 38. Segmentacion de mercado por tamano de empresa 2021
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Tipologia de la vivienda

Por fipo de vivienda en 2021 el 74.4 % de la
produccidn fue vivienda horizontal en sus
diferentes modalidades y 25.6 % vivienda
vertical. A nivel estatal esta proporcion
varia, observando casos extremos como
Nayarit con el 100 % de vivienda vertical,
Campeche, Durango vy Yucatdn en
donde Unicamente se produjo vivienda
horizontal.

El segmento de desarrollador con mas
vivienda horizontal fue el micro, seguido
del segmento pequeno y mediano.

Grafica 40. Produccién de vivienda
2021 por segmento de Desarrollador
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La mayor produccidén de vivienda
horizontal se observd en Nuevo Ledn y
Campeche (mas del 99 %). La vivienda
vertical predomind en Oaxaca y Tlaxcala
con promedios de mds del 89.2 por ciento.
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2. 4. Situacion actual de

los desarrolladores
en México

Se muestran los resultados del registro,
produccion y tiempos de consfruccion de
2013 a 2021, asi como una segmentacion
de desarrolladores y comparativos.

Registro de vivienda

En 2021 se presentd la mayor cantidad
de vivienda registrada desde 2019. Al
comparar con 2020, se observa que la
cantidad de vivienda registrada crecid
un 40.8 por ciento. El crecimiento de 2020
a 2021 es el mds grande registrado desde
2013.

Grdfica 42. Vivienda registrada 2013-2021
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Fuente: Elaborado por SHF con informacién de RUV.

Grdfica 41. Produccién de vivienda 2021 por tipologia y entidad federativa
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Grdfica 43. Vivienda registrada 2013-2021
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Fuente: Elaborado por SHF con informacién de RUV.

Desarrolladores por tamano

Se readlizd una segmentacion de los
desarrolladores que trabajan con el
Registro Unico de Vivienda (RUV) de
acuerdo con el nUmero de viviendas
vigentes que producen.

Se obtuvieron 4 categorias: pequenos
para desarrolladores que producen
entre 10 y 200 viviendas; medianos entre
201 y 600 viviendas; grandes entre 601 y
2,600viviendas; y, muy grandes para los
que originan mas de 2,600 viviendas.

En la comparativa 2015 - 2021, el
nimero de desarrolladores con mads
de 10 viviendas vigentes aumento
un 14.9 %; mientras que la cantidad

de vivienda producida disminuyd en
un (-)27.5 % (cuadro 21). El segmento
catalogado como Muy grandes presentd
el mayor descenso tanto en nUmero

de desarrolladores (-29.3 %) como en
vivienda producida (-40.9 %); el segmento
Pequeno conté con el mayor aumento,
26.3 % de desarrolladores y 18.6 % en la
cantidad de vivienda vigente producida.

Tiempos de construccion

De acuerdo con el RUV se pueden
distinguir fres momentos especificos
dentro del desarrollo y venta de la
vivienda: a) preparacion, el fiempo que
pasa entre que se registra la vivienda vy
empieza la verificacidn de avance de
obra; b) construccién; y c) venta, tiempo
franscurrido entre que se obtiene el
certificado de habitabilidad y se origina
la vivienda (grdafica 44).

Durante 2021 el tiempo de construcciéon
rondd los 301 dias (10 meses), esto es 93
dias menos que los vistos durante 2020
(cerca de 3 meses menos).

Se observa una recuperacion en el
mercado inmobiliario, observada en la
disminucion de (-) 51.3 % en el fiempo de
venta respecto a 2020. Entre 2019 y 2020
el fiempo de venta pasd de 68 a 117 dias
y en 2021 logré colocarse por debajo de
éstos (57 dias).

Los tiempos de preparacion vy
construccion contaron con un descenso
del (-)10.8 %y (-) 27.8 %, respectivamente.

Cuadro 21. Segmentacién de desarrolladores 2015 y 2021

2015
Desarrolladores Viviendas Desarrolladores Viviendas
Num % Num % Num % Num %

Muy grandes 41 1.7 % 327,940 50.4 % 29 1.0% 193,832 37.1%
Grandes 130 5.5% 139,623 21.5% 118 4.2 % 128,779 24.7 %
Medianos 269 11.4% 87,435 13.4 % 261 92% 86,029 16.5%
Pequenos 1,922 81.4% 95,646 14.7 % 2,427 85.6 % 113,456 217 %
Total 2,362 100.0 % 650,644 100.0 % 2,714 100.0 % 471,533 100.0 %
Fuente: Elaborado por SHF con informacién de RUV.




Los tiempos de construccion pasaron
de 259 diasen 2020 a 231 en 2021; mientras
gue los de preparacion fueron de 13 dias
en 2021 y de 18 en 2020.

construccién, 2013-2021

2013 [ 236

2014 [ 2cs

2015 [ 345

2016 I a5

2017 [ a14
2018 [ i 550

2019 [y 94

2020 [ a7

0 100 200 300 400
m Preparacion m Constfrucciéon m Venta

500

Fuente: Elaborado por SHF con informacién de RUV.

Precios
Se redlizd una comparacién entre
el precio mediano de las viviendas

terminadas y no vendidas en RUV por
enfidad federativa y los precios medianos
del indice SHF de Precios de la Vivienda
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(créditos hipotecarios)
nueva (grdfica 45).

para vivienda

A nivel estatal, la CDMX presenta la
mayor diferencia en precios, esto es, los
precios de vivienda nueva (con crédito
hipotecario) son cerca de 2.6 veces mds
que la vivienda terminada y no vendida;
el precio registrado por SHF en su indice
es de cerca de 2.1 millones de pesos y en
RUV de poco mds de $ 800,000 pesos.

En Querétaro, Michoacdn, Morelos vy
Veracruz se registraron precios mayores a
1.5veceslosregistradosenelRUV, entanto
que en Campeche, Sonora, Zacatecas,
Tamaulipas y Chihuahua los precios no
mostraron diferencias significativas.

En Aguascalientes y Coahuila los precios
registrados en SHF para vivienda nueva
fueron un 10 % y 20 % menores a los
observados en el RUV.

Grdfica 45. Precios de oferta de inventarios de RUV y precios

de cierre de vivienda nueva- indice SHF
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“"Cuando caminamos a todos los
sitios o andamos en bicicleta, el
entorno se vuelve socialmente mds
sustentable, econdmicamente
viable ambientalmente sostenible,
desde todos los puntos de vista la
ciudad mds compacta, la ciudad
mds densa y la ciudad mejor
servida debe ser el futuro para
tener una vida urbana de calidad”.

Sara Topelson
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3. Instrumentos de medicion

3. 1. Indice SHF de precios de

la vivienda en México

El indice SHF de Precios de la Vivienda
(IPV) mide los cambios en la valoracion
econdmica de las propiedades
inmuebles. Su cobertura es de 113
indices: nacional, vivienda nueva vy
usada, casa sola, casa en condominio
y departamento publicado de forma
conjunta, econdmica - social, media —
residencial, 5 zonas metropolitanas, 32
entidades federatfivas y 69 municipios.
Se presentan los resultados obtenidos
por el IPV durante 2021, en sus distintas
categorias habitacionales 'y dérdenes
territoriales en la RepuUblica Mexicana.

Resultados nacionales

Elindice IPV mostré enel cuarto tfrimestre
de 2021 una apreciacion de 8.5 % a nivel
nacional en comparacién con el mismo
periodo de 2020; en el acumulado anual
de 2021 la apreciacion fue de 7.9 %. En el
mismo periodo, el IPV tuvo una variacion
de 7.6 %, a diferencia de la vivienda
usada que mostré un aumentd de 8.1 por
ciento.

Por tipologia de vivienda el IPV durante
2021 observd en casassolasun crecimiento
de 7.9 %; en casas en condominio y
departamentos (considerados de manera
conjunta) se aprecid 7.8 %; en vivienda
econdmica - social una apreciacion del
8.6 %; y para vivienda media - residencial
se incrementd 7.5 por ciento.

Grdéfica 46. indice SHF de Precios de la
Vivienda dmbito nacional, 2012-2021
(Variacién porcentual anual)
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Fuente: Elaborado por Sociedad Hipotecaria Federal (SHF)
con informacién del Indice SHF de Precios de la Vivienda.

Desde una perspectiva regional, el
mismo indicador tuvo un incremento de
4.7 % enlaZona Metropolitanadel Valle de
México (ZMVM), guiado por el aumento
en los precios de las viviendas con dos
recdmaras. Para la ZM de Guadalajara
(ZMG) presentd un alza de 9.0 % debido
a que crecieron los precios de las casas
en condominio y departamentos. En la
IM de Ledn hubo una apreciacion de las
viviendas del 7.0 % atribuido alincremento
en el precio de las viviendas que cuentan
con dos banos.

El precio promedio nacional de las
viviendas con crédito hipotecario en
2021 fue de $ 1,372,101 pesos para
vivienda media; el precio mediano de
una vivienda econdmica fue de $ 796,000
pesos. Respecto al Ultimo cuartil, al menos
el 75 % de los precios de las viviendas
fueron iguales o menores a $ 1.5 millones
de pesos en 2021, y el resto tuvo un precio
superior.
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Comportamiento IPV a nivel estatal

En términos acumulados de 2020 a 2021
el IPV registré6 una tendencia al alza en
los precios de las viviendas ubicadas en
Quintana Roo (12.1 %), Baja California
Sur (12.0 %), Nayarit (11.3 %), Chihuahua
(10.4 %), Campeche (10.3 %), Sinaloa
(10.1 %), Baja California (10.0 %), Veracruz
(9.9 %) y Michoacdn (9.8 %).

Las entidades de Oaxaca con 7.8 %,
Tlaxcala y Durango con 7.5 %, Querétaro
7.3 %, Guanagjuato 6.9 %, México,
Aguascalientes y Tabasco con 6.6 %,
Hidalgo 6.2 %, Zacatecas con 5.4 % vy
Ciudad de México con 3.7 %, presentaron
una variacién anual por debajo del
promedio nacional (7.9 %) (grafica 47).

Grdfica 47. Resultados por entidad federativa.
(Variacién porcentual anual)
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Fuente: Elaborado por SHF.

El comportamiento observado en el
indice SHF durante el cuarto frimestre
de 2021 puede explicarse por la
recuperacion de empleos registrada
durante 2021, la preferencia habitacional
reflejada en el nUmero de fransacciones
de viviendas usadas (60.9 %) que superd
al de las nuevas (39.1 %) vy, la aparicién de
presiones inflacionarias en los insumos de
la industria de la construccion, entre ofros
(cuadro 22, pdgina 61).

Mercado de vivienda

Se presentanlas variables de la distribuciéon
de precios de la vivienda vy el precio por
metro cuadrado de construccion a nivel
nacional y estatal.

Valores de vivienda pormetro cuadrado

Los valores promedio por metro cuadrado
de vivienda oscilaron entre $ 9,317 pesos
en Tlaxcalay $ 31,401 pesos en Ciudad de
México. Se clasifican los precios en cuatro
categorias: (a) menores a $ 10,000 pesos,
(b) entre $ 10,000 pesos y $ 11,000 pesos,
(c) entre $ 11,000 y $ 13,000 pesos y (d)
mayores a $13,000 pesos.

En el cuadro 23 (pdgina 62) se observa
la variacion de precios respecto a
2020. Quintana Roo presentd el mayor
incremento en sus precios por metro
cuadrado (15.5 %), Baja California sur
con 15.2 % y Sinaloa con 14.3 %. Ciudad
de México presentd la menor variacion
obteniendo 1.8 % respecto 2020.

Zacatecas, Coahuila y Tamaulipas
pasaron de categoria (a) a (b); Yucatdn,
Veracruz, Tabasco y Aguascalientes de
categoria (b) a (c); y Sinaloa, Puebla y
Monterrey de categoria (c) a (d), (mapa
3, pdgina 63).
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Cuadro 22. Distribucién de los precios en el dmbito nacional y por entidad federativa 2021.

25%

50%

75%

Precio Medio (pesos)

Nacional 1,372,101 539,475 796,100 1,540,112
Aguascalientes 1,029,039 475,497 690,120 1,268,468
Baja California 1,295,938 547,000 715,800 1,350,000
Baja California Sur 1,420,076 680,000 915,000 1,480,000
Campeche 1,055,691 639,451 823,467 1,229,603
Coahuila 979,045 466,993 616,739 1,090,286
Colima 1,033,303 503,000 681,856 1,155,023
Chiapas 1,043,836 572,860 777.649 1,215,927
Chihuahua 1,066,600 510,231 701,088 1,204,606
Ciudad de México 2,956,057 1,327,000 2,110,395 3,618,000
Durango 801,432 446,710 550,500 800,450
Guanajuato 1,102,845 499,000 693,488 1,238,000
Guerrero 1,446,488 639,000 856,076 1,483,000
Hidalgo 468,420 564,000 742,000 1,156,071
Jalisco 1,530,807 500,000 785,000 1,791,551
México 1,420,187 614,651 850,211 1,462,386
Michoacdn 1,230,723 549,546 850,000 1,500,315
Morelos 1,857,276 839,370 1,272,698 2,287,750
Nayarit 1,543,677 607,477 780,000 1,503,344
Nuevo Ledn 1,325,897 515,040 682,699 1,506,258
Oaxaca 1,219,135 662,149 884,828 1,357,645
Puebla 1,301,654 565,000 846,554 1,539,396
Querétaro 1,876,794 859,691 1,484,000 2,423,617
Quintana Roo 1,379,503 578,000 758,598 1,448,160
San Luis Potosi 1,342,813 604,000 902,118 1,534,648
Sinaloa 1,273,105 547,260 804,353 1,508,500
Sonora 1,148,494 489,000 655,679 1,257,000
Tabasco 1,137,162 554,490 772,170 1,296,526
Tamaulipas 758,489 454,000 520,015 759,937
Tlaxcala 859,369 476,992 651,400 1,107,218
Veracruz 1,045,473 524,100 734,812 1,203,620
Yucatdn 1,294,587 502,919 805,738 1,546,000
Zacatecas 896,224 490,601 633,000 980,848
Fuente: Elaborado por SHF
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Cuadro 23. Precio por metfro cuadrado de
construccién por entidad federativa, 2020-

2021.

(Pesos corrientes)

Estado

2021

Variacion

Aguascalientes $ 10,915 $11,733 7.5%
Baja California $ 14,457 $16,359 13.2%
SojaCalfomia | g13680| 15756 1527
Campeche $10,386 $10,816 4.1%
Coahuila $ 9,559 $10,474 9.6%
Colima $11,149 $ 12,527 12.4%
Chiapas $ 11,181 $11,716 4.8%
Chihuahua $11,045 $11,877 7.5%
CDMX $ 30,847 $ 31,401 1.8%
Durango $9,047 $ 9,644 6.6%
Guanajuato $11,154 $ 11,904 6.7%
Guerrero $ 13,064 $ 14,658 12.2%
Hidalgo $11,014 $11,810 7.2%
Jalisco $14,509 $16,093 10.9%
Blado de $13423|  $14126|  52%
Michoacdn $11,150 $12,343 10.7%
Morelos $ 14,759 $16,115 9.2%
Nayarit $ 14,046 $15,939 13.5%
Nuevo Ledn $11,998 $ 13,409 11.8%
Oaxaca $12,292 $12,911 5.0%
Puebla $ 12,030 $13,080 8.7%
Querétaro $ 15,542 $16,962 9.1%
Quintana Roo $ 14,837 $17,132 15.5%
San Luis Potosi $11,783 $12,775 8.4%
Sinaloa $12,604 $ 14,408 14.3%
Sonora $11,032 $12,346 11.9%
Tabasco $10,703 $11,235 5.0%
Tamaulipas $9,714 $10,352 6.6%
Tlaxcala $8,781 $9.317 6.1%
Veracruz $10,436 $11,174 71%
Yucatdn $10,914 $12,117 11,0%
Zacatecas $9,936 $10,852 9.2%

Fuente: Elaborado por SHF.

Superficie promedio de construccion

En la mayor parte del territorio nacional
se observa una tendencia al aumento de
metros cuadrados de consfruccion.

En 2021 predomind la construccion de
espacios de 80 m? a 85 m? y mayores a
90 m2. En Ciudad de México, Campeche,
Yucatdn, San Luis Potosi, Querétaro y
Cuernavaca se mantuvo la construccion
de superficies mayores a 20 m?, en tanto
qgue en Michoacdn, Guerrero, Chiapas,
Puebla, Estado de México y Tabasco la
superficie promedio de construccion pasd
de entre 85 m?2y 90 m2a mds de 90 m2. En
Baja California Norte, Tamaulipas, Colima
y Quintana Roo se mantuvo una superficie
menor a 80 metros cuadrados (mapa 4,
pdagina 63).

Se aprecia un crecimiento en el precio
promedio pormetro cuadradodevivienda
del 10.3 %. El aumento en la construccion
de superficies mayores a 85 m? ese explica
por la necesidad de mayor espacio a raiz
de la crisis sanitaria, como necesidad del
reacondicionamiento de viviendas parala
realizacion de teletrabajo desde el hogar;
y, la preferencia para la adquisicion de
vivienda usada. El mercado ha mostrado
mayor tendencia hacia la compra de
esta clase de vivienda por la superficie.
En 2021, la superficie promedio fue de
93.96 m? observando un incremento de
2.7 por ciento.

Andlisis comparativo de CDMX

yla ZIMG

De acuerdo con el Censo de Poblacién
y Vivienda 2020, en México hay 126
millones de habitantes y 34.9 millones de
viviendas; 4.2 % se concentran en la Zona
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Mapa 3. Precio promedio del metro cuadrado de construcciéon
de la vivienda por entidad federativa.
(Pesos)

2020
E= Menoresde $10,000 [ Enfre $11,000y $13,000
[N entre $10,000y $11,000 MMM Mayores a $13.000

2021
E= Menores de $10,000 nre $11,000y $13,000
[ entre $10.000y $11,000 MM Mayores a $13.000

Fuente: Elaborado por SHF.

Mapa 4. Superficie promedio de construccion
(Metros cuadrados)

2020
E= Menoresag8om? [ Enfre85m? y90m?
[ entre 8o mz y8sm: M Mayores a 90 m?

202

E=] Menores a 80 m?
NI entregom? y8sm: Ml Mayores a 90 m?

Fuente: Elaborado por SHF.

Metropolitana de Guadalajara®, 7.3 %
de la poblacién nacional en Ciudad de
México?®, Jalisco y CDMX en conjunto
concentran el 16.4 % del PIB del sector
construccion a nivel nacional.

OO

19 Para esta zona se tomaron en cuenta diez municipios:
Acatldn de Judrez, Guadalagjara, Ixtlahuacdn de
los Memobrillos, Juanacatldn, El Salto, Tlajomulco de
ZUhiga, San Pedro Tlaquepaque, Tonald, Zapopan y
Zapotlanejo.

20 La ZMG se ubica como la tercera drea metropolitana
mds poblada del pais con 5.27 millones de habitantes.
La Ciudad de México concentra 9.2 millones de
habitantes.

Oferta de vivienda

Con base en informacion del Registro
Unico de Vivienda (RUV), al cierre de 2021,
se registraron13,323 viviendas terminadas
y no vendidas (stock de vivienda) en la
IMG, un incremento del 8.5 % respecto a
2020. En el mismo periodo, CDMX presentd
un aumento del 17.8 % en la cantidad de
vivienda terminada, pasando de 18,000 a
cerca de 21,000 viviendas.
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Mapa 5. Inventario de vivienda terminada
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E= 1,000 viviendas
I 1.000 a 1,500 viviendas [ 2.000 viviendas

N 1,500 @ 2,000 viviendas B 2,000 a 2,500 viviendas
I 2,500 a 3,000 viviendas

IXTLAHUACAN DE
LOS MEMBRILLOS'

E= 2,000 viviendas
[l de 1,500 a 2,000 viviendas

N\ de 2,000 a 3,000 viviendas [l 6,000 viviendas
de 3,000 a 4,000 viviendas

Fuente: Elaborado por SHF.

Este comportamiento se atribuye a la
pérdida de dinamismo del mercado en
ambas zonas. Derivado de la pandemia
de COVID-19 la actividad del mercado
en la CDMX se redujo, implicando un
incremento en los inventarios de vivienda
terminada y no vendida. En la ZMG el
inventario también creci® en menor
medida, indicando mayor estabilidad del
mercado interno.

La tasa de absorcidon? es un indicador
para observar el comportamiento del
mercado inmobiliario en las zonas de
estudio.

En la grdfica 48 se observa una
desaceleracion en las tasas de absorcion.
En la ZMG la recuperacion del mercado
se registrd desde septiembre de 2021
obteniendo un nivel similar al observado
durante 2019.

SOOI

21 La tasa de absorcién se define como la proporcién de
viviendas que son vendidas durante un mes respecto
a la cantidad de viviendas que hay disponibles en el
mercado durante ese mismo periodo.

CDMX registré tasas de absorcidn en
un intervalo de 0 % a 0.3 % entre 2020
y 2021, por debajo de los niveles pre -
pandémicos.

Grdfica 48. Tasa de absorcion
mensual del mercado

3.0%
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2.0%
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Tasa de absorcién
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Fuente: Elaborado por SHF.

La vivienda en proceso de construcciéon
muestra el nivel de productividad de
cada mercado. En los cierres de 2020 y
2021, la cantidad de vivienda en proceso
de construccion aumentd 18.9 % en la
IMG, mientras que en CDMX se redujo
(-)3.7 por ciento.



Esto denota que, pese al cierre de
actividades, la incertidumbre generada
en ambas entidades fue distinta; la
confianza de los desarrolladores enla ZMG
no disminuyd, a diferencia de CDMX, en
donde los desarrolladores desaceleraron
su participaciéon, registrando  menor
cantidad de proyectos.

Demanda de vivienda

En la cantfidad de viviendas adquiridas
por préstamo hipotecario garantizado,
ambas zonas mostraron durante 2021 una
recuperaciéon respecto al ano anterior.
En la ZMG la canfidad de viviendas
adquiridas pasd de casi 35,000 a 39,000;
esto implicd un aumento del 9 %; mientras
qgue CDMX pasé de 30,000 en 2020 a
38,000 en 2021, 25 % de incremento.

En la ZMG existe mayor preferencia al
mercado de vivienda nueva. 8 de los 10
municipios que la conforman cuentan con
mads del 50 % de este tipo de vivienda; en
CDMX ninguna de las alcaldias observa

EAVM 2021 | Capitulo 3 Instrumentos de medicion

porcentaje de vivienda nueva mayor dl
30 por ciento.

De acuerdo con informacion del Censo
de Poblaciéony Vivienda 2020y la Encuesta
Intercensal 2015, en la ZMG llegaron a
vivir alrededor de 431,000 personas en un
lapso de 5 anos; representando 8.2 % del
total de la poblacidn residente.

Al comparar las clases de vivienda
predominantes en cada mercado,
se observa que en CDMX cerca de
52 % pertenece a la clase residencial
— residencial plus. En la ZMG 32 % es
econdmica — popular, 25 % tradicional,
22 % de clase media y 21 % de clase
residencial — residencial plus.

Con la oferta mas variada (clases de
vivienda), se aprecia mayor flexibilidad
para los compradores; esto permite
adquirir una vivienda que se ajuste de
mejor manera a los ingresos de cada
familia.

Mapa é. Porcentaje de viviendas nuevas por municipio y concentraciéon
del mercado hipotecario por segmento econédmico 2021

MILPA ALTA

E=5o0a10% B 20%a030%
[ 10%a20% MMM 30%a40%

e

E= 0020%
20 % a 40 %

NN 40%c50% M mdsde 60%
% a 60 %

Fuente: Elaborado por SHF.
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El mapa é presenta la concentracion
del mercado en ambas zonas; en CDMX
la mayor parte de las viviendas adquiridas
en 2021 se concentran en la zona centro,
y en el caso de la ZMG la mayoria en los
alrededores de Guadalajara. Para 2021,
se observa mayor dispersiéon del mercado,
indicativo de una posible expansiéon hacia
zonas aledanas (ver mapa 28, pdagina
174).

Precios de vivienda

La dindmica de precios en la IMG
presentd una tendencia al alza en los
municipios al oriente y sur de la capital.
Guadalajara es el municipio con mayor
precio por metro cuadrado de vivienda
con $ 22,379 pesos con una variacion de
14.2 %, seguido de Zapopan con $ 20,590
pesos por metro cuadrado y variacion de
9.8 % respecto al cierre de 2020. En CDMX,
la alcaldia Miguel Hidalgo tuvo el precio
mds elevado por metro cuadrado de

$ 47,946 pesos y una variacion minima de
0.04 %, seguida por Benito Judrez con un
precio de $ 45,568 pesos y variacion de
2.8 %. Cuagjimalpa de Morelos presentd
una disminucion de (-)3.5 por ciento.

Los precios del mercado en la ZMG
contaron con un incremento mayor al
observado en CDMX. Entre los factores
que estimularon el incremento de
los precios en la ZMG, se observa la
concentraciéon de cerca del 60 % de todas
las unidades econdmicas de Jalisco; 9 de
los 125 municipios de Jalisco concentran
casi dos terceras partes de las unidades
econdémicas segun cifras del DENUE?%.

A partir del primer trimestre de 2019
los precios de la vivienda presentaron
desaceleracién en su  crecimiento,
agudizdndose en el primer trimestre
de 2020. denle el primer trimestre de
2021 se observa un ligero repunte en su
comportamiento.

Mapa 7. Variacién porcentual del precio por metro cuadrado de vivienda 2020 - 2021

CDMX

MILPA ALTA
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Fuente: Elaborado por SHF.
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La ZMG concentra el 60 % del total de
las unidades econdmicas del estado, por
esto, se considera como zona generadora
de empleos. El 90.6 % de los corporativos
se localizan en esta Ultima; 29 de los 32
corporativos ubicados en todo el estado
de Jalisco.

La ZMG presentd mayor dinamismo que
CDMXy mayorrapidez enlarecuperacion
ante la crisis en 2021.

3.2. Andlisis de precios para
3 zonas metropolitanas

Se muestra la composicidon y evolucidn
de los precios de inmuebles residenciales
ubicados en Ciudad de México vy las
zonas metropolitanas de Guadalagjara,
Monterrey y Toluca.

Ciudad de México
Composicion

La Ciudad de México (CDMX) esta
conformada por 16 alcaldias; segun
cifras del Censo de Poblacion y Vivienda
2020, concentran una poblacién de
9.21 millones de personas (7.3 % de la
poblacién nacional).

Grdfica 49. Operoaones hipotecarias
en Io Ciudad de México 2013-2021.
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Fuente: Elaborado por SHF con informacién del SMA.
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indice SHF de precios de la vivienda

En la CDMX el indice SHF de precios de
la vivienda tuvo un incremento de 7.1 %
durante el cuarto frimestre de 2021;
mientras que en el acumulado anual, se
observd que los precios crecieron 3.8 por
ciento.

La trayectoria del Iindice SHF de
precios de la vivienda en CDMX a partir
del tercer ftrimestre de 2019, observa
una desaceleracion en los precios de
la vivienda desde el tercer trimestre de
2020; las variaciones fueron negativas. A
partir de 2021, se observd que los precios
repuntaron con una tendencia positiva.

En el periodo de tiempo comprendido
entre 2013 y 2021 se registraron un total
de 270,591 transacciones hipotecarias de
vivienda, lo que representa 5.3 % del total
de transacciones a nivel nacional.

Grdfica 50. Variacién del indice SHF de precios

de vivienda nacional y CDMX, 2013-2021.
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Fuente: Elaborado por SHF con informacién del SMA.

Composicion del mercado

En la composicion de las operaciones
hipotecarias realizadas en la CDMX,
segun la clase de la vivienda durante
2021, se distribuyeron de acuerdo al
siguiente porcentaje: las viviendas de
clase econdmica — popular (con un valor
maximo de $ 544,000 pesos) representaron
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el 0.9 %; las viviendas tradicionales
(mdaximo $ 953,000 pesos) el 11.4 %, el 36 %
pertenecio alas de clase media (Mdaximo
$ 2,043,000 pesos) y el 51.8 % restante a
las viviendas residenciales — residenciales
plus (mas $ 2,043,000 pesos).

En 2021, el porcentaje de viviendas
en la CDMX se concentrd en la vivienda
usada con un 86.4 % y el restante 13.6 %
en la nueva. Por tipologia de la vivienda,
el 68.4 % del total correspondid a
departamentos, seguido por casas solas
con el 25.9 % y casas en condominio con
un 5.7 por ciento.

El precio promedio pormetro cuadrado
de la vivienda en la CDMX crecié un 83.7
% entre 2013 y 2021, al pasar de $ 17,090
pesos en 2013 a $ 31,401 pesos en 2020.
La mediana de los precios mantuvo un
comportamiento similar al promedio, lo
cualesunindicativo delahomogeneidad
en los precios por metro cuadrado en
toda la zona.

Cuadro 24. Distribucién del precio del metro
cuadrado de la vivienda, 2013-2021.

observaron en Benito Judrez (15.7 %),
Cuauhtémoc (10.6 %), Iztapalapa (10.2 %),
Miguel Hidalgo (7.9 %) y Alvaro Obregén
(7.6 %); mientras que las ofras 11 alcaldias
acumularon el 48 % de operaciones
restantes.

En 2021, el precio por metro cuadrado
de vivienda mds alto se ubicdé en
Miguel Hidalgo ($ 47,946 pesos), Benito
Judrez y Cuagjimalpa con un precio
promedio de $ 45,568 pesos y $ 42,635
pesos, respectivamente. Las alcaldias
de Xochimilco, lIztapalapa y Tldhuac
presentaron los valores mds bajos de la
CDMX con $ 17,627, $ 17,061 y $ 15,120
pesos.

Mapa 8. Variacion porcentual del
precio por metro cuadrado de la
vivienda, CDMX 2013-2021.

"

Ano  Promedio Percentil25 Percentil 50 Percentil 75
2013 17,090 12,184 15,748 20,503
2014 18,435 13,680 17,412 22,000
2015 | 21617 15238 20020 26612
2016 24,141 16,893 21,733 29,858
2017 27,690 18,708 25,231 34,401

E= 30%a60% NY 80%a90% Wl masde 100%

2018 30,559 20,512 27,787 38,193 [ 60% a 80 % 90% a 100%
2019 32,639 22,360 29,563 40,711 Fuente: Elaborado por SHF.
2020 30,847 18,283 28,040 39,823
2021 31,401 18,366 28,363 40,700 En el mapa 8 se observa que los

Fuente: Elaborado por SHF con informacién del SMA.

Municipios

De las alcaldias que conforman la CDMX,
la mayor parte de las operaciones
hipotecarias realizadas en el periodo
franscurrido  entre 2013 y 2021 se

precios de las alcaldias que tuvieron un
alza mayor por metro cuadrado fueron
Cuauhtémoc con un 111 % y Miguel
Hidalgo con el 109 % al comparar 2013
con 2021. Las alcaldias de Xochimilco,
Tlidhuac y La Magdalena Contreras
tuvieron las variaciones mds bajas, 36.1 %,
45.2 %y 49.8 %, respectivamente.



/M de Guadalajara
Composicion

La zona metropolitana de Guadalajara
(ZMG) esta conformada por 10 municipios
del estado de Jalisco; segun cifras
del Censo de Poblacion y Vivienda
2020, concentran una poblacién de
5.27 millones de personas (4.2 % de
la poblacién nacional). Entre 2013 vy
2021 se registraron un total de 389,082
fransacciones hipotecarias de viviendaq,
esto es 7.7 % de todas las transacciones a
nivel nacional.

Grdfica 51. Operaciones hipotecarias
en la ZMG 2013-2021.
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Fuente: Elaborado por SHF con informacién del SMA.

indice SHF de precios de la vivienda

En la ZMG el indice SHF de precios de la
vivienda tuvo un crecimiento de 11.5 %
durante el cuarto frimestre de 2021;
mientras que, en el acumulado anual se
observd que los precios aumentaron 12.2
por ciento.

A partir del primer trimestre de 2017,
la velocidad de crecimiento del indice
de precios de la vivienda en la ZMG fue
superior al registrado a nivel nacional; al
cierre de 2021el IPV registré un crecimiento
de 7.9 %; 4.3 puntos porcentuales menos
que el valor registrado en la ZMG.
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Grdfica 52. Variacion del indice SHF de precios

de vivienda nacional y ZMG, 2013-2021.
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Fuente: Elaborado por SHF con informacién del SMA.

Composicion del mercado

En la composicion de las operaciones
hipotecarias realizadas en la ZMG segun
la clase de vivienda durante 2021, las
viviendas de clase econdmica — popular
(con un valor mdximo de $ 544,000 pesos)
representaron el 32.4 %, las viviendas
tradicionales (mdéximo $ 953,000 pesos)
el 22.8 %, el 22.7 % pertenecié a las de
clase media (mdaximo $ 2,043,000 pesos)
y el 22.1 % restante correspondié a las
viviendas residenciales — residenciales
plus (mds de $ 2,043,000 pesos).

En la ZMG, para 2021, se observd
que la mayor parte del mercado es de
vivienda usada con un 53.3 % y el restante
46.7 % es vivienda nueva. Por tipologia
de la vivienda, el 40.3 % del total de 2021
correspondié a departamentos, casas en
condominio con 36.8 % y casas solas con
22.9 por ciento.

El precio promedio pormetro cuadrado
de la vivienda en la ZMG crecié un
105.2 % entre 2013 y 2021, al pasar de $
7,887 pesos en 2013 a $ 16,185 en 2021.
La mediana de los precios mantuvo un
comportamiento similar al promedio,
indicativo de la homogeneidad en los
precios por metro cuadrado en toda la
zona.
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Cuadro 25. Distribucién del precio del metro
cuadrado de la vivienda, 2013-2020.

Percentil Percentil Percentil

Promedio 25 50 75
2013 7,887 6,199 6,970 8813
2014 8.211 6,610 7,200 2,000
2015 8,642 6,931 7,493 9,420
2016 9,030 7,067 7,629 9,834
2017 10,060 7,527 8,790 10,961
2018 11,614 8,314 9.994 13,240
2019 13,282 8,992 10,741 15,760
2020 14,710 9.789 11,914 17,800
2021 16,185 10,601 12,869 19,706

Fuente: Elaborado por SHF con informacién del SMA.

Municipios

De los municipios que conforman la
IMG, la mayor parte de las operaciones
hipotecarias realizadas entre 2013 y 2021
se observaron en Tlajomulco de Zuniga
(35.1 %), Zapopan (26 %) y San Pedro
Tlaquepaque (8.9 por ciento).

En 2021, el precio por metro cuadrado
de vivienda mds alto en la zona
metropolitana se ubicé en Guadalajara
con $ 22,379 pesos, Zapopan con $ 20,590
pesos y San Pedro Tlaquepague con
$ 17,203 pesos.

Mapa 9. Variacion porcentual del
precio por metro cuadrado de
la vivienda, ZMG 2013-2021.

E=5 50%a70%
[ 70 % a 90 %

0%a100% [ 130%a140%
00%a130%

Fuente: Elaborado por SHF con informacién del SMA.

Los precios promedio por metro
cuadrado de vivienda entre 2013 y 2021,
mostraron una variacion de 132.3 % en
Guadalajara, 118.6 % en Zapopan vy
105.5 % en San Pedro Tlaquepaque.

/M de Monterrey
Composicidon

La zona meftropolitana de Monterrey
(ZMM) esta conformada por 18 municipios
del estado de Nuevo Ledn, que segun
cifras del Censo de Poblacion y Vivienda
2020, concentran una poblacién de
5.34 millones de personas (4.2 % de
la poblacién nacional). Entre 2013 vy
2021 se registraron un total de 557,392
fransacciones hipotecarias de vivienda;
11 % de todas las transacciones a nivel
nacional.

Grdfica 53. Operaciones hipotecarias
en la ZMM 2013-2021.
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Fuente: Elaborado por SHF con informacién del SMA.

indice SHF de precios de la vivienda

En la ZMM el indice SHF de precios de la
vivienda tuvo un crecimiento de 13.5 %
durante el cuarto frimestre de 2021;
mientras que en el acumulado anual se
observd un aumento similar de 13.5 por
ciento.

Hasta el primer tfrimestre de 2021 el
crecimiento registrado en esta zona fue
menor que el observado a nivel nacional;



a partir del segundo trimestre de 2020
se dio un incremento de precios mds
grandes en la ZMM que a nivel nacional.

Grdfica 54. Variacién del indice SHF de precios

de vivienda nacional y ZMM, 2013-2021.
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Fuente: Elaborado por SHF con informacién del SMA.

Composicion del mercado

En 2021 la composicion de las operaciones
hipotecarias realizadas en la ZMM seguin
la clase de la vivienda mostrdé que las
viviendas de clase econdmica — popular
(con un valor maximo de $ 544,000 pesos)
representaron el 32 %, las viviendas
tradicionales (mdéximo $ 953,000 pesos)
el 32.7 %, el 17.8 % pertenecié a las de
clase media (maximo $ 2,043,000 pesos)
y el 17.6 % restante correspondié a las
viviendas residenciales — residenciales
plus (mds de $ 2,043,000pes0s).

Durante 2021 se observd que la mayor
parte del mercado se concentré en
vivienda nueva con 54.3 % y el restante
usado (45.7 por ciento).

Por tipologia de vivienda, el 81.7 % del
total de 2021 correspondid a casas solas,
seguido por las casas en condominio con
11.5 % y los departamentos con 6.7 por
ciento.

El precio promedio por metro cuadrado
de la vivienda en la ZMM crecié 90.9 %
enfre 2013 y 2021, al pasar de $ 7,039
pesos en 2013 a $13,439 pesos en 2021.

EAVM 2021 | Capitulo 2 Instrumentos de medicion

Cuadro 26. Distribucién del precio del metro
cuadrado de la vivienda, 2013-2021.

Afio Breresle Pergsentil Percentil Percentil
2013 7,039 5,857 6,550 7,443
2014 7.174 5,940 6,730 7,554
2015 7,700 6,213 7,081 8,156
2016 8.268 6,565 7,600 8,718
2017 9.168 7.107 8,185 9,456
2018 10,120 7,696 8,923 10,410
2019 11,136 8.323 9,676 11,517
2020 12,037 9.220 10,475 12,600
2021 13,439 9.984 11,200 14,338
Fuente: Elaborado por SHF con informacién del SMA.

Municipios

De los municipios que conforman la
IMM, la mayor parte de las operaciones
hipotecarias realizadas entre 2013 y 2021
se dieron en el municipio de Garcia
(17.2 %), seguido por Judrez (16.1 %) vy
Apodaca (12.5 %). El menor niUmero de
viviendas se ubicé en San Pedro Garza
Garcia, Santiago, Abasolo e Hidalgo;
cerca del 1 % del total de los avaluos de
la zona en conjunto.

Mapa 10. Variacién porcentual
del precio por metro cuadrado de
la vivienda, ZMM 2013 - 2021

E 0020%
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Fuente: Elaborado por SHF con informacién del SMA.
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En 2021, el precio por metro cuadrado
de vivienda en el municipio de San Pedro
Garza Garcia fue de $ 49,507 pesos
(considerado el municipio con el metro
cuadrado de vivienda mds alto de la
zona metropolitana). El municipio de
Abasolo registrd el precio mds bajo con
$ 7,249 pesos.

Los precios promedio por metro
cuadrado de vivienda entre 2013 y 2021
muestran que el municipio de Santa
Catalina tuvo el mayor crecimiento con
161 %, seguido por Monterrey con 134.6 %,
Sanfiago con 110.1 %, Guadalupe con
102 % y General Escobedo con 91.9 por
ciento.

Zona metropolitana de Toluca
Composicion

La zona metropolitana de Toluca (ZMT)
estd conformada por 16 municipios del
Estado de México segun cifras del Censo
de Poblaciény Vivienda 2020, concentran
una poblacion de 2.35 milones de
personas (1.9 % de la poblacion nacional).
Entre 2013 y 2021 se registraron un total
de 70,621 transacciones hipotecarias de
vivienda; 1.4 % de todas las fransacciones
a nivel nacional.

Grdfica 55. Operoaones hipotecarias
en Io ZMT 2013-2021.
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Fuente: Elaborado por SHF con informacién del SMA.

indice SHF de precios de la vivienda

En la ZMT el indice SHF de precios de la
vivienda tuvo un crecimiento de 6.5 %
durante el cuarto frimestre de 2021;
mientras que, en el acumulado anual se
observd un aumento de 6.1 por ciento.

A partir del cuarto trimestre de 2018 los
precios de las viviendas se desaceleraron;
registrando un cambio en la tendencia
en el primer trimestre de 2021.

Los crecimientos observados durante
2021 en la ZMT se colocaron por debajo
de los valores a nivel nacional.

Grdfica 56. Variacién del indice SHF de precios

de vivienda nacional y ZMT, 2013-2021.
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Fuente: Elaborado por SHF con informacién del SMA.

Composicidn del mercado

Las operaciones hipotecarias en la ZMT
por clase de la vivienda en 2021 mostraron
que las viviendas de clase econdmica
— popular (con un valor méximo de
$ 544,000 pesos) representaron el 13.6 %;
las  viviendas fradicionales (mdximo
$ 953,000 pesos) el 34.8 %; el 26.4 % se
concentr6 en clase media (mdaximo
$ 2,043,000 pesos) y el 25.2 % restante
correspondié a las viviendas residenciales
- residenciales plus (mds de $ 2,043,000
pesos). En 2021 se observé mayor
concentracion de vivienda usada con
75.3 %; 24.7 % correspondié a vivienda
nueva.



Por tipologia de vivienda, el 53.3 %
del total de 2021 se observd en casas en
condominio, seguido por las casas solas
con 37.6 % y departamentos con 9.1 %
cada una.

El precio promedio por metro cuadrado
de la vivienda en la ZMT crecié 46.8 %
entre 2013 y 2021, al pasar de $ 9,660
pesos a $ 14,177 pesos. La mediana de
los precios mantuvo un comportamiento
similar al promedio, indicativo de la
homogeneidad en los precios por metro
cuadrado en toda la zona.

Cuadro 27. Distribucion del precio del metro
cuadrado de la vivienda, 2013-2021.

Afio Beresle Percentil Percentil Percentil
2013 9,660 7,928 8,790 10,940
2014 10,027 8,161 9,418 11,591
2015 10,852 8,544 10,376 12,645
2016 11,144 8.879 10,360 12,697
2017 12,225 9.546 11,006 15,005
2018 13,163 10,128 11,926 16,003
2019 14,069 10,597 12,596 17,129
2020 14,198 10,447 12,766 17,654
2021 14,177 10,304 12,757 17.811
Fuente: Elaborado por SHF con informacién del SMA.

Municipios

La mayor parte de las operaciones
hipotecarias realizadas entre 2013 y 2021
se observaron en Toluca (30.2 %), seguido
porMetepec (12.2%) y Aimoloya de Judrez
(10.1%).Enlos municipios de Chapultepec,
Tenango del Valle, Mexicaltzingo y Rayon
se registrdé el menor niUmero de viviendas
con 1.6 % de las transacciones totales de
la zona metropolitana.

En 2021 el precio por metfro cuadrado
de vivienda en el municipio de Calimaya
fue de $ 22,500 pesos (colocdndose como
el municipio con el metro cuadrado
de vivienda mds alto de la zona

EAVM 2021 | Capitulo 2 Instrumentos de medicion

metropolitana); el municipio de Raydn
registro el precio mdas bajo con $ 9,806
pesos.

Mapa 11. Variacién porcentual
del precio por metfro cuadrado de
la vivienda, ZMT 2013-2021.

E2 0a50% 70% a100% WM 130%a165%
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Fuente: Elaborado por SHF con informacién del SMA.

Al comparar los precios promedio por
metro cuadrado de vivienda entre 2013
y 2021, se observd que los precios del
municipio de Calimaya fuvieron el mayor
crecimiento con 73.5 %; Tenango del Valle
registré la variacion mas baja con 1.8 por
ciento.

3. 3. Microfinanciamiento
por Género en SHF

Se presenta el niUmero de acciones de SHF
a fravés de la banca social destinadas a
mujeres en 20212,

OO

23 SHF no atiende directamente a la ciudadania, al ser
un banco de segundo piso se apoya en Entidades
Financieras para el otorgamiento de financiamiento a
la poblacién. Son éstas las que se encargan de oforgar
y administrar los créditos, desde su apertura hasta su
conclusion. Los datos proporcionados en el presente
apartado son los compartidos por las Entidades

Financieras.
00
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Acciones

Durante 2021, se enfregaron
70,144 acciones de vivienda de
microfinanciamiento en SHF, 67.9 % fue
otorgado a mujeres y 32.1 % a hombres.

Las acciones otforgadas a mujeres
pasaron de 46,139 en 2020 a 47,616 en
2021, esto es un incremento del 3.2 %.
Las acciones enfregadas a los hombres
disminuyeron en (-)11.1 %, pasando de
25,343 en 2020 a 22,528 en 2021.

Grdfica 57. Acciones de microfinanciamiento

por género, 2020-2021

46139 47:616

22,528

Hombre Mujer
u enero-diciembre 2020 u enero- diciembre 2021

Fuente: Elaborado por SHF

Monto

Durante 2021 se otorgaron
microfinanciamientos por un monto de
$ 1,589 mdp; se estima? que $ 1,031 mdp
financiaron acciones para mujeresy $ 543
mdp para hombres.

En comparacién con el 2020, se estima
que el monto otforgado en términos
reales para las mujeres en 2021 disminuyo
(-) 4.3 % y el monto otorgado estimado
para hombres disminuyd en (-) 20.6 % en
el mismo periodo.

OO0

24 Monto estimado: proporcion de acciones por género
con relacién al monto otorgado para cada estado. El
monto No Determinado de 14.9 millones de pesos, no
se fomd en cuenta en la estimacién por género.

Grafica 58. Monto otorgado de
microfinanciamiento por género, 2020-2021
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Fuente: Elaborado por SHF

Colocacion de microfinanciamiento
por Regidon y Entidad Federativa

Durante 2021 el otorgamiento de acciones
de microfinanciamiento a mujeres se
concentrd en los estados de la regidon sur
- sureste, representando 82.2 por ciento.

Cuadro 28. Colocaciéon estatal de acciones
para mujeres 2021

Region Mujeres
Norte 1,632
Cenftro 6,856
Sur - sureste 39.128
Fuente: Elaborado por SHF

Mapa 12. Colocacién estatal de
acciones para mujeres 2021

EEE Norte M Centro

Fuente: Elaborado por SHF




Cuadro 29. Colocacién estatal de acciones
por género 2021

Estado Hombre Mujer
Aguascalientes 184 335
Baja California 162 207
Baja California Sur 100 92
Campeche 1,168 3,954
Chiapas 6,255 18,949
Chihuahua 45 52
Coahuila 44 51
Colima 173 73
Ciudad De México 48 60
Durango 337 187
Guanajuato 581 501
Guerrero 574 697
Hidalgo 705 559
Jalisco 487 742
Estado de México 2,177 2,567
Michoacdn 365 517
Morelos 392 479
Nayarit 89 70
Nuevo Ledn 20 15
Oaxaca 1,081 1,101
Puebla 1,374 1,910
Querétaro 134 189
Quintana Roo 494 3,406
San Luis Potosi 239 295
Sinaloa 140 86
Sonora 545 617
Tabasco 9213 3,833
Tamaulipas 381 325
Tlaxcala 329 431
Veracruz 2,169 2,027
Yucatan 764 3,251
Zacatecas 59 38
Fuente: Elaborado por SHF

En Chiapas se registrd6 mayor
oforgamiento de créditos a mujeres
(39.8 % de participacion sobre el total).
Tuxtla Gutiérrez, Comitdn de Dominguez,
Tapachula, Palenque, Chiapa de Corzo y
SanCristébaldelas Casasdestacandentro
de los 10 municipios con mayor nUmero
de acciones de microfinanciamiento
otorgadas durante 2021.

De las acciones otorgadas para
hombres, la regidn sur — sureste entrego el
65.7 % del total.

EAVM 2021 | Capitulo 2 Instrumentos de medicion

Cuadro 30. Colocaciéon estatal de acciones
para hombres 2021

Region Hombres
Norte 1,774
Centro 5,962
Sur - Sureste 14,792
Fuente: Elaborado por SHF

Mapa 13. Colocacion estatal de
acciones para mujeres hombres 2021

E# Norte M Centro

Fuente: Elaborado por SHF

En Ocosingo, Tuxtla Gutiérrez, Tonald,
Villa Flores, Tapachula y Palenque se
colocaronlamayor cantidad de acciones
durante 2021.

Acciones otorgadas de
microfinanciamiento por edad?®

Durante 2021 el otorgamiento de acciones
de microfinanciamiento a jovenes fue de
21.5 %; a personas en edad adulta 70.6 %
y a personas adultas mayores el 7.9 por
ciento.

En el mismo ano se oforgaron a las
mujeres jovenes 10,144 acciones, (-)12.7 %
menos que lo oforgado en el 2020 (11,620
acciones).

OO

25 Rangos de edad: Joven: 12-29; Adulto: 30-59; Adulto
Mayor: 60 o mdas. El IMJUVE clasifica como jovenes a
las personas entre los 12 y 29 anos. El INAPAM clasifica
como adulto mayor a las personas de 60 afos o mds.

*



El nUmero de acciones otorgadas a Por Enfidad Federativa, los estados
mujeres adultas pasd de 31,440 en 2020 que colocaron mayor numero de
a 33,890 en 2021, incrementando 7.8 %. El  acciones a fravés del programa de
total de acciones entregadas a mujeres  Microfinanciamiento, fueron Chiapas,
adultas mayores se incrementd 16.3 %, al  Campeche, Tabasco, Estado de México
pasar de 3,079 en 2020 a 3,582 acciones vy Veracruz.
de vivienda en 2021.

Grdfica 59. Colocacion de acciones Sreliee ol Celereelen CHel 6 €
por rango de edad, 2020-2021 acciones por genero y edad 2021
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Fuente: Elaborado por SHF
Fuente: Elaborado por SHF

Durante 2021, 68.4 % (33,890 acciones) Consideraciones finales
fueron otorgadas a mujeres y el 31.6 %
(15,641) a hombres. Durante 2021, las acciones de
microfinanciamiento otorgadas por parte
Grdfica 60. Acciones de microfinanciamiento de SHF, a fravés de Entidades Financieras,
estuvieron concentradas en las mujeres
de la region sur - sureste de edad adulta.

por género y edad, 2021

Hombre Mujer

H Joven u Adulto u Adulto Mayor

Fuente: Elaborado por SHF

Cuadro 31. Colocacion estatal de acciones por género y edad 2021

—
N
o
N
"o
9
B
E Entidad Federativa Joven Adulto Adulto mayor Joven Adulta Adulta mayor Total
[0)
S Veracruz 423 1,593 153 418 1,459 150 4,196
C
;% México 466 1,484 227 588 1,793 186 4,744
>
% Tabasco 253 569 21 861 2,734 238 4,746
% Campeche 270 798 100 855 2.803 296 5,122
2
g Chiapas 1,533 4,147 575 4,230 13,202 1,517 25,204
o
g Fuente: Elaborado por SHF
i




4, Politicas de vivienda
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4. 1. Elenfoque de la nueva

politica nacional
de vivienda

A partir de 2012, la metodologia de
medicion delrezago habitacional cambid
altomar en cuenta los siguientes factores:
el espacio disponible en la vivienda segun
el niUmero de habitantes; la calidad de los
materiales y disponibilidad de servicios.

La politica nacional de vivienda
actual se enfoca en mejoramiento
y ampliaciones (93.0 %) en mayor
proporcién que la vivienda nueva (7.0 %),
derivando en el abatimiento de casi un
punto porcentual del rezago en la Ultima
medicién con datos oficiales?.

Grafica 62. Rezago habitacional: 2000 - 2020

(nUmero de viviendas)

2000 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020

= sin rezago m con rezago

Fuente: SEDATU (2021), Autoproduccién de vivienda
adecuada en México. GIZ

SO

26 Conavi (2021), Actualizacion del rezago habitacional
con datos del Censo 2020.

Cuadro 32. Avance de acciones de vivienda
2019 - 2021

Subsidios Acciones Inversién (mdp)
Programa ngonol de 52510 $7,893
Reconstruccion
Programa de
Mejoramiento Urbano 17,741 $2192
Programa de
Vivienda $oqc1l 50,505 $ 3,401
(cofinanciamiento y
subsisdio 100 % Conavi)

Programa Emergente
de Vivienda (PEV) 127,405 $ 6,586
TOTAL 248,161 $ 20,071

Créditos Acciones  Inversién (mdp)
Infonavit 1,527,731 $ 479,547
Fovissste 149,082 $ 107,701
TOTAL 1,676,813 $ 587,248
Fuente: SEDATU, Direccién general de Desarrollo Urbano,
Suelo y Vivienda con informacién del SNIIV.

Grdfica 63. Distribucidon por niUmero de
acciones y tipo de accién en vivienda

= Subsidios = Créditos

= Vivienda nueva = Ampliacién, mejoramiento
y ofras modalidades

Fuente: SEDATU, Direccién general de Desarrollo Urbano,
Suelo y Vivienda con informacion del SNIIV.
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La politica nacional de vivienda hoy

La politica nacional de vivienda
plasmada en el Programa Nacional
de Vivienda 2021 - 2024, considera un
enfoque de derechos humanos que pone
en el centro a las personas y prioriza el
pleno ejercicio de la vivienda adecuada
y los siete pilares establecidos por la ONU:
Seguridad de la tenencia, disponibilidad
de servicios, materiales, instalaciones
e infraestructura, asequibilidad,
habitabilidad, accesibilidad, ubicacién y
adecuacién cultural.

Permite que la politica de vivienda este
enfocada al beneficio de la poblacion,
particularmente de los grupos mads

vulnerables; que la vivienda sea un
espacio  habitacional vinculado al
territorio? .

Con acciones de ampliacién vy

mejoramiento de vivienda se calcula
mitigar un porcentaje aproximado de
87.6 % del rezago habitacional.

La estimacion de la Comision Nacional
de Vivienda (CONAVI) senala que en
conjunto las entidades de Chiapas,
Tabasco, Guerrero y Oaxaca superan el
50 % del rezago.

En  Veracruz, Campeche, Bagja
California, Chihuahua se tiene entre 30 y
50 % de viviendas en condicién de rezago
(grdfica 64).

Politica nacional de vivienda - Subsidios

La politica de subsidios para vivienda
permite  entregar los recursos  al
beneficiario. Los subsidios se focalizan
territoriaclmente de acuerdo con las
necesidades del beneficiario.

Los estados que presentan un rezago
mayor al 45 % en 2020 recibieron durante
el periodo de 2019 al 2021 mayor subsidio
a la vivienda, Chiapas, Tabasco, Oaxaca,
Guerrero y Veracruz (Mapa 15).

Mapa 14. Subsidios a la vivienda otorgados
por entidad federativa, 2013 - 2018

E= o051-15 251-3.5 M 5.51-10.1
[ 1.5 -2.5 -4.5

Fuente: Conavi.

Grdfica 64. Rezago habitacional por entidad federativa:2020

(porcentaje)
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Fuente: CONAVI (2021), Actualizacion del rezago habitacional. Censo de Poblacién y Vivienda 2020, marzo.
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Mapa 15. Subsidios a la vivienda otorgados
por entidad federativa, 2019 - 2021
|
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[m 1.51 - 2. 351-45

Fuente: Conavi

Estrategia Nacional de Autoproduccion

La autoproduccién ha generado 57.3 %
del parque habitacional de México (ENVI,
2020). El articulo 4° fraccion |y Il de la Ley
de Vivienda reconoce la autoproduccion
como un modo de produccion de
vivienda distinta a la comercial, y apuesta
por la capacidad de las personas para
tomar las decisiones mds importantes
sobre el proceso constructivo de sus
viviendas: aprovechamiento y uso de sus
recursos, diseno, ubicacién del terreno o
el espacio a intervenir, tipo de solucion
habitacional, materiales y quién realizard
la construcciéon y la supervision de las
actividades.

La Estrategia Nacional de
Autoproduccion, encabezada por
SEDATU en coordinacién con los
Organismos Nacionales de Viviendaq,

estd basada en la generacion de suelo
apto para construccién de viviendas y su
vinculacién con el desarrollo urbano; en
esquemas de financiamiento innovadores
que responden de manera adecuada
a las caracteristicas de la poblacion
de menores ingresos; promocion y
fortalecimiento de la asistencia técnica
integral como medio para construir
viviendas seguras y funcionales; la

EAVM 2021 | Capitulo 4 Politicas de vivienda

Plataforma Nacional de Autoproduccion
Decide y Construye permite una
comunicacion directa con las familias,
facilitando la difusibn de programas,
apoyos y herramientas existentes para
llevar a cabo estos procesos?,

Esta estrategia pretende atender a
la poblacion que habita una vivienda
en rezago y percibe un ingreso menor
a 5 salarios minimos mensuales $ 18,700
pesos¥, por lo que no puede acceder
al mercado formal de suelo y vivienda.
La estimacion de rezago por ingreso
de Conavi indica 69.1 % del rezago (5.8
millones de viviendas) concenfrado en
la poblacién que recibe menos $13,622
pesos mensuales (Grafica 64).

Coneval® senala que 57.9 % de los
hogares donde se presenta el rezago
habitacional’' se ubican en los primeros
cuatro deciles econdmicos; esto es, que
cuentan y que les alcanza para cubrir
sus necesidades alimentarias, pero no
los gastos relacionados con  vivienda,
fransporte, vestido, educacion, salud y
recreacion®.

OO

28  SEDATU (2021). Autoproduccién de vivienda adecuada
en México. GIZ

29 En 2022, el salario minimo vigente es de $172.9 pesos
por dia, la mayoria de los créditos hipotecarios sélo
estdn disponibles para quienes ganan mds de 26 mil
pesos mensuales.

30 Consejo Nacional de Evaluacion de la Politica de
Desarrollo Social (2018), Estudio Diagndstico de la
Vivienda Digna y Decorosa, Ciudad de México,
Coneval.

31 Para Coneval, el rezago de vivienda se entiende
como la necesidad de vivienda nueva debido a la
presencia de hacinamiento, o bien, como necesidad
de ampliacionesy mejoras a causa de un déficit en los
materiales y en los espacios.

32 Las lineas de pobreza por ingresos se determinan a
partir del valor monetario de canastas de consumo,
considerando que las canastas representan el patrén
de consumo de un grupo poblacional de referencia, y
que cumplan con recomendaciones nutricionales en
la parte alimentaria y enla no alimentaria con criterios
de teoria econdmica para determinar si los bienes y
servicios deben ser considerados necesarios. En 2020
el valor de la canasta alimentaria y no alimentaria era
de 3,208.36 pesos mensuales. .“
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Las estimaciones del rezago con datos
de la ENIGH registraron que mas de 80 %
de los hogares con vivienda en condicion
de rezago no fiene un jefe de hogar
derechohabiente del IMSS, ISSSTE, ISSSTE
Estatal o Pemex; no fienen la posibilidad
de ser sujetos de crédito para vivienda de
estas instituciones (grafica 65).

Grdfica 65. Rezago habitacional 2020:

por nivel de ingreso y tipo de solucién

2,620,049

5,848,093

= Mds de 5UMA  m Menos de 5 UMA

Fuente: CONAVI (2021), Actualizacion  del

rezago

habitacional. Censo de Poblacién y Vivienda 2020.

Cuadro 33. Rezago habitacional 2020: por nivel
de ingreso y tipo de solucion

Mds de 5 UMA Acciones Porcentaje

Autoproduccion 402,685 29.1 %
Mejoramiento 1,887,736 311 %
Ampliacion o reemplazo 329,628 32.4 %
Menos de 5 UMA Acciones Porcentaje
Autoproduccién 980,579 70.9 %
Mejoramiento 4,179,201 68.9 %
Ampliacion o reemplazo 688,313 67.6 %
Fuente: CONAVI (2021), Actualizacién del rezago habitacional,
Censo de Poblacion y Vivienda 2020.

La vivienda autoproducida representa
cerca de la mitad de los ingresos del
sector (35.7 %) y 2.1 % del PIB nacional
cada ano®, generando una derrama
econdmica considerable por la compra
de materiales y la contratacién de mano
de obra a escala local; reactivando las

economias locales.
SOOOOOOOOO

33 Valores corrientes (sin alquiler imputado). INEGI (2021),
Cuenta Satélite de Vivienda, 2020. https://www.inegi.
org.mx/temas/viviendasat/#Tabulados

Grafica 66. Hogares en rezago por
condicién de dfiliacién del jefe del hogar

= No afiliados u Afiliados

Fuente: Direccion General de Desarrollo Urbano, Suelo y
Vivienda, SEDATU, con informacién de INEGI.

Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos de los Hogares
(ENIGH), 2020.

El proceso de autoproduccidén permite
contar con esquemas de crédito o
subsidio e informacidn y asistencia
técnica para construccion de viviendas
estructuralmente seguras, funcionales y
habitables.

En diciembre de 2020 entraron en
vigor las reformas a la Ley de Infonavit
y Fovissste para el otorgamiento del
crédito sin intermediarios; generando
la posibilidad para el derechohabiente
de adquisicidon de suelo para vivienda,
financiamiento para autoconstruccion,
créditos subsecuentes y refinanciamiento
de la deuda.

La firma del Convenio Nacional por
la Vivienda sin Infermediarios entre
Sedatu y los Organismos Nacionales de
Vivienda, abre nuevas opciones para
atender el rezago habitacional con
acciones de ampliacion, mejoramiento o
autoconstruccion total.

Resultados del programa
Entre 2018 y 2020 se abatié el rezago

habitacional al pasar de 9.4 a 8.5 millones
de viviendas.



De 2019 a 2021, Conavi a través del
Programa de Mejoramiento Urbano
(vertiente vivienda)**, el Programa de
Vivienda Social y el Programa de Vivienda
Emergente®, enfocados en atender a
la poblacion marginada, ha entregado
directamente subsidios a 187,459 familias
conunainversion de pocomas de $11,000
millones de pesos.

El 56.7 % de los recursos se colocaron
en Chiapas, Tabasco, Guerrero, Oaxaca,
Veracruz, Campeche, Baja California,
Chihuahua, Michoacdn y Sonora.

Enfre 2019 y 2021, 100 % de las
acciones del Programa Emergente de
Vivienday 68 % del Programa de Vivienda
Social se destinaron para ampliaciones
y mejoramientos. 32 % de los subsidios
fueron para vivienda nueva.

La estrategia nacional de
autoproduccion y sus ejes (1) Suelo, (2)
Financiamiento, (3) Asistencia Técnica
Integral, (4) Vinculacion con el Desarrollo
Urbano y (5) Comunicacién muestran:

» Se impulsé la regularizaciéon de la
tenencia de la fierra. A fravés del
subsidio federal se iniciaron 28,422
acciones de regularizaciéon en 2,100
poligonos localizados en las 32
entidades de la Republica.

» Se arficularon 12 programas de
crédito o subsidio.

OO

34 Este programa sélo estuvo vigente en 2019. Para
mds informacion ver las Reglas de Operacién
del Programa de Mejoramiento Urbano para el
ejercicio fiscal 2019: https://dof.gob.mx/nota_detalle.
php2codigo=5551575&fecha=28/02/2019

35 El Programa Emergente de Vivienda se cred en 2020
para impulsar la economia local y atender el rezago
de vivienda en zonas con mayor marginacién en el
contexto de la pandemia por COVID-19. Los apoyos
se mantfuvieron durante 2021 y se espera confinue en
2022 para seguir apoyando a las familias mexicanas
con $35 mil pesos para mejoramiento y $90 mil para
ampliacion.

»

»

»

EAVM 2021 | Capitulo 4 Politicas de vivienda

Se cuenta con opciones de
construccion de vivienda nueva,
mejoramientos o ampliaciones para
derechohabientes del Infonavit vy
Fovissste. Las soluciones para quienes
no cofizan en estas instituciones
de seguridad social son créditos o
subsidios para regularizacion  del
suelo, mejorar, y remodelaciéon o
ampliacién de vivienda. SHF ofrece
un producto enfocado en fortalecer
a las constructoras pequenas.

LosprogramasConstruYO delnfonavit,
ConstruYes tu Casa de Fovissste y los
programas de subsidio de Conavi
ofrecen acompanamiento de
profesionales de la construccidon para
garantizar la seguridad estructural y
habitabilidad de las viviendas.

Al cierre de 2021, a través de los
programas de crédito y subsidio, se
otorgaron mds de 982,000 acciones
para autoproduccion en sus distintas
modalidades: constfruccion de
vivienda nueva, mejoramientos vy
ampliaciones. Significa una inversion
superior a $ 61,000 millones de pesos;
cobertura en los 32 estados de la
Republica y en alrededor de 1,700
municipios, con cerca de 50 % de
las acciones concentradas en los 10
estados con mayor rezago en el pais.
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Cuadro 34. Acciones de autoproduccion 2019 -

Grdfica 68. Distribucién por ONAVI

2021
2019
Acciones Monto invertido (mdp) 012%
Conavi 61,936 $7,424.6
Infonavit 191,846 $10,121.5
Fovissste - -
SHF 56,493 $1,494.0
Total 310,275 $19,040.1
= Conavi wmInfonavit mFovissste = SHF
2020
Onavis Acciones Monto invertido (mdp) Fuente: ONAVIS
Conavi 69,470 $5,903.9
Infonavit 158,003 $10367.4 | » Para la asistencia técnica, a través
Fovissste 563 $419.2 de convocatorias publicas se invita
SHF 71,482 $1,064.0 a profesionistas,  organizaciones,
Total 299,518 $17.754.5 asociaciones y empresas, e
2021 instituciones  publicas dedicadas
Onawvis Acciones Monto invertido (mdp) a la asistencia, a regisTrorse como
Conavi 84,107 $ 55337 prestadores de servicios. Se cuenta
Infonavit 217,143 $ 167961 con mas de 900 asesores técnicos
Fovissste 688 $ 548.6 vinculados a programas integrales de
SHF 70,209 $ 1.599.0 crédito y/o subsidios.
Total 372,082 $ 24,477 .4
Total » Conavi ha desarrollado cursos vy
Onawvis Acciones Monto invertido (mdp) materiales para incrementar las
Conavi 215,661 $ 18.890.5 capacidades de los asistentes
Infonavit 566,992 $ 37.285.0 técnicos. Los Criterios Técnicos para
Fovissste 1251 $ 9¢67.8 una Vivienda Adecuada, buscan
SHF 198,119 $ 4.147.0 asegurar que el acompanamiento
Total 782,088 $ 61,3003 proporcione a las  personas
Fuente: ONAVIS beneficiarias las opciones para

construir una vivienda que responda
a las necesidades sociales, culturales,
ambientales y de riesgo de cada

Grdfica 67. Estados con mayor incidencia de

acciones de autoproduccién 2019 - 2021
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de 6,458,000 visitas en Facebook a
enero de 2022.

»  El curso Politica PUblica de Vivienda:
la autoproduccion de vivienda
adecuada a nivel local, desarrollado
con apoyo de GIZ e INAFED, tiene
como objetivo capacitar a las

autoridades locales en materia
de autoproduccion de vivienda
adecuada.

La plataforma nacional de
autoproduccién Decide vy Construye
consolida la oferta de programas vy
apoyos al sector publico para fomentar
la autoproduccion.

En la estrategia transversal se estdn
haciendo alianzas con gremios y cadmaras
de la construccion, gobiernos locales
y con la academia para potenciar
fortalezas. En diciembre de 2021 se
firmaron convenios de colaboracién con
la Cdmara Mexicana de la Industria de
la Construccion (CMIC) vy la Asociacion
Nacional de Industriales de Vigueta vy
Pretensada (ANIVIP).

Retos y oportunidades

Para poder fortalecer la nueva politica de
vivienda se requiere mayor esfuerzo para
favorecerlavinculacion entre el desarrollo
urbano vy la vivienda. Sedatu trabaja en
la reconfiguracion de los Poligonos de
Contenciéon Urbana para definir el drea
con posibilidad para desarrollar vivienda;
la nueva metodologia multicriterio de
Zonas de Consolidacion Urbana modifica
el andlisis de acuerdo con la densidad
de empleo y vivienda, la cercania a
escuelas, centros de abasto, centros de
salud y espacios recreativos; asi como la
conectividad conlaestructura urbanay la
movilidad para una vivienda adecuada.
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Para mitigar la expulsion de poblacion
hacia la periferia urbana, se esta
frabgjando en conjunto con el INSUS
una metodologia para definir donde no
urbanizar ni desarrollar vivienda a partir
de normatividad federal como derechos
de via, terrenos nacionales, dreas de
salvaguarda y dreas naturales protegidas.

Conavi y SHF estdn colaborando para
concretar un producto financiero con
garantia y confragarantia que haga
accesible un crédito para la poblacién
no afilicda y de bajos ingresos.

4.2. Una mirada ala
vivienda adecuada
en México

El arficulo 7° de la Ley de Vivienda
establece que la programacién del
sector publico en materia de vivienda
se fundamenta entre ofros instrumentos
en el Programa Nacional de Vivienda
(PNV) 2021-2024; asumiendo el reto
de garantizar el derecho humano a
la vivienda adecuada siguiendo las
recomendaciones de la ONU. Como
punto de partida, es indispensable
asegurar la propiedad vy la tenencia de
la vivienda, las condiciones adecuadas
de habitabilidad; los servicios bdsicos,
ubicacién, con infraestructura y fuera de
zonas de riesgo.

A continuacién, se presenta un esbozo
cuantitativo sobre las caracteristicas de
las viviendas en México con base en el
avance del proceso paralaconsolidacion
de la Vivienda Adecuada. Se utilizan
datos de la Encuesta Nacional de Ingresos
y Gastos de los Hogares (ENIGH) 2020 vy
la Encuesta Nacional de Vivienda (ENVI)
2020 del Instituto Nacional de Estadistica y
Geografia (INEGI).
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Propiedad

Del total de 35,749,659 hogares
cuantificados por la ENIGH en 2020,
69.6 % cuentan con la propiedad de la
vivienda donde residen, a diferencia de
casi 11 millones de hogares no la tienen:
las viviendas rentadas (5.4 millones) y las
prestadas (4.5 millones); estas Ultimas no
cuentan con proteccion juridica ante
el desalojo forzoso. La ENIGH considera
comohogaralconjuntoformado porunao
mas personas, que residen habitualmente
en la misma vivienda y se sostienen de
un gasto comun, principalmente para
alimentarse, y pueden ser parientes o
no (INEGI, 2021). Del total de viviendas
propias pagadas o que se estdn pagando
(24,504,456 viviendas), 25.2 % no cuentan
con escrifuras que aseguren la certeza
juridica de la propiedad.

De acuerdo con el Consejo Nacional
de Evaluacion de la Politica de Desarrollo
Social (CONEVAL, 2018), la compra
de vivienda nueva en México solo es
accesible para quienes perciben mds
de cinco salarios minimos. El Consejo
estima que esta canfidad equivale
aproximadamente a $10,966.7 mensuales
condatosdela ENIGH 2016y se encuentra
entre el decil de ingresos VIy VI

Grdfica 69. Tipo de tenencia de la vivienda
por deciles de ingreso. (porcentajes)

10.8 10.9
VI

——Es propia ——No es propia

Fuente: Comision Nacional de Vivienda 2022, con base en la
ENIGH 2020 (INEGI, 2021q).

Nota: se considera que la vivienda no es propia cuando se
presentan los siguientes tipos de tenencia: es rentada, es
prestada, estd intestada o en litigio y en ofra situacion. La
vivienda propia incluye la que se estd pagando.

De lo anterior se desprende que la
compra de vivienda nueva en México
solo es accesible para quienes se
encuentran en el decil VIl o superior. En
la grafica 71 se presenta la distribucion de
las viviendas propias y las viviendas que
No son propias por decil de ingreso. Entre
los deciles | y VI se concentra el mayor
porcentaje de hogares que residen en
viviendas que no son propias, equivalente
a 67.8 %. En cambio, 43.4 % de los hogares
con viviendas propias se localizan en los
Ultimos cuatro deciles de ingreso.

Ademds, la grdfica 69 muestra que a
partir del decil VIl se observa el cambio
en la distribucion de ambas variables. Lo
anterior evidencia que el nivel de ingresos
correspondiente a este decil es el punto
de inflexion para adquirir una vivienda
propia.

Edificacion y ubicacion

De acuerdo con el documento El Rezago
habitacional en México (CONAVI, 2015),
una vivienda se encuentfra en condicion
de rezago habitacional cuando se
cumple con almenosuna de las siguientes
caracteristicas: alguno de sus elementos
bdsicos (paredes, techo o pisos) estd
construido con materiales deteriorados
y/0 regulares; la vivienda no cuenta con
excusado; o sus habitantes se encuentran
en hacinamiento (residen 2.5 o mds
personas por cuarto).

La ENIGH contabilizd 296,718 hogares
que tienen materiales inadecuados en
las paredes, 6,474,065 en techosy 871,725
en pisos. En la grdfica 70 se observa
que la distribucion de los materiales
inadecuados en la vivienda se concentra
en los primeros deciles donde los ingresos
de los hogares son menores y la presencia
de estos disminuye conforme incrementa



el ingreso de los hogares, especialmente
en cuanto alos materiales utilizados en los
pIisos.

Grdfica 70. Distribucién porcentual de los

hogares con materiales inadecuados en
la vivienda por deciles de ingreso, 2020
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Fuente: Comisién Nacional de Vivienda 2022, con base enla
ENIGH 2020 (INEGI, 2021q).

La actual metodologia de medicion
del Rezago habitacional de la Conavi
calcula el hacinamiento de acuerdo con
la relacion entre residentes y el total de
cuartos en la vivienda.

Cuando esta relacion supera las 2.5
personas por cuarto, se considera en
hacinamiento. De conformidad con
este umbral, la informacién de la ENIGH
arroja un total de 1,468,861 hogares
en hacinamiento. Sin embargo, si se
cuantifican los residentes por cuartos
dormitorio el hacinamiento asciende a
6,540,946 hogares.

Respecto al nivel de identificaciéon
cultural con la vivienda, la ENIGH no
considera en su cuestionario alguna
pregunta relacionada, en cambio, la
ENVI 2020 incorpora el grado en que se
identifican. Esta informacién proporciona
una idea generalizada de la percepcion
delas personas en cuanto ala satisfaccion
que tienen con su vivienda, lo que
supone una aproximaciéon cuantitativa all
elemento de adecuacion cultural en la
misma.
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Enla grdfica 71 se senala que 47.6 % de
las personas que se consideran indigenas
tienen muchasatisfacciéon consuvivienda,
y 17.6 % tienen poca identificacién. Poco
mas del 50 % de personas que no se
consideran indigenas muestran mayor
satisfaccién con su vivienda.

Las caracteristicas de la adecuacion
cultural en la vivienda que determina
ONU-Hdbitat se establecen a partir de
elementos cualitativos donde se toma en
cuenta la expresion de identidad cultural.
En México alrededor de la mitad de la
poblacion tiene mucha identificacion
con su vivienda, en tanto que 30 % tiene
algo de identificacion.

Grdfica 71. Grado de identificacion con la

vivienda por auto adscripcién indigena, 2020
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Fuente: Comision Nacional de Vivienda 2022, con base en la
ENVI 2020 (INEGI, 2021b).

Nota: se omiten los valores no especificados del grado de
identificacion con la vivienda.

La vivienda debe ubicarse en algun
lugar donde permita la inferaccion
con su entorno. Para su estimacién es
importante considerar el nimero de
viviendas que se encuentran lejos de
asentamientos  consolidados  donde
existe mayor oportunidad de acceder a
fuentes de empleo, centros educativos
y de salud. Para medir la ubicacién de
la vivienda se utilizd como indicativo
el criterio del Modelo de atencidon
médica prehospitalaria publicado por la
Secretaria de Salud (2017).
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Grdfica 72. Minutos promedio de traslado a un hospital en caso
de emergencia por entidad federativa, 2020
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Fuente: Comisién Nacional de Vivienda 2022, con base en la ENIGH 2020 (INEGI, 2021q).

En este se senala que el cuidado
definitivo inmediato después de una
lesion es crucial para la supervivencia
de un paciente de frauma y considera
60 minutos o menos. En la ENIGH se
incorpora una variable sobre el tiempo
de traslado que tendria que hacer una
persona desde su vivienda a un punto
de atencién médica en situacion de
emergencia (grdfica 72).

De acuerdo con la gréfica 72, Oaxaca
es la Unica entfidad donde las viviendas
exceden en promedio el limite del fiempo
de respuesta para la atencidn médica
de emergencia. A nivel nacional, nueve
enfidades se encuentran por arriba del
promedio de 40 minutos y por debajo de
los 60 minutos necesarios. La accesibilidad
geogrdfica a los servicios de salud
publicos se limita por la distancia fisica a
ellos desde la localidad; por el gasto que
implica su utilizacion y el desconocimiento
sobre su existencia; esto afecta el acceso
equitativo para toda la poblacion.

Funcionalidad

La observaciéon general No. 4 del Comité
de las Naciones Unidas de Derechos
Econdmicos, Sociales 'y  Culturales
(ACNUDH, 1991) establece que Ila
vivienda adecuada implica que tfodos

suUs ocupantes dispongan de servicios,
materiales, instalaciones e infraestructura
bdsica; agua potable, instalaciones
sanitarias  adecuadas, sistema  para
eliminacién de residuos, energia para la
cocciodn, la calefacciéon y el alumbrado,
asi como para la conservacion de
alimentos.

La ENIGH 2020 identifica que 27.09
millones de viviendas (76.9 %) cuentan
con agua entubada dentro de ésta, 5.82
millones (16.5 %) disponen de ella fuera
de la vivienda, pero dentro del terreno y
2.31 millones (6.6 %) tienen acceso a agua
entubada de llave publica, captadores
de lluvia, acarrean agua de otra vivienda,
0 acceden a agua de pipa, pozo, rio o
lago.

Porotraparte, 27.5millones de viviendas
(78.2 %) tienen conexion de drenaje a la
red publica; 17.1 % (6.01 millones) fienen
acceso a una fosa o tanque séptico; y
1.2 % (431.5 mil) tienen acceso a una
tuberia que va a dar a una barranca,
grieta, ro, lago o mar. Unicamente
106,445 viviendas no disponen de energia
eléctrica.

En el cuestionario de la ENIGH no se
incorpora alguna variable que dé cuenta
de las adaptaciones que requieren las



viviendas para personas con alguna
discapacidad. No obstante, la ENVI 2020
identifica que 12.8 % de las viviendas
particulares habitadas requieren de una
adaptacién conrampa; 9.9 % requiere de
ampliaciéon de puertas; 12.3 % necesitanla
adaptacién del bano y 12.9 % demandan
pPAsSaMANOS.

Consideraciones finales

Las personas con auto adscripcion
indigena y los hogares con niveles de
ingreso mds bajos presentan una brecha
en el ejercicio del Derecho Humano a
la Vivienda Adecuada. Este andlisis se
puede replicar para grupos vulnerables
como mujeres jefas de hogar y adultos
mayores. La atencion gubernamental
en materia de vivienda debe guiarse por
indicadores de desigualdad econdmicay
desigualdad social para reducir e incluso
eliminar la brecha.

Con la finalidod de elaborar
diagndsticos en torno a la Vivienda
Adecuada en México y distinguir las
dreas de oportunidad para ejecutar los
programas y politicas de vivienda, es
necesario impulsar un consenso para la
determinacion de criterios y umbrales
para definir, medir y crear indicadores
para los siete elementos. Asimismo, se
requiere que los instrumentos estadisticos
para el monitoreo de las condiciones de la
vivienda sean peridédicos e incorporen los
elementos de accesibilidad, adecuacion
cultural y ubicacion, toda vez que en la
actualidad no se cuenta con suficiente
informacion para medirlos de forma
apropiada.

Para un andlisis global de Ia Vivienda
Adecuada en México, es necesaria
una metodologia multidimensional que
considere todos los elementos que la
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componen. Este cdlculo debe tomar en
cuentaque una vivienda puede presentar
simultdneamente carencias en mds de un
elemento de la Vivienda Adecuada.

4. 3. Asequibilidad de
la vivienda

La asequibilidad de la vivienda se define
como el poder adquisitivo de los hogares
para comprar una vivienda respecto a
su ingreso. En esta seccion, se presentan
los principales resultados de asequibilidad
para los hogares en 2021.

Para medir la asequibilidad se necesita
conocer el monto mdaximo 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 (B), la
tasa de interés del mercado hipotecario
(i_a), y el plazo del crédito (N), de acuerdo
con la siguiente férmula:

Precio de vivienda ( a ) 1-(1+i,)™"
_— = %
1-4 :

Ingreso anual i

En 2021 un hogar podia acceder a una
vivienda con un precio menor o igual a
3.14 veces el ingreso anual promedio, el
cual era de $187,841 pesos de acuerdo
con la Encuesta Nacional de Ingresos y
Gastos de los Hogares (ENIGH). Es decir, en
2021 se pudo adquirir, en promedio, una
vivienda de hasta un valor de $589,208
pesos.
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En la grdfica 73, se muestra el limite de
asequibilidad® vy el ingreso corriente de
los hogares de 2012 a 2021.

Al comparar los montos mdximos del
préstamo hipotecario al que un hogar
puede acceder de 2020 a 2021, se
observa un aumento de 6.7 %. Esto se
atfribuye principalmente al aumento al
salario minimo presentado en 2021.

Grdfica 73. Limite de asequibilidad e
ingreso anual promedio por hogar
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Fuente: Elaborado por SHF con informacién de INEGI.

Usando los limites de asequibilidad, el
ingreso promedio anual y los precios de
las operaciones hipotecarias en cada
ano, se obtuvo el porcentaje de viviendas
asequibles (grdfica 73 y cuadro 35).

Grdfica 74. Porcentaje de viviendas
asequibles 2012-2021
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Fuente: Elaborado por SHF con informacién de INEGI.
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36 Los valores de los pardmetros utilizados para calcular el
limite de asequibilidad para cada afo fueron: a=30 %,
B=20 %, i_12=12.26 %, i_14=10.77 %, i_15=10.31 %,
i_16=10.22 %, i_18=10.60 %, i_19=10.58 %, i_20=10.17 %,
i_21=10.26 % y N=20.

Cuadro 35. Precios promedio de la vivienda,
2012-2021

ARO Precio promedio
2012 582,741
2014 681,741
2015 747,373
2016 809,594
2018 987,217
2019 1,093,644
2020 1,200,909
2021 1,372,101
Fuente: Elaborado por SHF con informacién de INEGI.

Entre 2014 y 2016, alrededor del 50 %
del mercado hipotecario fue asequible
considerando el ingreso promedio anual
a nivel nacional. A partir de 2018 se
observa una tendencia en descenso de
la asequibilidad nacional, llegando a
31.2 % del mercado en 2021, el valor mds
bajo desde 2012.

Lo anterior, puede atribuirse a unrdpido
incremento del precio de las viviendas;
12.2 % en 2018, 10.8 % en 2019, 9.8 % en
2020y 14.3 % en 2021 respecto a sus anos
anteriores. El mercado hipotecario en
2021 se conformd por el 54.2 % de casas
solas, 23.3 % casas en condominio y 22.5 %
departamentos.

Asequibilidad por entidad federativa
En 2021, 15 entidades federativas fueron

mdas asequibles que el promedio nacional:
Tamaulipas, Durango, Coahuila, Sonora,

Lacatecas, Aguascalientes, Tlaxcala,
Guanajuato, Nuevo Ledn, Colima,
Chihuahua, Jalisco, Yucatdn, Baja

California y Veracruz. En Tamaulipas el
porcentaje de viviendas asequibles fue
de 60.8 % del total y Veracruz tuvo el
menor porcentaje de asequibilidad de
este grupo con 33.4 por ciento.



Mapa 16. Asequibilidad por entidad federativa
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Fuente: Elaborado por SHF con informacién de INEGI.

Sinaloa, Hidalgo, Michoacdn, Tabasco,
Puebla, Chiapas, Quintana Roo, Nayarit,
San Luis Potosi, México, Guerrero, Oaxaca,
Campeche, Baja California Sur, Morelos,
Querétaro y Ciudad de México tuvieron
un menor porcentaje de viviendas
asequibles comparado con el promedio
nacional. En Ciudad de México solo
1.5 % del total de viviendas disponibles
se consideré asequible; a diferencia de
Michoacdn con 30.8 por ciento.

Asequibilidad por decil

En 2021 el 50 % de los hogares percibio
menos de $121,270 pesos anuales
($10,106 pesos mensuales) como ingreso
promedio.

De acuerdo con los ingresos promedio
del primer, segundo y tercer decil, el 30 %
de la poblacién no tiene acceso a un
préstamo hipotecario para comprar una
vivienda. En el cuarto decil 0.2 % de las
viviendas en el mercado hipotecario son
asequibles. En el quinto decil, 2.2 % de
las viviendas disponibles en el mercado
hipotecario de 2021 fueron asequibles;
indicativo de los altos precios de las
viviendas en el pais y del bajo poder
adquisitivo de los hogares.
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En el décimo decil, Unicamente 82.2 %
del total de las viviendas en el mercado
pueden ser compradas por los hogares, es
decir, en el decil con el ingreso promedio
anual mds alto, el 17.8 % de las viviendas
no son asequibles.

Grdfica 75. Porcentaje de asequibilidad

nacional segun decil de ingreso en 2021
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Fuente: Elaborado por SHF con informacién de INEGI.

Consideraciones finales

El porcentaje de viviendas asequibles
ha ido en decremento a partir de 2016
(50.1 %), cayendo en 2018 a 47.7 %,
42.4 % durante 2019, 35 % en 2020 y
31.2 % en 2021. Sélo un tercio del total del
mercado hipotecario es asequible con el
ingreso promedio anual a nivel nacional.

A escala estatal, la entidad menos
accesible en términos de precio de la
vivienda fue Ciudad de México con
1.5 % del total de viviendas, seguida de
Querétaro, Morelos y Baja California
Sur con un 62 %, 10.1 % y 12.6 %,
respectivamente. Tamaulipas, Durango
y Coahuila fueron los que contaron una
mayor asequibilidad con 60.8 %, 55.4 %
y 46.1 %, respectivamente. En México,
el segmento de hogares que no fienen
acceso a la adquisicidn de vivienda
representa el 30 % del total. Por ello son
necesarias politicas publicas de vivienda
orientadas a solventar esta necesidad.
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4.4, La banca hipotecaria

en 2021: eje de la
recuperacion

En 2021 el mercado hipotecario bancario
tuvounode susmejoresanosde originacion
crediticia tanto en nUmero de créditos
como en monto, guiado principalmente
por el segmento residencial, que,
aprovechando las condiciones de
mercado y la plusvalia de las viviendas
ha incrementado su participacion de
mercado. El oforgamiento de crédito
de vivienda media también ha ido
en aumento alcanzando variaciones
positivas durante 2021 vy la vivienda de
interés social muestra una tendencia al
alza a pesar de seguir en terreno negativo.

La produccidén de vivienda mejora con
el reto de recuperar el nivel de 2018 en el
que presentd por Ultima vez crecimiento.
Con el empleo formal se han recuperado
el nUmero de puestos de trabajo que se
tenia antes de la crisis por COVID-19, pero

aquéllos de mayores ingresos mantienen
latendencianegativade 2018, esto podria
moderar el crecimiento hipotecario.

La banca liderd en 2021

El mercado hipotecario en su conjunto
registré un avance de 15.3 % en el monto
otorgado en términos reales durante 2021
y de 6.6 % en el nUmero de créditos. El
resultado muestra los efectos del paro de
actividades del primer semestre de 2020
debido a la pandemia, la reactivacion y
las condiciones con las que se contd en
2021 en términos de tasa hipotecaria y
montos otorgados, entre otros.

De acuerdo con la Comision Nacional
Bancariay de Valores (CNBV), la actividad
hipotecaria de la banca comercial
registré un avance de 29.2 % en el monto
de financiamiento al compararse con
2020. EInumero de créditos aumentd 25 %
en el mismo periodo. Esta combinacion
resultdé en una mayor hipoteca promedio

Cuadro 36. Actividad hipotecaria por organismo.
(miles de créditos y mmp a precios de 2021, cifras acumuladas)

Monto de crédito
(miles de millones de pesos)

Var. %
anual real

NUmero de crédito
(miles)

Monto promedio
(miles de pesos)

Var. %
anual real

Originaciéon hipotecaria

Var. %

dic-20
anual

dic-21 dic-20 dic-21 dic-20 dic-21

Institutos PUblicos 372.6 371.6 -0.3 213.1 216.6 1.6 572 583 1.9
Infonavit 324.1 321.7 -0.7 174.5 179.1 2.6 438 557 3.4
a Fovissste 48.5 50 3 38.6 37.5 -2.8 796 751 -5.7
8 Sector Privado* 120.9 151.2 25 207.6 268.3 29.2 1,717 1,775 3.4
o Bancos!/ 120.9 151.2 25 207.6 268.3 29.2 1,717 1,775 3.4
L
3 Ofros
>
< Subtotal 493.5 522.8 5.9 420.7 484.9 15.3 852 928 8.8
39 Cofinanciamiento? (-) 23.0 21.0 -8.6
C
:g Total 470.5 501.8 6.6 420.7 484.9 15.3 894 966 8.1
>
o * Ofras instituciones de crédito privadas (como agentes no regulados), al no contar con informacién publica confiable no se
o) incluyen.
g '/ Incluye créditos para autoconstruccion, re-estructuras, adquisicion, créditos para ex empleados de las instituciones
% financieras y créditos para pago de pasivos y liquidez.
O 2/ Créditos otorgados en conjunto con el Infonavit y Fovissste.
§ Nota: el factor de actualizacién se construye con el indice de precios de la vivienda de la Sociedad Hipotecaria Federal, Base
= 2017=100
. Fuente: BBVA Research con datos del Infonavit, Fovissste, CNBV, SHF




otorgada por la banca que aumentd
3.4 % en términos reales, alcanzando un
valor promedio de 1.7 millones de pesos
correspondiente a una vivienda media.

Grdfica 76. Financiamiento Hipotecario

2020-2021. (Miles de millones de pesos
a precios de 2021, flujos mensuales)
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Durante 2021 se observd en los flujos
mensuales de financiamiento hipotecario
un aumento en todos los meses del ano,
con excepcidn de enero comparado
con 2020. El periodo de mayo a
septiembre fue el de mayor colocacién,
desacelerando hacia el Ultimo trimestre;
sin embargo, cerrd fuerte en diciembre
logrando el mayor otorgamiento de
crédito hipotecario.

La vivienda residencial conduce la
actividad hipotecaria

La vivienda residencial ha conducido
la actividad hipotecaria durante el
periodo de incertidumbre global; mostrd
tasas de crecimiento reales de hasta
45.7 % en agosto. Esta fue guia para la
recuperacioén del sector. Se considera
improbable la sostenibilidad de estas
tasas de crecimiento a mediano plazo
considerando la distribucién de ingresos
de la poblacion. La vivienda media ha
mostrado signos de recuperacion con
tasas positivas de crecimiento desde
junio del 2021, después de 2 anos de
decremento.
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En cuanto a la vivienda de interés
social no se ha logrado recuperar tasas
positivas de crecimiento. Se observd una
frayectoria al alza desde febrero de 2021
cuando llegd a su punto mds bajo.

Particularmente la adquisicion de
vivienda presentd crecimientos desde
abril sosteniéndose el resto del ano;
no solo recuperando los niveles del
ano anterior sino acrecentdndolos. Los
créditos para pagos de pasivos y liquidez
aumentaron de manera considerable
en 2021 moderando un poco sus fasas
de crecimiento llegando hasta el 69 %
al compararlo con 2020. El crédito para
pago de pasivos vy liquidez representaba
11.4 % del total de créditos hipotecarios
en diciembre de 2020 para finalmente
llegar a 14.4 % en el mismo mes de 2021.

Grdfica 77. Crédito hipotecario bancario.
(variacién % anual, cifras anualizadas)
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Fuente: BBVA Research con datos de la CNBV

Grdfica 78. Crédito hipotecario bancario.

(variacion % anual, flujos mensuales)
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La hipoteca media en 2021 aumentd
3.4 % en términos reales, comparado
con diciembre de 2020; esto reafrma la
tendencia del mercado bancario hacia
viviendas de mayor valor promedio de
$ 1,775,000 pesos. EI aumento del valor
de la hipoteca media muestra un avance
constante con excepcion de 2019
cuando se observd un ligero retroceso.

En 2021 larelaciéon préstamo al valor del
inmueble (LTV) fue de 69.5 %, esto significo
un aumento comparado con el ano
anterior. Para la vivienda usada el LTV fue
de 64.4 %, una disminucién comparada
con 2020. Representa un nivel sano de
cobertura por parte de la inversion del
acreditado; lo que permite observar que
el incentivo al pago sigue fortalecido. A
pesar del ligero aumento del LTV para la
vivienda nueva, se mantiene la tendencia
de financiamiento a vivienda de mayor
valor.

Grdfica 79. Hipoteca media banca comercial.
(miles de pesos y variaciéon % anual)
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Fuente: BBVA Research con datos de la CNBV

Grdfica 80. Relacién préstamo a
valor (LTV). (porcentaje anual)
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Fuente: BBVA Research con datos de la CNBV

El empleo aumenta, pero no de manera
uniforme en 2021

En 2021 el empleo se recuperd de manera
paulatina pero sostenida con fasas
positivas de crecimiento desde el mes
de abril, cercanas al 4 %. La masa salarial
inicid su recuperacién desde noviembre
de 2020 acelerando el ritmo en junio de
2021 sobrepasando la masa salarial previa
a la pandemia.

Esta aceleracion se explica por los
cambios en la Ley Federal del Trabagjo:
la prohibicién de la tercerizacidon de
servicios y los cambios en las obligaciones
patronales, entre los mds significativos.

Grdfica 81. Asegurados IMSS y masa
salarial real (variacion % anual)
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Grdfica 82. Asegurados IMSS, Nivel
Salarial (Variacion % Anual)
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El nUmero de puestos de trabajo con
ingresos de hasta 2 salarios minimos (SM)
recuperd el nivel prepandemia desde
enero de 2021 con tasas de crecimiento
de 2 digitos desde mayo.

En el cajon salarial con ingresos entre
2 y 5 SM los niveles prepandemia se
alcanzaron hasta septiembre vy tasas
sostenidas de crecimiento desde julio.
Los puestos de trabajo con mds de 5 SM
han mantenido tasas negativas en este
periodo, mostrando el Ultimo crecimiento
en diciembre de 2018. Este segmento es
relevante para la demanda efectiva por
vivienda y, por crédito hipotecario.

La tasa hipotecaria se mantiene a pesar
de las presiones

Elciclo de bajasdelastasasdeinterésllegd
a su fin en junio de 2021 con el cambio
de politica monetaria; sin embargo, el
incremento de la tasa hipotecaria ha sido
moderado en la tercera parte que el de
la tasa de referencia.

El bono MI10 referente para las tasas
hipotecarias, inicid el ciclo de subidas
desde enero de 2021 aumentando
196 puntos base, presionando las tasas
hipotecarias que se han mantenido por
debajo del 10 %. La nota del Tesoro de la
FED a 10 anos inicié sus incrementos de
manera mesurada sumando al final del
ano 39 puntos base.

La tasa de adquisicion de vivienda
usada mejord a lo largo de 2021 cerrando
en 10.25 %; la tasa de adquisicion de
vivienda nueva inicid su proceso de
subida llegando a 9.4 % en diciembre; en
conjunto la tasa de adquisicion fue de
9.4 % aumentando 11 puntos base en el
ano.
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Se espera una politica monetaria
mdas estricta, por lo menos hasta que los
incrementos inflacionarios se contengan.
No obstante, se estima que la tfasa
hipotecaria promedio ponderada del
mercado contard con pocos cambios
durante 2022; y la probabilidad de
descenso es casi nula.

Crdfica 83. Tasas de interés.
(tasa % anual nominal)
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Fuente: BBVA Research con datos de la CNBV y Banxico

Grdfica 84. Tasa de interés hipotecaria.
(tasa % anual nominal)
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Por lo que se ha comentado
anteriormente la vivienda en México
mantiene condiciones apropiadas para
el crecimiento con tasas bajas de interés,
apreciacion de activos que permiten
tanto a la banca como a los hogares
elevar la confianza en el sector.

De acuerdo con datos de la Encuesta
Nacional de Empresas Constructoras
(ENEC) la crisis por COVID-19 profundizd
el retroceso de la produccion de vivienda
que presentaba tasas negativas desde
diciembre de 2018.
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Lacaidadelvalorbrutodelaproduccion
de vivienda es la mdas profunda del sector
desde 2013. En el Ultimo ano, el costo de
los materiales de construccion, asi como
el alquiler de maquinaria y equipo han
contribuido a la contraccidn de esta
actividad econdmica; incluso ahora ya
superada en su mayoria la contingencia
sanitaria.

Desde marzo de 2021 se inicid la
moderacion de las tasas de decremento
derivadas de la baja base estadistica,
pero falta un largo camino por recorrer
para alcanzar la recuperacion del
sector. Ademds de la moderaciéon en los
costos que enfrentan los desarrolladores
de vivienda, serd primordial afianzar
la demanda por vivienda nueva, que
ha perdido terreno frente a la vivienda
usada.

Grdfica 85. Valor bruto de la produccion

en vivienda. (variacién % anual real)
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La cartera hipotecaria mantiene su

expansion en 2021

El saldo de la cartera hipotecaria mantuvo
un buen ritmo de crecimiento desde
finales de 2020 moderdndose a partir de
octubre. Este crecimiento viene guiado,
como ya habiomos mencionado, por
la excelente originacion del ano sobre
todo en vivienda residencial lo que ha
acrecentado el saldo hipotecario.

La cartera vencida crecid durante 2021
a mayor ritmo que la cartera vigente; sin
embargo, no ha implicado un aumento
considerable en el indice de Morosidad
que cerrd el ano en 3.2 % después de un
maximo de 3.7 % en mayo.

Se prevé ligero aumento en la cartera
vencida hipotecaria para 2022 por los
cambios enlametodologia delamedicion
de cartera de crédito. Este aumento serd
temporal y la disminucién constante en el
empleo de mds de 5 SM puede observar
mayor efecto en la cartera vencida.

Grdfica 86. Crédito a la vivienda.
(mmp constantes y morosidad, %)
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Fuente: BBVA Research con datos de CNBV

Grdfica 87. Crédito a la vivienda.
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El crédito hipotecario crecerd a unritmo
maAs lento en 2022

El mercado hipotecario tuvo un muy
buen ano en 2021, al recuperarse la
actividad econdmica a lo largo del ano,
el mantenimiento de tasas de interés



hipotecario histéricamente bajas, un LTV
sin grandes cambios formaron las bases
para que la originacion fuera una de las
mdas altas desde que se tiene registro.
Esta originacion ademds no solo fue del
producto fradicional de adquisicion de
vivienda sino también de otros productos
como pago de pasivos vy liquidez.

Esta originacion de buen ritmo contuvo
la explosién del indice de Morosidad a
pesar del avance de la cartera vencida
derivada de la incertidumbre econdmica
vivida por las familias mexicanas por la
crisis COVID-19 vy el lento progreso de la
vacunacion en el pais, ademds de la
pérdida de empleo mejor remunerado.

La aceleracién en la apreciacion de
la vivienda mantiene el atractivo de esta
para los hogares que desean invertir y
acrecentar su patfrimonio y para aquellos
que realizan una compra por primera vez.

La oferta de vivienda nueva se reactiva
con el fuerte impulso recibido en el ano
pasado, sin embargo, los tiempos de
construccién no se han logrado reducir
de manera significativa por lo que la
venta de vivienda nueva seguird estando
enfocada en productos especificos para
mercados locales y viviendas de mayor
valor.

Elsectorviviendatiene como pendiente
aumentar la asequibilidad de la vivienda
de interés social, por el lado de la banca
las tasas de interés contenidas permitirdn
qgue el acceso a créditos hipotecarios
sean una posibilidad para las familias
interesadas.

Con estas condiciones, el
financiamiento hipotecario podria
aumentar entre 7.3 %y 12.5 % en términos
reales este ano. Pero esta recuperacion
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dependerd de que se mantengan las
tasas hipotecarias y una recuperacion del
empleo de mayor ingreso.

Precios de los insumos

El indice Nacional de Precios Productor
(INPP) de la construccion observa
crecimientos acelerados en los Ultimos
dos anos que en conjunto con el paro
de actividades por la crisis COVID-19
complica la recuperaciéon en el sector de
la construcciéon que ha estado enla parte
baja del ciclo desde 2019.

Estructura del INPP

EI INPP de la Construccién estd constituido
por dos subindices: el de Edificacion
(vivienda, naves y plantas industriales,
inmuebles comerciales y de servicios) y
el de Obra Civil (vias de comunicacién,
puentes, e infraestructura en general)
gue mantienen la misma estructura que el
PIB de la Construcciéon. En el PIB, el mayor
peso corresponde a la Edificacion con
70.7 %y la Obra Civil 14.1 % en 2021. El INPP
de edificacién estd mejor sincronizado
con el de la construccion y la obra civil
muestra otras variaciones.

Grdfica 88. INPP construccion
(variacion % anual)
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Elindice de Edificacion se conforma por
la Edificacion Residencial (construccion
de vivienda) vy la Edificacion no
residencial (inmuebles construidos no
para habitaciéon). Este Ultimo ha mostrado
mayores variaciones.

Grdfica 89. INPP edificacion
(variacion % anual)
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Fuente: BBVA Research con datos del Inegi
En la Jltima década el INPP ha

mostrado diversos ciclos de subidas vy
bajadas. En 2009 - 2013, la desaceleracion
en la construccién de vivienda y la caida
eninfraestructura alcanzo tasas negativas
de 1.3 %; en el periodo de 2014 a 2017 el
aumento de precios presentd un maximo
de 13.3 % en abril de 2017, relacionado
con los grandes presupuestos de subsidios
para vivienda y las nuevas formas de
financiamiento  para inmuebles no
residenciales. En 2018 el crecimiento del
INPP fue producto de los cambios en la
industria del cemento, cuando alcanzd
10.5 % en septiembre.

A pesar de que ya le correspondia
una etapa de subidas al INPP de la
construccion, éste se ha visto impulsado
ademds por la crisis de COVID-19, desde
el cierre de actividades generalizada en
todo el mundo, en el que la construccion
no fue considerada como actividad
esencial hasta etapas posteriores de
la pandemia, el aumento en el costo
de los fletes maritimos, la escasez de
contenedores, el alza generalizada en las

materias primas y el desabastecimiento
de algunos productos. En agosto de
2021 se observd la apreciacion mdaxima
del INPP de 15.8 % y aunque se ha ido
moderando un poco esta apreciacion
todavia estd arriba del 10 por ciento.

Los materiales INPP
Construccion

dirigen el

El INPP de la Construccidn a su vez se
puede descomponer en el subindice de
(1) Materiales, (2) Alquiler de maqguinaria
y equipo y (3) Remuneraciones. Asi, se
observa qué insumo impulsa mds las
variaciones globales. En particular, se
nota la alta correlacién entre el subindice
de Materiales y el General mientras
que Remuneraciones, permanece mas
estable, aunque con variaciones positivas.

Grdfica 920. INPP subindices

(indice jul 2019=100)
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Fuente: BBVA Research con datos del Inegi

Grdfica 921. INPP subindices (variaciéon % anual)
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Fuente: BBVA Research con datos del Inegi




Con base en las ponderaciones
publicadas por Inegi y cdlculos propios,
se estima que el subindice de materiales
explica el 84 % de las variaciones del INPP
de la Construccién; las remuneraciones
contribuyen alaexplicacion conel 13.7 %
y por Ultimo el alquiler de maquinaria y
equipo explican el 1.9 por ciento.

Grafica 92. INPP subindices (participacion %)

= Materiales = Remuneraciones

= Maquinaria

Fuente: BBVA Research con datos del Inegi

Grafica 93. INPP materiales
construccion (participacion %)
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Fuente: BBVA Research con datos del Inegi

El subindice de Materiales de
construccion estd conformado a su
vez por 18 subindices de los cuales 10
explican el 86 % de las variaciones de
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este subindice, destacando cemento y
concreto, productos a base de concreto
(bloques, tabiques), productos metdlicos
y no metdlicos, productos a base de
alambre, entre ofros.

Al desagregar los 10 subindices con
Mayor peso se observa que el cemento y
concreto, productos a base de concreto,
productos estructurales de concreto vy
ofros productos de concreto aportan en
conjunto 41.8 % al subindice de materiales
de construccidon, mientras que los
productos metdlicos y de alambre suman
157 % en la ponderacion. La mayor
volatiidad, sin embargo, la presentan
los productos metdlicos con un aumento
maximo de 51.1 % en agosto de 2021, el
alambre con un mdximo de 62.2 %, y los
quimicos, como el asfalto y sus mezclas,
muy importante para la obra civil que se
incrementaron 61.8 % en diciembre de
2021.

Grafica 94. Subindices de materiales
de construccién (variacién % anual)
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Fuente: BBVA Research con datos del Inegi

Grafica 95. Subindices de materiales
de construccién (variacién % anual)
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Al ponderar y acumular la variacién
de los precios de estos 10 productos, se
observa que a pesar de que el cemento
y concreto y sus productos relacionados
son los que mds aportan al indice, entre
todos contribuyeron Unicamente con 2.9
puntos porcentuales al mayor incremento
del subindice de materiales de la
construccion mientras que los productos
metdlicos y el alambre aportaron 8.9
puntos porcentuales a la variaciéon total
maxima del subindice de 18.1% de agosto
de 2021.

Grdfica 96. Variaciones ponderadas
(puntos porcentuales)
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Fuente: BBVA Research con datos del Inegi

Disponibilidad de insumos se mantiene
pese a mayores precios

La razdn mds recurrida para explicar
la escalada de precios, tanto del lado
del consumidor como del productor, es
la escasez. Esto podria ser también la
explicacion del fuerte incremento en los
precios que enfrentan los constructores.
La edificacion y la obra civil han sufrido
el alza de precios desde el inicio de la
pandemia. La mayoria de los insumos
presentan incrementos en precios a
doble digito, pese a la menor demanda
por materiales que conlleva una menor
actividad econdmica.

Grdfica 97. Produccién cemento
(millones de toneladas)
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Fuente: BBVA Research con datos del Inegi

Grdfica 98. Produccién cemento
(miles de mdp constantes)
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Fuente: BBVA Research con datos del Inegi

Durante 2021, el precio del cemento
y del concreto crecieron a doble
digito; aunque no fueron los de mayor
incremento. Se adjudica el incremento
de precios a una oferta menor a la
demanda en términos relativos, al simple



fraspaso de mayores costos, o incluso a
un cambio en la estructura organizacional
de esta industria que permita establecer
mayores precios; si bien estas razones no
son excluyentes.

Grafica 99. Produccién y venta
cemento (millones de toneladas)
1
Fuente: BBVA Research con datos del Inegi

Grafica 100. Balanza comercial
cemento (miles de mdp constantes)
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Fuente: BBVA Research con datos del Inegi

La demanda por materiales debe estar
en contraccién como se constata en el
PIB del sector, el valor de la construcciéon
o el niUmero de viviendas en proceso o
planeadas para iniciar en el corto plazo
conforme al RUV.

La atencion se enfoca en la
produccién de cemento y concreto. En
2021, el nUmero de toneladas producidas
aumentd 8.2 %; en 2020 se presentd un
crecimiento del 5.9 %; donde el cemento
gris tiene la mayor participacion con casi
88 por ciento.
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Grdfica 101. Produccidén base
cemento (miles de piezas)
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Fuente: BBVA Research con datos del Inegi

Grdfica 102. Balanza comercial base
(miles de mdp constantes)
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Fuente: BBVA Research con datos del Inegi

Al comparar la produccién doméstica
contra las ventas, se observa que la
primera supera a las segundas. Esto
hace dificil suponer que hay una presion
de la demanda doméstica que lleve a
un incremento de precios. Una parte
relevante de esta produccién pudo
simplemente irse al mercado exterior a
través de las exportaciones. Las cifras
deflactadas de la balanza comercial
confirman parcialmente esto.

Al menos durante el Ultimo lustro,
la balanza comercial de cemento es
favorable aMéxicoyde formasignificativa.
Por lo que una alta demanda externa
podria estar presionando los precios
al alza en el mercado doméstico. No
obstante, el consumo nacional aparente
sigue creciendo; del 2020 al 2021 pasé de
118 a 136 mil mdp, un 14.7 % en términos
reales.
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En este punto, la escasez del producto
no parece una explicacion delincremento
de precios. Por lo que el aumento de
costos en eslabones mds altos de la
cadena podria ser la explicacion, mds
aunsise considera la fuerte dependencia
energética de esta industria en particular.

Grdfica 103. Produccidn y venta
tubos acero (miles de toneladas)
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Fuente: BBVA Research con datos del Inegi

La produccién de estos materiales
utiliza al cemento y al concreto como
insumo, porlo que elincremento de costos
también se traslada a su precio final.

Otros materiales basados en laindustria
siderUrgica cuentan con una aportaciéon
significativa al aumento de costos; en
los distintos tipos de tubos de acero, se
puede constatar que en la mayoria de los
Ccasos No hay una presion por parte de la
demanda.

La excepcidon son los tubos para
uso petrolero en 2017, y los tubos para
conductores eléctricos del 2018 al 2020.
La balanza comercial de este tipo de
manufacturas presenta durante los Ultimos
cinco anos un déficit en términos reales.

Grdfica 104. Balanza comercial tubos Grdfica 105. Produccion y venta
acero (miles de mdp constantes) estructuras (miles de toneladas)
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Fuente: BBVA Research con datos del Inegi

Las manufacturas que tienen como
base el cemento y el concreto, observan
contribucién marginal al incremento de
precios: los bloques y tabiques, bovedillas
y vigas, y algunos ductos, entre otros. En
estos se observa una menor produccion
desde el 2018, dos anos antes del inicio
de la contingencia sanitaria. El saldo de
la balanza comercial de estos productos
se incrementa durante los anos recientes
a favor de la economia mexicana; una
menor produccién y una mayor parte
de esta se dedica al mercado externo,
explicando el incremento de precios.
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Grdfica 106. Balanza comercial

estructuras (miles de mdp constantes)
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Las exportaciones e importaciones
han crecido de forma constante,
medido por el monto en términos
reales. EI consumo nacional aparente
también crece; sumando el crecimiento
de la infraestructura, se supone que el
incremento de precios esta dado por
insumos Mmdas costosos y no por la escasez
de estos productos.

Para las  estructuras  metdlicas,
Unicamente los perfiles comerciales se
asocian a una presion de la demanda en
términos relativos a la oferta al comparar
el nUmero de toneladas vendidas contra
aquéllas producidas. También en este
caso el consumo nacional aparente se
incrementd durante 2021 por el fuerte
flujo de importaciones.

La actividad econdmica  sigue
recuperdndose en el sector de la
construccion, aunque de forma lenta. La
manufactura de insumos que requiere
este sector también se dinamiza junto con
el comercio internacional de estos bienes
infermedios. La mayor preocupacion
sigue siendo el incremento de los costos
de los insumos de estas manufacturas,
principalmente los energéticos. Se estima
para 2022 que el avance de los precios
de los materiales de la construccion
contenga el paso; sin llegar a disminuir.

4. 5. Barreras ala vivienda

asequible

El acceso a una vivienda adecuada es
una de las condiciones previas para el
disfrute de diversos derechos humanos,
en particular en la esfera del trabajo, la
salud, la seguridad social, la privacidad,
la educacion y el voto; es la esencia
del concepto de comunidad y vida en
sociedad.

EAVM 2021 | Capitulo 4 Politicas de vivienda

Contar con un lugar adecuado para vivir
es fundamental para el bienestar fisico,
mental, econdmico; fomenta la dignidad
humana y la calidad de vida en general.

Durante varias décadas ha existido
una gran brecha entre la vivienda que
se produce y la vivienda que se necesita;
ejemplo de esta situacidon se presenta
en lugares donde no existen serias
limitaciones desde el punto de vista de
la produccioén. El principal desajuste es el
relativo al precio de la vivienda, que no
responde a la posibilidad econdmica de
los demandantes de vivienda.

Como resultado a las limitaciones en
el costo de construccién de vivienda, se
optd por edificar en aquellos sitios donde
el suelo es mds barato, generalmente,
alejado de los centros de trabagjo vy
servicios, condificultades de conectividad
y en muchas ocasiones en terrenos
inadecuados, generando  problemas
de sostenibilidad urbana de diferente
naturaleza.

La necesidad de vivienda accesible
para la poblacion llevé a modificar su
diseno, reduciendo el drea de la vivienda,
gue hoy no cuenta con espacios
suficientes, o bien que los niveles de
confort acustico y térmico, iluminacion y
ventilacion no son apropiados.

La solucién en muchos desarrollos
habitacionales es recurrir a disenos
repetitivos, andénimos, con limitadas
capacidades de adaptacion y
apropiacién cultural, buscando que la
mayoria de los adquirentes de vivienda se
interesen no tanto porelentorno donde se
encuentran, ya que en la mayoria de los
casos el precio es el principal motivador
de compra.
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Una de las grandes barreras en la
relacion entre demanda y oferta de
vivienda asequible, es el crecimiento
demogrdfico  acelerado, vinculado
histéricamente con el crecimiento urbano
andrquico, generando asentamientos
informales y viviendas inadecuadas que
son abandonadas en un corto plazo.

Las ciudades se han convertido en
un escenario en el que las dindmicas de
los mercados inmobiliarios muestran sus
efectos mdas complejos.

Para los habitantes con bajo nivel
de acceso al mercado inmobiliario, el
resultado es la expulsion de la poblacion
de los cenfros urbanos a sitios donde la
vivienda puede ser mds asequible.

La relacidon entre el precio de la
vivienda, por un lado, y los ingresos de los
hogares, por ofro, han sido discordantes
en las dreas metropolitanas.

Hay varias razones que explican esta
tendencia; los alquileres y los precios de
la vivienda han aumentado porque hay
menos suelo urbanizable disponible; los
precios de la vivienda han aumentado
derivado de que los constructores de
vivienda se han enfrentado a normas de
construccion y obtencidn de permisos
cada vez mds estrictos y a un aumento
constante en los costos de los materiales
de construccion.

Cuando el monto destinado a la
compra o alquiler rebasa el 30 % de los
ingresos familiares mensuales deja de
cumplir con el requisito de asequibilidad.
En México sdlo el 15.2 % de la poblacion
puede adquirr una propiedad sin
comprometer el goce de otros derechos
con el pago del alojamiento (INEGI).

El objetivo de que todas las personas
tengan acceso a una vivienda adecuada
depende en gran medida de establecer
un equilibrio entre el tipo de vivienda que
se requiere y el tipo de vivienda que se
produce en un contexto determinado. La
produccion de viviendas es insuficiente
para atender las necesidades de la
poblacion, motivando la formacién de
asentamientosinformales, infravivienda, la
proliferacién de viviendas inadecuadas,

o el fenbmeno de las viviendas
desocupadas.
Enfre los mdultiples factores que

intervienen en la exclusion de habitantes
de las ciudades, estdn los vinculados a
la normalidad que generan barreras y
lentitud para gestionar autorizaciones y
licencias, sumados a la complejidad enla
obtencidn de permisos de construccion,
incrementando los costos de la vivienda.

Oftros retos que han tenido creciente
relevancia en los Ultimos anos son los
relativos al cambio climdtico, el género
y mds recientemente la dificultad de
adecuacién de las viviendas existentes
a las demandas de la pandemia; en
los hogares los espacios se flexibilizaron
transformando comedores en dreas de
frabagjo, salas en ludotecas y dormitorios
en salones de clase.

En atencidn a las preocupaciones
de los adquirientes de viviendas por el
medio ambiente, la incorporacion de
ecotecnias para la reduccidén de gases
de efecto invernadero, es un ancla y un
factor poderoso en la eleccion de una
vivienda para las nuevas generaciones.

Las politicas nacionales, estatales vy
locales, adecuadas a las necesidades
actuales, son un apoyo y un detonador
de la vivienda asequible ya que atienden



desde su base el concepto de vivienda
post COVID y pueden coadyuvar a
fomentar la inversiéon privada.

Ofras acciones para ayudar a resolver
estas barreras pueden ser:

»  Construir vivienda en terrenos urbanos
subutilizados.

» Incentivar a los gobiernos locales
para acelerar las aprobaciones de
uso del suelo.

»  Priorizar la financiacion estatal y local
para la vivienda asequible, incluidos
incentivos fiscales y subsidios.

» Afraer al capital privado en el
desarrollo de vivienda asequible
garantfizando la seguridad de su
inversion.

»  Disenar normativas para impulsar la
vivienda asequible manteniendo el
atractivo de la inversion.

»  Acelerarla obtencion de permisos de
construccion.

Hoy México enfrenta el gran refo
de producir vivienda asequible para la
mayoria de la poblacién.

4. 6. Observacionesy
propuestas sobre
temas estratégicos
para el fortalecimiento
y operacion de la
Produccion Social de la

Vivienda y el Habitat

Desde HIC AL - México se genera una
perspectiva de largo plazo; derivada
de entrevistas realizadas a personas con
amplia experiencia en el impulso de esta
forma de produccién, que pertenecen
a organizaciones  civiles,  espacios
académicos vinculados al estudio vy
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apoyo de procesos de produccion
social y a la formacién de profesionales
capacitados en el tema, ademds de
la experiencia personal en temas de
incidencia en politicas publicas, tanto
a nivel nacional como internacional, se
recogen las siguientes consideraciones y
propuestas?.

La participacion al mds alto nivel, y los
derechos humanos, ejes estructurantes
de la Produccion Social de la Vivienda
y el Habitat

Al centrar su forma de operar en la
participacion y responsable de los
habitantes y, en particular de las mujeres,
se abre una nueva perspectiva a la forma
de planificar y de vivir el territorio. Es en
la vivienda, en el barrio y la comunidad
rural donde la participacion puede y
debe jugar el papel central en la toma
de decisiones, el diseno y el control del
proceso de produccién y de gestion del
hdbitat y en la movilizacion de recursos
sociales que le den mayor viabilidad vy
alcances.

El Plan Nacional de Desarrollo del
actual gobierno establece que:

El gobierno federal impulsard una
nueva era hacia el desarrollo
para el bienestar, una via en que
la participaciéon de la sociedad
resulta indispensable.

Serd una construccion colectiva,
que incluya la vasta diversidad
de posturas (...) no excluird a
nadie.

OO

37 Se entrevisté Elena Solis-Mejoremos; Isadora Hastings-
Cooperacion Comunitaria; Mariana Ordoéfiez y Jessica
Amezcua-Comunal; Ana Isabel Gonzdlez-COPEVI,
Gustavo Romero, FA-UNAM; Georgina Sandoval,
UAM-A. Adicional se consulté a Jorge Andrade, UAM-X.
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El Estado no serd gestor de
oportunidades, serd en cambio
garante de derechos.

A estos propositos responde
significativamente el Programa Nacional
de Vivienda 2021-2024, basado en
el Derecho Humano a la Vivienda
Adecuada.

Dos caracteristicas inherentes a
los derechos humanos plantean a
este programa desafios a los que
potencialmente puede responder con
eficacia la PSVyH:

Su universalidad: Exige al Estado
generar politicas, insfrumentos y
programas que garanticen atodos, nosolo
a quienes pueden acceder al mercado
de viviendas, el derecho a una vivienda
adecuada “especialmente a los grupos
en mayor condicidon de discriminacion y
vulnerabilidad (Primer Objetivo prioritario
del PNV).

Su interdependencia: Correlaciona
el derecho a la vivienda con los demds
derechos civiles, politicos, econdmicos,
sociales, culturales y  ambientales,
lo que implica una vision integral vy
sistémica que supera su concepcidn
como objeto, mercancia y producto
industrial terminado, para concebirla
Como proceso socio — cultural, de uso vy
espacio que infegra en forma interactiva
y dindmica el acto humano de habitar
con la diversidad de los lugares.

La produccién de vivienda es la
generacién de relaciones en las que la
convivialidad es punto clave.

Es fundamental priorizar y resolver los
principales obstdculos operativos en los
3 anos que restan al presente gobierno

y con una perspectiva de largo plazo,
destacando los siguientes:

Proseguir la integracion de un sistema
de instrumentos de apoyo a la PSVyH.

La PSVyH requiere la integracién de
un sistema congruente de instrumentos.
Se ha avanzado en su reconocimiento
legal y aspectos operativos; no obstante,
estd pendiente el desarrollo de aspectos
estratégicos de los instrumentos:

»  Instrumentos financieros
- Considerar y estimular esquemas
de ahoro como eje formativo
y aglutinador de los procesos
organizados de PSHyV.
- Negociar la participaciéon de
entidades de ahorro y préstamo
de base social en la formacién
y capacitacion financiera de los
participantes y en la operacion de
los esquemas de ahorro, crédito vy
canalizacién de los subsidios.
- Adecuar los créditos a las
posibilidades de pago declaradas
por los participantes y no solo a su
nivel de ingresos.
- Considerar el
créditos colectivos.
- Financiamiento de conjuntos de
PSV organizada que apoyen la
construccion de equipamientos vy el
desarrollo de espacios productivos,
recreativos y formativos.

otorgamiento de

»  Instrumentos juridicos

- Promover la legislacién sobre las
cooperafivas de vivienda en sus
diversas modalidades de operaciony
de tenencia.

- Promover la legislacion sobre la
propiedad-cooperativa de usuarios
que garantiza la inversion individual
y las posibilidades de heredar el uso.



»

»

»

Instrumentos fiscales y de induccién

- Vincular el otorgamiento de subsidios
a la progresividad de los créditos.

- Garantizar que el otorgamiento
de subsidios conlleve un propdsito
especifico y saldos pedagdgicos: ala
compra del suelo; la autoproduccién
de componentes consfructivos; a
formar conciencia del buen pago, v;
establecer exenciones y facilidades
en frdmites y permisos orientados a
participantes de bajo ingreso.

Instrumentos
programdticos
-Reconocery normarla progresividad
de la vivienda y del proceso de
urbanizacion.

administrativos y

Instfrumentos de fomento

- Promocién de  tecnologias
apropiadas y apropiables para
facilitar procesos de autoproducciéon
- Fomentar la incorporacién de la
PSVyH en la formacién de cuadros
profesionales. Apoyar y aportar el
proyecto de la UAM-Xochimilco de
abrir una licenciatura en Produccién
Social de la Vivienda y el Habitat.

- Desarrollo de programas de
capacitaciéon dirigida a los diversos
actores involucrados.
- Documentacion,
intercambio de metodologias
adecuadas a la  planeacion,
seguimiento y evaluacién de los
proyectos y al fomento de una
participacion informada.

- Documentacion, sistematizacion y
difusion de experiencias.

difusion e
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Adecuar los tiempos a la realidad
econdmica y socio — cultural de los
productores sociales

Actuar con equidad frente a la pobreza
de los sectores mayoritarios del pais,
implica reconocer que no disponen de
recursos para cubrir los diversos aspectos
a resolver antes de iniciar la construccion
de su vivienda.

Es necesario negociar con la
Secretaria de Hacienda y Crédito PUblico
la ampliacion de los tiempos, dividiendo
el proceso social productivo y los apoyos
financieros en dos etapas.

La primera para las adquisiciones
del suelo, desarrollo de los proyectos
de urbanizacién y vivienda, gestion de
los permisos y apoyos publicos y para la
infegracién, formaciéon y capacitacion
del grupo participante. La segunda, para
la fase de urbanizacién y construccion.

Es necesario fomentar el diseno
participativo, el rescate de los saberes
constructivos y del uso de materiales
locales y los procesos de ayuda mutua
gue inciden en la disminucién de costos,
en el fortalecimiento comunitario y de la
economia local, la calidad de vida vy el
medio ambiente, como lo demuestran

las  experiencias readlizadas por las
organizaciones consultadas.
Impulsar  la  gestion  democrdatica

organizada y la asesoria integral vy
comprometida con procesos de largo
aliento

La transformacion  social  requiere
la formacién, capacitacion y la
participacion, democrdtica y organizada
del conjunto de personas e instituciones
involucradas en los procesos de PSVH.
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Los proyectos mdas relevantes
documentados en escala internacional
son procesos organizados de largo aliento
gue han contado con asesoria de calidad
en las diversas etapas y temas.

Limitar la permanencia de los asesores
de la PSVH a un ano y obligarlos a operar
en ofra zona como meros asistentes
limitados a lo constructivo, no solo
reduce los alcances y el impacto social
de su trabajo y favorece su desinterés
y compromiso con las comunidades,
sino que lo mds grave es que rompe y
limita los procesos comunitarios de larga
frayectoria y profundo impacto social,
ambiental y econdmico.

Es importante considerar que es muy
dificil trabagjar con las comunidades
sin  haberles generado confianza vy
que son ellas quienes deben decidir la
permanencia o no de sus asesores de
acuerdo con sus capacidades, actitudes
y compromiso.

Integrar y correlacionar los factores
MACro y micro necesarios para
potenciar y ampliar el impacto de la
PSVH

Toda politica, sea social, ambiental
o econdtmica debe contemplar los
factores que, actuando a distinta escala
y en forma articulada, pueden potenciar
procesos que incidan con eficacia en
abrir nuevos caminos ante la desigualdad
social y la depredacién de la naturaleza,
situaciones que exigen renovar nuestra
forma de habitar el mundo.

Algunos ejemplos de lo que puede
ponerse en prdctica en el campo de la
vivienda y el habitat de inmediato son:

En lo social, a escala macro se puede
contribuir estimulando la participacion
democrdatica de los habitantes al mds
alto nivel posible en las decisiones que
afectan el contexto rural y urbano en que
se ubican, apoyando procesos de foma
de conciencia, formacién ciudadana y
participacion que eleven la capacidad
de gestion de los sectores populares y su
responsabilidad solidaria.

A escala micro debe estimularse
la organizacion y participacion de los
habitantes en la planeacion, produccion
y gestion de su hdbitat, respetando
la diversidad de formas de vida y la
construccion de condiciones y espacios
que garanticen el bienestar y una sana
convivencia.

En lo ambiental a nivel macro deben
desarrollarse  politicas e instrumentos
gue frenen la expansiéon irracional de las
ciudades y eviten la ocupacién de las
dreas no urbanizables por razones de
preservacion ecoldgica y del patrimonio
construido, de alta  productividad
agricola, de captacion de acuiferos,
de alta vulnerabilidad y de calidad
paisajistica a preservar para el disfrute de
todos.

A escala micro, es necesario promover
el diseno bioclimdtico y la incorporacion
de ecotecnias en los proyectos de
vivienda y mejoramiento del hdbitaft,
capaces de reducir el consumo
energético, de hacer captacién y un
uso racional del agua, generar dreas
verdes productivas y accesibilidad a
medios de transporte no contaminantes.
Respecto a lo econdmico, la produccidn
de vivienda, al activar multiples ramas
productivas, generar empleo y activar el
sector financiero se le considera motor de
la economia a escala nacional.



Anivel micro, la generacién de vivienda
y de un hdbitat orientados al bienestar
debe ser capaz de impulsar actividades
productivas de los habitantes y fortalecer
los circulos populares de intercambio.

La capacitaciéon y la generacion de
cooperativas y de procesos sociales de
intercambio y apoyo mutuo, constituyen
prdcticas de la economia social y solidaria
que pueden apoyar la produccion
de componentes constructivos y la
generacion de servicios en apoyo de la
economia local.

El esquema descrito muestra como
una politica de vivienda centrada en lo
macroecondmico y lo micro social, limita
en mucho el potencial transformador que
puede dar la articulaciéon operativa de
ambas dimensiones, tanto en lo socio -
cultural, lo econdmico, como en los temas
ambientales no incluidos en el esquema.

Esto nos obliga a avanzar en forma
integral, sistémica y articulada en la
dindmica interdependiente de estos
factores y escalas de intervencién.

4.7. La Digitalizacion

Postpandemia

La digitalizacion, entendiendo por ella
como eluso de la tecnologia para mejorar
el desempeno de la organizacién, ha
avanzado en los Ultimos dos anos de
manera exponencial.

Estudios de empresas como Gartner e
IDS, estiman que, en los Ultimos 24 meses,
las organizaciones han logrado digitalizar
y avanzar tecnoldégicamente, con un
ritmo 4 -5 veces mayor que en los primeros
15 anos de este siglo.
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El principal efecto acelerador ha sido
la pandemia de COVID-19.

México y la industria de la vivienda no
son la excepcién. Existen avances que
incluso algunos empresarios del sector
consideran que adelantd sus procesos de
transformacién digital entre 5 - 10 anos.

La conectividad, el acceso a wifi,
el desarrollo de infraestructura de
telecomunicaciones y tecnologias de
atencion digital de clientes, son algunos
rubros que avanzaron con mayorimpacto.
Sin embargo, cabe destacar que, por
sus resultados, parecen tener la mayor
aceleracion y efectividad institucional.
clientes

Atencion y relacion

potenciales

con

Es cierto que el confinamiento forzd a
las dreas comerciales a buscar formas
remotas de captacién y prospeccién de
“leads” (posibles clientes interesados en
el producto, que nos han contactado por
algun medio). En ellos, los desarrolladores
de vivienda enconfraron vy readlizaron
mayores esfuerzos en generar estrategias
comerciales tanfo infernas (desarrollo de
herramientas digitales como pdgina web,
perfiles corporativos en redes sociales,
campanas publicitarias en buscadores
en red, entre ofros) como externas
(publicitarse en portales inmobiliarios,
generacion de contenidos, manejo de
redes y creacion de comunidad digital
etc.).

Cabe destacar el desarrolloy creciente
uso de las aplicaciones y herramientas
digitales de interaccién con el usuario
como los recorridos virtuales, herramientas
de videoconferencia para atencién a
clientes, realidad aumentada y lentes de
experiencias 3D.
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Acceso a infraestructura de
telecomunicaciones y conectividad
dentro y alrededor de las viviendas

El frabajo/estudio en los hogares obligaron
a robustecer los servicios de acceso
a internet y retdé a los desarrolladores
de vivienda a habilitar instalaciones vy

espacios publicos para proporcionar
servicios de telecomunicaciones. Las
empresas que lograron proporcionar

estos servicios se han diferenciado en el
mercado anfte la demanda cada vez
mdads exigente de estas herramientas.

El entorno urbano en este contexto
tiene ahora un claro elemento adicional
que le da inftegralidad, el cual es, la
tecnologia como activo de la utilizaciéon e
infegracién del espacio publico, cuando
este permite conectividad y servicios de
internet.

Hipoteca Digital

El acceso a procesos eficientes, sencillos
y digitales para la obtencidn de un
crédito han revolucionado la forma en
que podemos acceder a una vivienda.
Con mayor frecuencia surgen diversas
empresas y  startups  tecnoldgicas
enfocadas a la industria inmobiliaria vy
de la vivienda (mejor conocidas como
Proptech), las cuales han generado
convenios con el sector financiero vy
ofrecen precalificaciones de créditos
en linea en minutos, y procesos de
aprobaciéon digitales que superan las
barreras presenciales de solicitud y fiempo
de respuesta. Se puede decir decir que
democratiza el acceso a créditos y escala
el volumen de posibles clientes que de
manera expedita soliciten un crédito
hipotecario, entre ofras muchas opciones
de servicios financieros.

Edificacion sustentable y
eficiencia energética

Hoy es necesario el diseno arquitectdnico,
el urbanismo y la edificacién, se van
a enfrentar a que la fotalidad de
sus soluciones, consideren como eje
fundamental, la sustentabilidad en
materiales, diseno e impacto en la huella
de carbono.

Con un poco mads de lenfitud y aun
siendo el precioy /localizacién los factores
de mayor prioridad para la decision de
compra de una vivienda, veremos en los
proximos  tiempos, como los elementos
de sustentabilidad que se incluyan en las
viviendas y su entorno, irdn escalando
como aftributo de eleccidn entre una
opcidn de vivienda u ofra.

Por ello, quien vaya incorporando
consistentemente  la  sustentabilidad
dentro de  sus productos,  serd

eventualmente, quien se posicione con
mayor firmeza en sus mercados meta
o en la preferencia de sus usuarios. No
obstante, los avances de la digitalizaciéon
de la vivienda, sobre todo en los puntos
anteriores, persisten barreras para su
adopcidn.

Dentro de estas, se encuentran
intfrinsecos factores de industria que
podriamos llamar “barreras tradicionales”,
como pueden ser, los métodos de
construcciony sus materiales, la exigencia
de calidad y entorno del producto, los
métodos convencionales de cambaceoy
las concepciones del modelo de negocio
de la vivienda como un producto y no
una experiencia comunitaria vivencial.
Adicionalmente, las inversiones en
digitalizaciéon exigen un “retorno™ que en
algunos casos No puede evidenciarse en
el corto plazo.



Es indudable, que estas barreras han
venido reduciéndose cada vez mds y de
manera sistematica. Con base en ello, el
impulso a la digitalizaciéon de la vivienda
es un factor que contribuye generando
eficiencias en el sector.

Un papel clave en este entorno es el
de las ONAVIS, quienes pueden fomentar
los incentivos adecuados para continuar
el proceso de digitalizacién del sector.
Brindando beneficios a los desarrolladores
y usuarios que privilegien la tecnologia,
las energias limpias, las experiencias de
compra y uso, pero sobre todo que de
manera integral los incluyan en el diseno
urbano de ciudades y comunidades.
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Asi mismo, los desarrolladores de
vivienda dentro de la aplicaciéon vy
transformacién digital de sus negocios
juegan un rol determinante en la
capacidad de lograr un entorno urbano
sustentable que cada vez mds exige
nuestro pais.

Si estos dos grandes actores, armonizan
sus objetivos en este mismo enfoque, verdn
en la digitalizaciéon y la tecnologia, un hilo
conductor del desarrollo sustentable de
la industria de la vivienda, que, en esta
época de postpandemia, tiene una gran
oportunidad de ser un factor en la politica
publica de desarrollo econdmico y social.
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“Una casa no es una mdquina para

habitar. Es el cascarén del hombre, su

extension, su liberacion, su emanacion
espiritual”.

Eileen Gray



S.
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Perspectivas de financiamiento

5. 1. Agenda Estratégica

2022

Se perflan factores circunstanciales
que, a nivel externo e interno, pueden
prolongar la incertidumbre existente en
las proyecciones econdmicas y en las
expectativas del mercado de vivienda,
esto abre un escenario complejo e
incierto que debe tomarse en cuenta
para la agenda estratégica del sector
de la vivienda en el corto y mediano
plazo. Se concluye con una reflexion
sobre la necesidad convertir la industria
habitacional en wuna palanca de
reactivacion econémica en un contexto
de experiencias disruptivas.

Entorno Intfernacional

Las alertas en el mundo se han encendido
de modo preocupante desde el inicio del
conflicto armado entre Rusia y Ucrania,
al hacerse probable el retorno a una
tension global similar a la guerra fria.
Algunos especialistas reconocen que
suU presencia podria estar ocasionando
efectos econdmicos como:

» Interrupciones en las cadenas de
suministro

» Escasez de
manufacturas

»  Mayor volatiidad y aumento en
precios de energéticos y ofras
materias primas

componentes  por

»  Repuntes inflacionarios mayores vy
mads persistentes a lo previsto

» Deterioro de las perspectivas de
crecimiento econémico mundial en
2022

»  Adopcion de politicas monetarias
mas restrictivas

Las opiniones y andlisis de coyuntura
han sido cambiantes y no alcanzan a
coincidir en todo. Existen puntos de vista
que han anticipado que la guerra y sus
repercusiones podrian durar anos, aunque
también hay los que mantienen un
cauteloso optimismo sobre esta situacion
como resulfado de las negociaciones
de paz. Por ahora, ningun prondstico se
aprecia infalible.

Otro fendbmeno que ha causado
revuelo a nivel mundial, y que podria
durar mas tiempo de lo previsto, es la
alta inflacion en la economia mundial, la
cual no tiene precedentes en lo que va
del siglo. Las proyecciones del FMI para
2022 senalan que, en las economias
avanzadas, el ritmo alcanzard el 5.7 %
(el valor mdas alto de los Ultimos 38 anos)
mientras que el incremento de precios en
las economias de mercados emergentes
y en desarrollo se acelerard hasta el
8.7 %, el ritmo mds rapido desde la crisis
financiera mundial de 2008.
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Ante el significativo incremento de la
inflacion, los bancos centrales se estdn
viendo forzados a aumentar sus tasas
de interés, lo que podria ralentizar el
crecimiento econdmico mundial en 2022.

En EE. UU, la Reserva Federal (FED)
decidi6 en marzo de 2022 aumentar
en 25 puntos base su tasa de interés de
referencia, la cual quedd en un rango de
entre 0.25 % a 0.50 %. Posteriormente, el
mismo organismo aprobd en mayo del
mismo ano, un incremento de 50 puntos
base de la tasa de los fondos federales
quedando en un rango de entre 0.75 %
y 1.0 %; y ha comunicado que seguird
aumentando su tasa de referencia a lo
largo del ano para ubicarla en 1.9 % a
finales de 2022.

Frente a esas condiciones, en mayo
de 2022, el gobierno de EE. UU. anuncid
también un plan de accion dirigido a
impulsar la oferta de vivienda asequible
en el marco de una alta inflacién, y con
el cual se podria ayudar a reducir las
presiones de los precios en la economia.

En este plan se incluyen acciones
legislativas y  administrativas  que
pretenden ayudar a cerrar el déficit de
oferta de vivienda de Estados Unidos en
5 anos, comenzando con la creacion
y preservacion de cientos de miles de
unidades de vivienda asequible en los
proximos tres anos. Se espera que, a partir
del frabgjo coordinado con el sector
privado, se logre terminar la construccion
en 2022 delamayor cantidad de viviendas
nuevas en cualquier ano desde 2006.

En perspectiva, la aparicion de nuevos
virus o sus variantes, el rebrote de casos
de COVID-19 en paises como China, las
fracturas en las cadenas de suministro,
el bajo crecimiento econdmico, la

volatilidad financiera, una menorinversion
ala esperada, el acelerado y prolongado
aumento inflacionario y los conflictos
geopoliticos a gran escala, configuran
hasta ahora un entorno internacional de
gran incertidumbre y complejidad que ird
permeando con mayor o menor fuerza
al combinarse con factores internos de
cada pais.

Entorno México

A pesar del complejo y cambiante
escenario  mundial impactado  por
los efectos de las primeras olas de la
pandemia, del resurgimiento de casos
de COVID-19 en paises como China y del
conflicto armado entre Rusia y Ucrania,
en los primeros fres meses de 2022,
México ha continuado con estabilidad
macroecondémica, finanzas  publicas
sanas y un nivel de deuda sostenible.

Al igual que lo ocurrido en el dmbito
infernacional, la economia mexicana se
mantiene en proceso de recuperacion
para alcanzar y superar en todos sus
sectores los niveles registrados antes
de marzo de 2020. Sin embargo, las
estimaciones de la Secretaria de
Hacienda vy Crédito Publico (SHCP)
apuntan a que la economia mexicana
tendrd un crecimiento menor a lo que
esta dependencia habia previsto meses
atrds, por lo que el PIB en 2022 podria
registrar un crecimiento real anual de
3.4 %, mientras que para 2023 habria un
crecimiento puntual de 3.5 % anual.

Asimismo, el confrol del aumento
generalizado de los precios también se ha
convertido en un asunto de primer orden
para el gobierno de México. En el pais,
la inflacién continud su tendencia alcista
durante abril de 2022 para ubicarse
en 7.68 % a tasa anual, mienfras que



la variacidon de los indices subyacente
y no subyacente fue de 7.22 y 9.07 %,
respectivamente. Esto representa el nivel
mdads alto desde enero de 2001, mientras
que las expectativas para 2022 y 2023 se
incrementaron de manera importante.

Las reacciones ante esta incierta
sifuacion han sido notorias en meses
recientes. La primera es la puesta en
marcha de un Paquete Contra la Inflacion
y la Carestia (PACIC), que prevé medidas
para estabilizarlos precios de 24 productos
de la canasta bdsica y aumentar la
produccién interna de dalimentos, a
través de 16 medidas alineadas en tres
estrategiasfundamentalesde produccién,
de distribucién y de comercio exterior.

Por su relevancia, se destacan las
siguientes acciones: la estabilizaciéon
del precio de la gasolina y el diésel, de
los precios de referencia del gas LP y la
electricidad; el aumento de produccion
de granos; aranceles cero a la
importacion en 21 de 24 productos de la
canasta bdsica y 5 insumos estratégicos,
entre otras.

La segunda consiste en los cambios
efectuados a la politica monetaria por
parte del Banco de México (Banxico).
Ante la magnitud de los choques que han
afectado alainflacién, asi como el riesgo
de que se contaminen las expectativas
econdmicas de mediano y largo plazo
y la formacion de precios, este banco
central ha venido implementando una
politica monetaria restrictiva, es decir, de
reducciéon de la cantidad de dinero en
circulacién en la economia del pais, con
el prondstico de que la convergencia a
la meta de 3 % podria alcanzarse hasta el
primer frimestre de 2024.
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En sumaq, si bien las condiciones para la
recuperacion de algunos sectores podrian
continuar dependiendo de la evolucion
de factores externos, es necesario
mantener la oportuna intervencion de los
distintos érdenes de gobierno y actores
econdmicos para impulsar la inversion
productiva en México, al tiempo en que
se profeja el poder adquisiivo de la
poblacion.

En ese sentido, el fortalecimiento del
mercado de la vivienda puede llegar
a ser uno de los principales motores
para la recuperacion econdmica del
pais, si se continla dando impulso al
financiamiento de la oferta de vivienda
nueva, para la demanda de crédito de
Infonavit, FOVISSSTE, y la Banca.

La vivienda como motor dereactivacion
econdmica y efecto contra ciclico

El Programa Nacional de Vivienda
2021-2024 (PNV) estima que el déficit
habitacional suma las 9.4 millones de
acciones en fodo el pais. Asimismo,
de acuerdo con lo establecido en el
Programa Nacional de Financiamiento
del Desarrollo (PRONAFIDE), México tiene
una demanda anual aproximada de un
milldbn de viviendas, que supera en un
50 % la oferta.

El PNV ha sentado las bases de una
politica de vivienda en México orientada
a darle prioridad a las necesidades
de las familias de menores recursos y
que hasta ahora no han sido sujetas de
crédito. Asimismo, busca darle atencioén
al rezago habitacional por medio de
diversas estrategias e iniciativas, siendo
los créditos de mejoramiento y el fomento
a la autoproduccién de vivienda algunas
de ellas.
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Ademds de la atenciéon al rezago
habitacional, es necesario apuntalar
la oferta de vivienda nueva mediante
créditos para la construccién y garantias,
y consecuentemente cubrir la demanda
de vivienda asequible mediante la
colocacién de créditos hipotecarios de
las ONAVIS y del sector privado. Y es que
en momentos coyunturales econdmicos,
sanitarios y sociales como los vividos
hasta ahora, se requiere una actuacion
mds decidida de todos los actores para
aminorar los efectos de la crisis mundial
y sus consecuencias en la economia
mexicana.

Por ello, resulta muy importante la
creacion de oferta de vivienda para el
cumplimiento de metas de colocacion de
créditos de Fovissste, Infonavit y la Banca
Comercial, al tiempo en que se consolida
el avance en elevar la calidad de los
servicios, y en diversificar las soluciones
crediticias de vivienda, a través de la
creacion de esquemas hipotecarios que
permitan una mayorinclusiéony respondan
a la demanda y necesidades del sector.

El empuje al desarrollo habitacional
en un confexto de recuperacion
econdmica implica el fortalecimiento
de los mecanismos de financiamiento
a la produccién y compra de vivienda,
aun cuando parte de su naturaleza
puede guardar correlacién con el
comportamiento del ciclo econdmico
del sector inmobiliario.

México tiene lo necesario para
potencializar el diseno e instauracion
de mecanismos de financiamiento
que permitan consfruir 'y preservar
mds viviendas donde actualmente
existen brechas de acceso a créditos
hipotecarios.

De esta forma, SHF como banca de
desarrollo debe fomentar la oferta de
vivienda y garantias para reactivar la
economia.

Para impulsar el desarrollo incluyente
y la reactivaciéon econdmica, SHF como
parte de su mandato como Banca de
Desarrollo, ejerce diversas funciones
con base en las cuales ha obtenido
resulfados en esa ruta, durante el periodo
de diciembre de 2018 al mes de abril de
2022, destacan los siguientes:

»  Ampliar el acceso al financiamiento
$ 37.5 mil mdp en Seguros de Crédito
a la Vivienda, lo que permitié reducir
el enganche para que mdas familias
accedieran al financiamiento.

$ 81.2 mil mdp de Garantias a la
Construccidon  para  estimular el
financiamiento de la Banca en el
sector vivienda.

$ 40.9 mil mdp de Crédito Puente a
través de intermediarios financieros.

$ 25.7 mil mdp de Oftros Créditos
(incluye Individual, Microcréditos y
otros)

»  Suavizar los ciclos econdmicos
Se implementd el Esquema de Apoyo
para Acreditados de SHF “EAASHF".
De abril de 2020 a abril de 2021
(vigencia del programa).

Se difiieron mds de $1,069 millones
de pesos de intereses y capital hasta
por 6 meses para 820 proyectos,
85 contfrapartes y 254 lineas de
microfinanciamiento. También se
apoyd con Ampliaciones de Plazo.



»  Brindar Asistencia Técnica
Mdas de 20,229 viviendas certificadas
ECOCASA, conreduccion de mds del
20 % de CO, equivalente a 742.3 mil
tfoneladas.

Certificacion del Climate Bond
Initiative, como Estdndar de Vivienda
Energéticamente Eficiente del
programa ECOCASA, lo que permitié
impulsar el primer bono verde de
vivienda social en Latinoamérica.

»  Actuar como herramienta financiera
del Gobierno Federal

$185.4 mil mdp en colocacién de
crédito directo e inducido y 432,750
acciones de vivienda en el mismo
periodo (diciembre 2018 - abril 2022).

SHF  como principal impulsor del
crédito puente en nuestro pais continda
fomentando la creacién de oferta de
vivienda nueva, ademds de garantias a
la construccién, seguros de crédito a la
vivienda y esquemas de autoproduccion.
Asimismo, ha impulsado el regreso al
crédito individual con fondeo directo
a intfermediarios medianos y pequenos
(tipo FinTech, PropTech, y/o Sofomes),
con la intencién de originar y administrar
créditos con herramientas digitales para
brindar un mayor acceso a las personas.

En esa linea, se ha creado Hipoteca
Digital SHF, una estrategia que busca
apoyar viviendas de menor valor
(asequibles) 'y atender segmentos
fradicionalmente olvidados. Se frata de
fomentar la inclusion financiera de un
segmento de la poblacidon asalariada
o Personas Fisicas con Actividad
Empresarial con ingresos mixtos (ingresos
fijos comprobables y/o variables), que no
tienen un facil acceso al financiamiento
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de vivienda, mediante una plataforma
digital hipotecaria.

Al mantener el fomento al crédito
individual de manera directa y disruptiva
haciendo uso de la tecnologia (Hipoteca

Digital SHF), se impulsa también a
pequenos y medianos intermediarios
financieros.

SHF seguird manteniendo solidez en sus
niveles de capitalizaciéon y rentabilidad,
otorgando crédito de forma responsable
y sostenible, e impulsando la oferta de
vivienda con criterios sustentables.

Es preciso también fortalecer la
coordinacién de los tres niveles de
gobierno, los organismos nacionales y
locales de vivienda, los desarrolladores
de vivienda y demds organizaciones
afines alramo, a fin de propiciary ampliar
la participacion de todos los sectores
para crear las condiciones de ofertq,
demanda y desarrollo urbano para crear
un circulo virtuoso del sector vivienda.

El sector vivienda
Acuerdo Nacional Sectorial con la
participacion de todos los actores
puUblicos, privados, académicos y de la
sociedad civil, a fin de poner en marcha
una serie de acciones puntuales que
inyecten al mercado inmobiliario el
dinamismo necesario para aumentar
la disponibiidad de suelo, permisos,
inventarios de oferta de vivienda, y crédito
para fomentar el acceso a una vivienda
adecuada y contribuir a la reactivacion
econdmica que el pais requiere.

requiere de un
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5.2. Financiamiento Infonavit

Se muestra el Programa Operativo Anual
del Infonavit por la linea de crédito para

2022, ademds de la proyeccidn del monto
de derrama:

Cuadro 37. Créditos por la linea de crédito.
Proyeccion 2022 por escenario

2022

Linea

Desfavorable Central  Favorable
Linea ll,
adquisicién de 314,826 | 331,309 | 335,593
vivienda
Linea Il, compra ) ) 1,916
de suelo
Linealll, 10,533 | 10,700 11,200
construccion
Linea IV, mejoras 226,268 | 253,275| 261,507
y ampliacion
Linea v, pago de 651 664 664
pasivos
Linea VI. . ) ) 1.075
refinanciamiento
Créditos totales 552,278 | 595,948 | 611,955
Fuente: Plan Estratégico y Financiero 2022-2026 del Infonavit.

Cuadro 38. Proyeccién 2022 de derrama de
créditos hipotecarios y no hipotecarios

Derrama de crédito (mdp)

Entidades
Financieras

Tipo de crédito

Infonavit Total

Hipotecarios 186,175.9 | 60,469.2 246,645.1
No hipotecarios | 1,696.7 5,780.9 7,477.5
Total 187,872.6 | 66,250.1 254,122.7
Fuente: Plan Estratégico y Financiero 2022-2026 del Infonavit.

5.3. Financiamiento Fovissste
El reto de Fovissste para 2022 es el
fortalecimiento de sus productos y la
consolidacién de 3 productos de solucion
de crédito.

»  Restructura Total de liquidacion,
para acreditados con esquema de
financiamiento  cofinanciado con
obligacién solidaria, ya sea de inicio o
posterior, y corresponden a la cartera

de créditos otorgados de 1987 a 1997,
asi como aquellos que se adhirieron
a los programas de Solucién Integral
pero que no se beneficiaron de los
mismos.

En caso de que el crédito objeto
de la reestructura presente un
saldo mayor a $10,000.00 pesos, se
ofrecerd al acreditado un descuento
del 34 %. Saldos reestructurados
menores a $10,000.00 pesos, tendrdn
una bonificacion especial del 100 %
con lo que el crédito reesfructurado
quedard liguidado.

»  Restructura de UMAS a pesos, interna
para créditos originados en salarios
minimos otorgados antes del 2006 y
cuyo saldo insoluto en pesos no ha
reducido por la banca comercial,
para aquellos que tengan un saldo
insoluto mayor al préstamo otorgado,
mediante dos restructuras:

a) Reestructura de UMAS a Pesos
Interna, se les aplicara una quita del
6 por ciento.

b) Restructura de UMAS a Pesos con la
Banca Comercial, la banca ofrecerd
un nuevo crédito por el saldo insoluto
actual del crédito con FOVISSSTE, con
una tasa nominal preferencial fija.

» Liquidacidon de 10 %, disenado
para apoyar aquellos créditos que
se encuenfran al corriente y que
han pagado el 90 % del monto
de oforgamiento, el Fovissste les
condonard el 10 % restante.

La proyeccion para el sexenio 2018
- 2024 es la formalizacién de 166,000
cancelaciones de hipoteca a nivel
nacional. A través de los productos de
Acuerdo y Queda son susceptibles de
beneficiarse mds del 80 % de la cartera.



6. Mapas EAVM 2021

Zonas de Consolidacion
Urbana (ZCU)

6. 1.

El objetivo de las ZCU es proponer donde
construir una vivienda dependiendo de
las diferentes necesidades que las familias
tienen al adquirir una vivienda. El RUV de
la mano con el INFONAVIT (SEDATU), se
cred una metodologia la cual se le dio
prioridad las zonas cercanas a los servicios
como escuelas primaria y secundaria,
vialidades primarias, centro de salud,
espacios recreativos, fuentes de empleo
y densidades de vivienda.

La metodologia de esta nueva
herramienta son dreas cuyo grado de
consolidacion se definen a partir de
criterios e indicadores socioecondmicos
y satisfactores urbanos; tomando en
cuenta las 401 ciudades del Sistema
Urbano Nacional (SUN) y todas aquellas
localidades iguales o mayores a 2,500
habitantes. La metodologia da lugar a la
definicion de dmbitos para la recepcion
deviviendaen condicionesadecuadasen
su enforno y es un elemento fundamental
del Nuevo Instrumento de Ordenamiento
Territorial.

Zonas de consolidacion

Son espacios donde la convergencia de
actividades econdmicas asociados a la
vivienda vy los satisfactores urbanos dan
lugar a subcentros urbanos polivalentes y
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polifuncionales. Se clasifican por densidad
de empleos, densidad de viviendas,
cercania con educacién  primaria,
secundaria, centro de salud, tienda de
abasto 0 mercado y espacio deportivo,
cenfro comunitario, canchas o parque
infantil.

Zonas semiconsolidadas

Son zonas con alta concentracién de
usos habitacionales asociados a los
equipamientos y  servicios  urbanos,
cuentan con densidad de viviendas, 75 %
de las viviendas por AGEB con servicio de
agua y drenagje, cercania con educacion
primaria, secundaria, cenfro de salud vy
fienda de abastos o mercado.

Zonas en proceso de consolidacion

Son zonas en proceso de integracion
generadas a partir de establecimientos
econdmicos vy la presencia de vivienda
con equipamiento y servicios, que se
encuentran conectadas a la ciudad a
través de una via primaria, federal, estatal
o urbana; deben contar con mdas de 500
viviendas, mds de 500 empleos urbanos o
rurales, cercania con educacion primaria,
secundaria, centro de salud, tienda de
abasto 0 mercado y conectividad con
respecto a via primarias.
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Estado actual de la Vivienda en México | 2021

Zonas de evaluacion con vivienda

Esta clasificacion se ocupard de forma
interna para evaluar ofertas con criterios
de excepcidn permitiendo conocer las
zonas que cuentan con densidad de
vivienda, cercania a los equipamientos
pero que no cuentan con una densidad
de empleo necesaria para poder ser
clasificada como zona de consolidacion;
infegrando la zona con su conectividad a
través de vialidades primarias.

Zonas de evaluacion con empleo
Son zonas que cuentan con la cercania

a equipamientos, conectividad, cuenta
con una densidad de empleo, pero su

Cuadro 39. Zonas de Consolidacién Urbana (ZCU)

densidad de viviendas es baja; cuando
se encuentra en el centro de la ciudad
generalmente abarca el sector servicios.

Zonas con potencial econdmico

Zonas de desarrollo econdmico con
alta concentracion de establecimientos
de mds de 250 empleos en los sectores
primario, secundario y tferciario, alojada
por lo general en parques industriales
y donde no se cumple con los
equipamientos ni densidad de vivienda.

Espacio
deportivo,
Densidad Densidad Qaiie Tienda de centro Conectividad
Clasificaciéon de de Primaria  Secundaria o abasto o comunitario, con respecto
empleos*  viviendas* mercado canchas  vias primarias
o parque
infantil

Zona consolidada X X X X X X X
Zona
semiconsolidada
sk X X X X X X
Zona en proceso
de consolidacién X X X X X X X
Zona de
evaluacion con
vivienda X X X X X X X
Zona de
evaluacion con
empleo X X X X X X X
Zona con
potencial 3 empresas mayores a 250

econémico

Sin clasificar

No cuenta con alguno de los criterios y por lo mismo no se clasifica, sin embargo, fue
analizado por encontrarse dentro del SUN o en una localidad igual o mayor a 2500
habitantes.

Fuera de la zona
de andlisis

No fue analizado debido a que NO se encuentra dentro del SUN ni en una localidad igual
o mayor a 2500 habitantes, esta clasificacion no estd en la reticula.

Fuente: RUV
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Banjercito

CAT

CDlI

Cedevis

CIDOC

CNBV

Conavi

CONASAMI

Convives

Coneval

COS

Banco Nacional
del Ejército, Fuerza
Aéreay Armada

Costo Anual Total
Comisién Nacional
para el Desarrollo de
los Pueblos Indigenas

Certificados de vivienda

Cenfro de la Investigacion
y Desarrollo de la Casa

Comisién Nacional
Bancaria y de Valores

Comision Nacional
de Vivienda

Comision Nacional de
los Salarios Minimos

Consejo Nacional de
Vivienda Verde Sustentable

Consejo Nacional de
Evaluaciéon de la Politica
de Desarrollo Social

Coeficientes de
Ocupacién del Suelo

CORETT

CuUsS

DTU

Ecuve

Fibras
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