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Fundaciéon Centro de Investigacion y
Documentacion de la Casa (CIDOC),
asumié desde 2004 el compromiso de
documentary analizarlos temas que inciden
en la vivienda y el entorno urbano en
México, motivando el conocimiento de la
situacion actual, oportunidades, retos vy
barreras que inciden en el desarrollo de la
vivienda.

El Estado Actual de la Vivienda en México
(EAVM) es publicado anualmente y ofrece
un diagndstico a partir de la recopilacién de
datos al cierre del ano.

En el presente documento mostramos una
radiografia de los retos que atravesd el
sector vivienda durante 2022, derivado de la
combinacién de diversos factores, tales
como las prioridades de la actual politica de
vivienda y el incremento en los costos de
materiales de construccién en 12 %, los
cuales impactaron en la disminucion de
(-)17.31 % en la produccidén de vivienda y el
desperfilamiento de posibles compradores
por elincremento del 8.9 % en el precio de la
vivienda, entre otros. En la edicion del EAVM
2022 se analizaron los indicadores de mayor
influencia en el sector, mostrando el
complejo panorama por el que este
afraviesa para generar vivienda asequible,
afectando directamente la oferta de
vivienda parala gente de menoresingresos.

Reconocemos especialmente el interés vy
apoyo de Sociedad Hipotecaria Federal
(SHF) y la continua colaboracion de
instituciones puUblicas y privadas como
SEDATU, CONAVI, FOVISSSTE, INFONAVIT,
RUV, FONHAPO, BBVA México, HIC — AL y
TINSA por su valiosa contribucién en el
presente estudio.

Un agradecimiento y reconocimiento
especial al grupo de socios de fundacién
CIDOC, quienes se han comprometido a
estimular y apoyar lo necesario para que
este estudio anual tenga continuidad,
vigenciay tfrascendencia.
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Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C, (SHF)
es una Institucion de la Banca de
Desarrollo, sectorizado de la Secretaria de
Hacienda y Crédito Publico. Desde su
creacién en 2001, SHF ha participado
activamente en el desarrollo de la
vivienda social en México, siendo un actor
clave tanto en los periodos de expansion,
como en los de contraccion del mercado.
Ha confribuido en el desarrollo de
intfermediarios financieros y el
financiamiento de crédito para miles de
familias. Construyd los cimientos para el
desarrollo del mercado primario
hipotecario e impulsé el surgimiento del
mercado secundario.

Participa activamente en el otorgamiento
de créditos puente para desarrolladores,
microfinanciamiento para mejora
y autoconstruccién a través de
infermediarios financieros, ofrece
garantias para los diferentes dmbitos del
crédito asociado con la vivienda y seguros
de crédito ala vivienda en conjunto conla
Banca. El enfoque y atencién de SHF ha
estado acorde con su rol de formador de
mercado y de banco de desarrollo.

SHF tiene una misidén significativa en la
transformacion de México; comprometida
con el logro de los objetivos en materia de
politica social en la que la vivienda ocupa
un sitio importante. SHF cuenta con la
experiencia y capacidades en materia
técnica, financieray de sustentabilidad.

SHF se involucra de manera activa en
proporcionar informacién al sector
vivienda y presenta, en conjunto con
FUNDACION CENTRO DE INVESTIGACION Y
DOCUMENTACION DE LA CASA, (CIDOC)
el Estado Actual de la Vivienda en México
(EAVM) 2022. Este documento consolida
informacion precisa y oportuna generada
por SHF y por otras instituciones mexicanas,
pUblicas y privadas, que participan en el
sector vivienda del pais.
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Presentacion y resumen ejecutivo

El ano 2022 fue de importantes retos para México y para el sector vivienda
debido a una serie de factores que han desacelerado, tanto la producciéon de
vivienda como el inventario, asi que los inversionistas han optado por abrir un
compds de espera, al tiempo que analizan posibles opciones. El incremento de
doble digito en el valor de la mayoria de losinsumos para la construccion ha frenado
la produccién habitacional y para el 2023 se prevé que el incremento que fluctia
entreel 12y 17 % en el precio final de la vivienda, sea trasladado al consumidor.

En 2022 la economia del pais presentd una variacion en la inflacién anual del
7.8%, superando losrangos previstos por el Banco de México.

El tiempo estimado desde la compra de un terreno, el inicio de la
construccion de una vivienda, hasta su venta, se ha convertido en un reto
trascendente, ya que puede tardar mds de 24 meses. El proceso destinado a
trdmites, licencias, proyecto y ejecucion impacta directamente en la reactivacion
delaindustria, enlos tiempos de gestion y en el costo final de la vivienda.

Los diversos Organismos Promotores de Vivienda han modificado sus
prioridades, privilegiando la autoconstruccion, en atencién al actual Programa
Nacional de Vivienda 2021-2024.

En la presente edicion del Estado Actual de la Vivienda en México 2022
(EAVM 2022) se analizaron los indicadores de mayor influencia en el sector: cierre de
cifras, montos de inversion, componentes financieros, ejecuciones de programas
y temas de vanguardia.

Al cierre del cuarto frimestre de 2022, el Producto Interno Bruto (PIB) total
crecid un 3.7 %; el de la construccion aumentd un 2.6 %; y el de la edificacion
presentd un comportamiento negativo, bajando -1.4%.

La Inversion Fija Bruta (IFB) del sector de la construccion aumentod 1.07 %,
mientras que la edificacion residencial disminuyd - 4.4 %. No obstante, el Indice de
Confianza Empresarial (ICE) de la construccion se incremento en 2.56 %.

Un factor desfavorable para la industria fue la baja de -0.46 % en el indicador
de confianza del consumidor. En contraste, se puede destacar que la percepciéon
delasituacion del pais mejoré un 2.5 %.
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Ofro fue el encarecimiento de precios de tierra e insumos para vivienda, 1o
gue complica generar vivienda para la gente de menos ingresos que a la vez dejo
de tener subsidio para complementar su capacidad de compra y adquirir una
vivienda. Otro factor adicional esla falta de créditos hipotecarios parala gente que
trabaja en el sector informal y que de acuerdo con cifras de la ENOE (Encuesta
Nacional de Ocupacién y Empleo) del INEGI, la economia informal del pais
representael 55.4 % del total.

La Sociedad Hipotecaria Federal (SHF) realiza un puntual andlisis del sector
vivienda desde diversos dangulos. El financiamiento a la vivienda mantuvo un
incremento en la tasa de interés hipotecaria, llegando al 10.73 %, con una
disminucion en la colocacidén del niUmero total de créditos hipotecarios con
respecto al 2021 de -13.6 %. Al mismo tiempo, el monto promedio crecio el 6.4 % con
unamedia cercanaa 1 millén de pesos en 2022.

Uno de los principales actores en la colocacion de créditos en el pais es el
INFONAVIT, que derivado de la reforma realizada en 2020 llevd a cabo diversas
acciones para consolidar sus objetivos en 2022, colocando mas de 259,000 créditos
con un cheque promedio de 452,000 pesos. También es importante destacar los
resultados del programa “Responsabilidad Compartida 2.0”, que convirtic 684,000
créditos de Veces Salarios Minimos (VSM) a pesos, impactando directamente en la
reduccién dela cartera vencida.

Al cierre de 2022, el FOVISSSTE habia colocado mds de 50,000 créditos en
diversas modalidades: los estados con el mayor nimero de acciones registradas
fueron el Estado de México, Veracruz e Hidalgo, con mds de 9,000 créditos en
conjunto; en contfraposicion, Baja California tuvo 507 créditos, convirtiéndose en la
entidad con menos acciones concretadas. Cabe destacar que, del total de
créditos, 57 % fueron otorgados a mujeres.

Enlo que va de la presente administracién, la SHF al cierre del cuarto trimestre
de 2022 realizé un total de 143,490 acciones de colocacién de crédito, un
incrementodel 11 % conrespecto al ano anterior; esta colocaciéon fue lamas alta de
la presente administracion. Del total de acciones de vivienda en el pais porregion se
otorgaron 19 % en el Norte; 37 % en el Centro; y 44 % en el Sur-Sureste. La SHF continua
apoyando los programas de sustentabilidad y durante 2022 certificd 21,000
viviendas, en coordinacién con 33 desarrolladores de vivienda.

Desde 2019 la CONAVI ha colocado al centro de sus acciones la
autoproduccion de vivienda; al cierre de 2022 trabajo el Programa de Vivienda
Social (PVS) otorgando subsidios a hogares de bajos ingresos que residen en
viviendas en condiciones de rezago habitacional o que requieren una vivienda
adecuada, colocado casi 63,000 créditos. El Programa Nacional de Reconstruccion
(PNR) atendio las zonas afectadas por los sismos de 2017 y 2018 colocando 8,000
subsidios.
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Derivado de la reforma a la Ley Orgdnica de la Administracion Publica
Federalen 2018, y después de 40 anos de servicio, el Fideicomiso Fondo Nacional de
Habitaciones Populares (FONHAPQO) finaliza sus actividades. Presenta un resumen
de sus principales resultados, destacando que durante su existencia se otorgaron
cerca de 646,000 créditos; mas de 2 millones de subsidios; casi 8,000 garantias para
atender el rezago habitacional; y una cartera cercana a 23,000 deudores. Durante
el ejercicio fiscal 2023 se llevardn a cabo los trabajos correspondientes para su
extincion.

El Registro Unico de Vivienda (RUV) presenta la informacion recopilada en
2022 con todos los indicadores a la baja: el registro de vivienda decrecié -43 %, el
valor mds bajo durante la actual administracion; la verificacion de vivienda bajé en
101,715 unidades con respecto al ano anterior; y la produccion de vivienda se
redujo -17.31 %. Los estados con el menor nUmero de viviendas producidas fueron
Campeche (66 viviendas) y Oaxaca (234 viviendas).

En el andlisis realizado por SHF de los desarrolladores que registran vivienda en
el RUV durante 2022 se registrd un descenso del -26.3 % de aquellas empresas
catalogadas como “muy grandes” y en la cantidad de vivienda producida -12.4 %.
En el segmento de “pequenos” se incrementd el nUmero de empresas en 25.8 %
y €l18.1 % enelnumero de viviendas producidas.

Un dato significativo para el sector es el aumento tendencial desde 2018 en
los tiempos de construccion, llegando en 2022 aregistrarunincremento de 111 dias.

Para 2023 se estima se atenderdn aguellos segmentos con disponibilidad de
créditos suficientes y necesarios para acceder a una vivienda de interés social,
media o residencial, el encarecimiento de precios de materiales y tierra han
reducido la oferta de vivienda parala gente de menoresingresos.

El indice de Precios de la Vivienda elaborado por la SHF muestra un
incremento del 8.9 % al cierre del cuarto trimestre de 2022, continuando con la
tendencia reportada desde 2020. El andlisis realizado a diversas escalas indica que
la Zona Metropolitana de Guadalajara reportd el mayor incremento, con un 9.3 %;
mientras que Quintana Roo, con el 14.6 %, registré el mayor aumento a nivel estatal.
El precio promedio de una vivienda en el pais fue de 1.5 millones de pesos (mdp) al
cierre del 2022, y el precio por metro construido de vivienda de 10,000 pesos minimo
entodaslas entidades de larepublica.

Para ejemplificar con mayor precision el comportamiento de los precios de la
vivienda en el pais, la SHF realizé un andlisis del incremento de los precios en la
Ciudad de México y en tres Zonas Metropolitanas: en la ZM de Querétaro aumentoé
8.7 %, mientras que el niUmero de operaciones hipotecarias disminuyd en mil
unidades; en la ZM de Ledn se incrementd en 7.8 % y la composicion del mercado
mostré que la vivienda usada fue la de mayor participacion, con 58 % del total de
acciones; la ZM de la Laguna creciod 8.2 %, siendo el municipio de Torredn donde se
realizaron el mayor nUmero de operaciones hipotecarias (57 %); por su parte, en la
CDMX el precio de la vivienda aumentd 7.7 % y las alcaldias donde se realizaron el
mayor nuUmero de operaciones hipotecarias, entre 2014 y 2022, fueron Benito Judrez
(15.8%) y Cuauhtémoc (10.8%).
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En 2021 el INFONAVIT publicé las Reglas de Cardcter General (RCG), que
entraron en vigor en 2022 y donde se definen una serie de pardmetros que evalian
la adecuada ubicacion, el entorno, la movilidad y el suelo destinado a vivienda.
El resultado fue la base de seis variables que definen las Zonas de Consolidacién
Urbana (ZCU); el grado de consolidacion se cataloga a partir de indicadores
socioecondmicos y satisfactores urbanos; para ejemplificar, se muestra un andlisis
de la ubicaciéon en las ZCU del Registro de Vivienda en la Zona Metropolitana del
Valle de México ylaZona Metropolitana de Guadalajara.

La Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano (SEDATU) reporta los
principales avances del Programa Nacional de Vivienda 2021-2024; durante 2022
realizdé 449 mil acciones en conjunto con los ONAVIS y el INSUS con un monto de
inversion de mds de 137 milmdp.

La SHF presenta un reporte de la asequibilidad de la vivienda en México,
considerando elingreso promedio de un hogar, y Unicamente el 27.6 % delmercado
hipotecario es asequible. Como resultado del nivel de ingresos de la poblacién, 30 %
delos hogares no pueden acceder auna vivienda.

Por su parte, BBVA Research México realiza un andlisis de la recuperacion
marginal del 0.4 % de la Construcciéon durante 2022, derivado de factores como la
inflacion del 8.6 % en los materiales de construccion y el crecimiento de la inversion
puUblicaen obra civildesde 2018. La participacién promedio de la construccion enla
economia esdel 6 % al cierre del ano.

En 2022 la Banca Comercial se consolida como uno de los actores principales
del mercado hipotecario, colocando 462,000 créditos; el monto promedio
crediticioaumentd 5.8 %, alcanzandolos 2 mdp.

Ciudad suave es una ideologia contempordnea sobre como deben ser las
zonas urbanas. Fundaciéon CIDOC realiza una resena de las principales
caracteristicas que David Sim utilizd para identificar los retos y oportunidades de las
ciudades con el fin de ser mds amigables con sus habitantes. Entre las principales
acciones a realizar destacan la integracion de espacios publicos; construir y/o
adecuar banquetas amplias como sitios de encuentro, de relajacion; y fortalecer la
red de ciclovias. Es necesario generar opciones y alternativas que hagan mds
“suave” la vida en la ciudad, dando la oportunidad a sus habitantes de apropiarse
delespacio.

Ante la actual politica de vivienda en el pais, HIC-ALL México hace una
reflexion sobre los programas que promueven la autoproduccion de vivienda,
identificando retos y dreas de oportunidad, exaltando la necesidad de profundizar
en el conocimiento y la aplicacion de esta forma de produccion social de vivienda,
desde los organismos de gobierno hasta la gente que recibe el capital para invertir
ensu vivienda.
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La consultora inmobiliaria TINSA participa en este estudio con un andlisis de
las perspectivas del mercado residencial, que al cierre de 2022 registré un
crecimiento del 4.8 %. Del total de unidades vendidas en el pais, 60 % corresponden
alsegmento de interés social, del cual 40 % se concentran en Monterrey y 33 % en el
Valle de México.

Para 2023, la SHF estima un incremento del 11 % en la demanda de
financiamientos con respecto a 2022. Los organismos promotores de vivienda
deberdn colocar mds de 931,000 acciones distribuidas de la siguiente manera: 49 %
para mejoramiento; 29 % para adquisicion de vivienda nueva y 22 % para
adquisicion de vivienda existente. Enlo que corresponde ala demanda de vivienda
por organismo, el Infonavit tendrd una participaciéon del 41 % del total del mercado;
la CONAVI, el INVI y la SHF, en conjunto, atenderdn el 30 %; la Banca Comercial
el 24 %, atendiendo principalmente créditos de adquisicidon; y al Fovissste le
corresponderd el 5%.

El ano de 2024 serd electoral e histéricamente se ha observado que el
mercado se podria contraer a inicios del proximo sexenio. De tal suerte que nos
enconframos en elmomento en que el sector vivienda debe sercautoy preciso en
cada paso que dé.

En estos 21 anos de vigencia del CIDOC, la publicacion Estado Actual de la
Vivienda se ha dado a la tarea de analizar e informar con independencia a los
integrantes del sector, a especialistas y al publico interesado, sobre los cambios
y dindmicas cotidianas en materia de vivienda desde diversos enfoques:
econdmico, politico, construccidn, precios, proyectos y reportes de los organismos
promotores de vivienda en el pais.

Nuestro especial reconocimiento a los socios benefactores de Fundacién
CIDOC, porque gracias a su apoyo se ha podido dar confinuidad a los tfrabajos
y objetivos que nos hemos planteado desde 2001, como documentar y analizar la
diversidad de factores que inciden en el sector vivienda.

Agradecemos también a todo el equipo interinstitucional por sus valiosas
y atinadas contribuciones que permiten ano con ano realizar una radiografia del
sector, integrando los cambios y tendencias que lo definen.

Fundacion CIDOC continUa con el compromiso de analizar |la
documentacién de la vivienda en nuestro pais como orientador del crecimiento del
sector, con el objetivo de lograr una mejor calidad de vida para la poblacion de
nuestro México.

Arquitecta Sara Topelson de Grinberg
Coordinadora General Fundacion CIDOC
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Capitulo 1

Indicadores econdmicos y cierre de cifras del

sector vivienda 2022

1.1 Indicadores econémicos

Producto Interno Bruto

Se analizaron los indicadores de
mayor influencia en el sector viviendaq,
los cuales proporcionaron un contexto
general que permitié identificar
fortalezas y desafios durante el periodo
de andlisis.

En el cuarto trimestre de 2022, el
Producto Interno Bruto (PIB) total crecid
un 3.7 % a tasa anual.' El PIB del sector
primario” tuvo un crecimiento real anual
del 6.0 %; el secundario’ aumenté 3.2 %;
y el terciario® registré un alza del 3.7 %
conrespecto al cuarto frimestre de 2021.

Grdfica 1. Producto Interno Bruto, 2013-2022
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Fuente: Sociedad Hipotecaria Federal (SHF), con informacion del Insfituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI)

' Con cifras desestacionalizadas a precios de 2013.

* Actividades primarias: agricultura, cria y explotacion de
animales; aprovechamiento forestal, pesca y caza.

* Actividades secundarias: mineria, generacién, transmision
y distribucion de energia eléctrica; suministro de agua y gas;
construccion e industrias manufactureras.

* Actividades terciarias: comercio, fransportes, correos y
almacenamiento; informacién en medios masivos; servicios
financieros y de seguros, inmobiliarios y 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 preparacion de alimentos y bebidas; otros
servicios.

° Con cifras desestacionalizadas a precios de 2013.

En este mismo periodo, el PIB de la
construccion aumentd 2.6 %y el PIB de la
edificaciéonbaj6é-1.4%.°

Grdfica 2. Producto Interno Bruto; construccion y edificacion con cifras originales a
precios de 2013, 2013-2022
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Fuente: SHF con informacién del INEGI

Inversion Fija Bruta y actividad industrial
En 2022, la Inversion Fija Bruta (IFB)
total subié un 6.0 % al cierre del ano; la
IFB del sector de la construccion
presentd un aumento promedio del
1.07 %. La inversion en edificaciéon
residencial (construccién de vivienda)
disminuyd -4.4 % y la no residencial
aumentd 6.2 % conrespecto a2021.

Grdfica 3. Inversion Fija Bruta total y sus componentes, 2013-2022
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Fuente: SHF con informacién del INEGI
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La actividad industrial nacional
creci6é un 3.3 % durante 2022.
Por entidad federativa, las que
mostraron variaciones negativas fueron
Colima, Aguascalientes, Campeche,
Veracruz, Durango, Yucatdn, Zacatecas
y Coahuila.

En conftraste, 24 estados de la
repuUblica presentaron un crecimiento
en un rango de entre 2.8 %y 26.6 % en
comparacion con el mismo periodo del
ano anterior; destacaron Nayarit,
OaxacayPuebla.

Grdfica 4. Crecimiento actividad industrial, 2022
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Fuente: SHF con informacién del INEGI

Mercado laboral

En 2022, la Tasa de Desempleo
Abierto (TDA) presentd un aumento del
3.3 %. El nUmero de frabajadores
registrados ante el Instituto Mexicano
del Seguro Social (IMSS) tuvo un
incremento del 4.3 % respecto a 2021
(siguiente grdfica), registrando 752,748
trabajadores adicionales al cierre del
ano. El salario minimo general pasd de
141.70 a 172.87 pesos diarios; mientras
que, en la Zona Libre de la Frontera
Norte (ZLFN), de 213.39 llegd a 260.34

pesos diarios, siendo éste un aumento
del 22 % respecto al ano previo, con
informaciéon de la Comision Nacional de
los Salarios Minimos (CONASAMI).

Grdfica 5. Tasa de Desempleo Abierto y fotal de trabajadores registrados ante el IMSS,
2013-2022
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Fuente: SHF con informacion del INEGI y de la Secretaria del Trabojo y Prevision Social (STPS)

Indicadores de confianza

El indice de Confianza
Empresarial (ICE) con mayor aumento
durante el ano fue el de las
manufacturas, con un alza del 2.59 %,
seguido del ICE del sector de la
construccién, con un incremento del
2.56 %. El ICE del sector comercio
disminuyd -0.82 % respecto al periodo
previo.

El indicador de confianza del
consumidor disminuyd -0.46 % en su
comparacion anual. La evaluacion de
posibilidades del hogar en el momento
actual para comprar bienes durables
(muebles y electrodomésticos) mostrd
un alza del 5.8 % en variacion anual y la
percepcion de la situacion del pais
mejoré un 2.5%.

Grdfica 6. Indice de Confianza Empresarial; consfruccién, manufactura y comercio,
2013-2022
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Fuente: SHF con informacién del INEGI
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Sectorfinanciero

La tasa de interés hipotecaria se
mantuvo notablemente al alza alo largo
de 2022, presentando un promedio
de 10.73%, ligeramente superior al
registrado el ano anteriorde 10.26 %.

Grdfica 9. Colocacionde crédito hipotecario, 2015-2022

Grdfica 7. Tasa de interés hipotecaria, 2013-2022
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Fuente: SHF con informacion de la Asociacion de Bancos de México (ABM)

Fuente: SHF con informacién del Banco de México (BANXICO)

El promedio anual de la tasa
hipotecaria de los seis principales
bancos comerciales de México fue de
9.40 %. La siguiente grdfica muestra que,
en 2022, las enfidades bancarias
aumentaron visiblemente sus tasas de
interés. Santander otorgd créditos con
una tasa del 10.12 %. Por el conftrario,
BBVA y Banorte aumentaron su tasa
hipotecaria ligeramente, ubicdndola en
8.83%y 9.05%en2022.

Grdfica 8. Tasa de interés hipotecaria de los principales bancos, 2020-2022
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Fuente: SHF con informacién de la Comisién Nacional Bancaria y de Valores (CNBV)

El nUmero total de créditos
hipotecarios en variacién anual
registré una disminucién del -13.6 %.
La originacion acumulada a diciembre de
2022 fue de 491,500 créditos hipotecarios.

En 2022, la estrategia de los
principales bancos comerciales que
otorgan crédito hipotecario fue seguirla
tendencia alcista del Banco de México
con el fin de controlar los efectos

inflfacionarios derivados de la
pandemia. La politica monetaria del
banco central fue enteramente
restrictiva; ante el aumento de la
inflacion incrementd su principal tasa de
fondeo, la cual pasdé de 4.25 % en
diciembre de 2020 a 5.5 % en diciembre
de 2021 ycerr6el2022en10.5%.

Este incremento dio lugar a un
alza delatasadeinterés delBonoMa 10
anos con promedio de 6.79 % en 2021,
creciendo a 8.81 % para 2022. La
inflacion no se mantuvo dentro del
rango objetivo del Banco de México,
pues resultd de 7.8 % en variaciéon anual.
El peso mexicano en relacién con
el dolar americano gand valor; el
promedio anual del tipo de cambio
pasé de 20.38 pesos mexicanos por
dolar en 2021 a 19.59 pesos mexicanos
pordolaren 2022.

Se prevé que aumente la
inversion y el consumo privado, los
cuales continuardn siendo beneficiados
por los flujos de remesas e inversion
extranjera directa, asi como por la
generacién de empleos, los programas
de bienestar y las reformas laborales;
todo ello encaminado a mejorar las
condiciones de la economia mexicana.
Asimismo, se espera que se mantenga el
dinamismo en el consumo interno.

Aunado a lo anterior, se considera
un aumento en la dindmica del mercado
inferno nacional, particularmente en la
region del sur-sureste del pais, debido a la
derrama econdmica que estdn
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generando los proyectos prioritarios de
infraestructura, los cuales han impulsado
la reactivacion econdmica de la region
frasla pandemia.

1.2 Cierre de cifras

Infonavit

En 2022, el Instituto del Fondo
Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores (Infonavit) llevé a cabo
diversas acciones para consolidar los
objetivos planteados en la reforma de
2020 ala ley del Instituto; de este modo,
se puede ofrecer a un mayor nimero de
derechohabientes distintas ofertas de
soluciones de crédito adaptadas a sus
necesidades.

Se realizd una evaluacién de las
soluciones financieras que se tiene
programado implementar y de la
complejidad tecnoldégica de su
ejecucion; posteriormente, se presentd
ante el Consejo de Administracion el
calendario de implementacion, con el
cual se buscan priorizar las opciones de
financiamiento que favorezcan una
mayor colocacién y asi consolidar el
portafolio para después diversificar el
accesoylasmodalidades.

Para atender necesidades no
cubiertas y a grupos de frabajadores
derechohabientes que no eran
considerados, en 2022 se pusieron en
marcha las siguientes soluciones
financieras:

« Crediterreno: desde abril se cuenta
con una opcién de financiamiento
para adquirir suelo y después construir
una vivienda de acuerdo con los
gustos y necesidades de cada
trabajador.

« Créditos para sectores no atendidos:
mediante el Crédito Tradicional B se
busca que aquellos organismos sin
acceso a vivienda, y que cumplan
con los requisitos legales necesarios, se

registren ante el Infonavit como
patrones aportantes y asi sus trabaja-
dores puedan solicitar un crédito al
Instituto una vez que realicen los
trémites correspondientes. En mayo de
2021 inici® un programa piloto con el
cuerpo policiaco de Yucatdn. Al cierre
de 2022 se colocaron 34 créditos para
policias. Asimismo, en 2022 se
implementd el programa piloto
del producto de crédito para
frabajadores de la agroindustria en
Jalisco y Michoacdn; esto con la
intencion de facilitar que los
tfrabajadores con comportamiento
laboral atipico, como aquellos que se
dedican a la agroindustria, puedan
tener un acceso creditficio individual y
una alternativa de financiamiento
adecuada.

De manera transversal, se
realizaron los siguientes ajustes para
atender las necesidades reales de
vivienda de las personas:

« Aumento de la edad mds plazo: se
hicieron gjustes a las reglas de negocio
vigentes para incrementar la edad mas
plozo, de 65 a 70 anos, de todas las
opciones de financiamiento fondeadas
por el Instituto, con el objetivo de facilitar
y flexibilizar el acceso al crédito a mayor
numero de personcs.

+ Aumento en los montos mdaximos de
crédito: se incrementd a 2 millones
407, 347 pesos el monto mdaximo de
crédito para comprar una vivienda
nueva o existente, dependiendo de
la capacidad de pago, nivel salarial,
asi como de la edad de las personas
derechohabientes.

+ Segundo crédito con fondeo propio:
desde noviembre, el Instituto participa
por primera vez con el 100% del fondeo
de la opcién de financiamiento de un
segundo crédito, manteniendo las
condiciones financieras actuales del
producto a favor de los derecho-
habientes.
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Asimismo, se llevaron a cabo
cambios a las siguientes soluciones
financieras:

« Linealll, construccién. Se actualizaron
las condiciones de crédito individual
e integral para homologarlas a las de
la Linea ll, adquisicion de vivienda. Se
incorpord un esquema de tasas
diferenciadas por rango salarial
conforme a las tasas del Nuevo
Esguema de Crédito en Pesos
(NECP),* vy se implementd un nuevo
modelo de originacion que evalUalas
caracteristicas particulares de
acuerdo con el nivel de riesgo del
tfrabajador.

« Cambios operativos en Mejoravit.
En diciembre se actualizaron las
reglas de negocio, el catdlogo de
productos de Mejoravit y el modelo
operativo. Se incrementd el plazo
disponible del crédito; se permite ya
mejorar una vivienda distinta a la
propia; se hizo un nuevo catdlogo
de productos mds flexible para
atender los requerimientos de
los derechohabientes; y se puede
solicitar un nuevo financiamiento un
bimestre después de haber liquidado
elanterior.

En 2022 iniciaron las nuevas reglas
de otorgamiento de crédito’ con lo cual
se busca mejorar la calidad de vida de
las personas, preservar el valor de las
viviendas y evitar su abandono. Desde
mayo, todaslas viviendas que financie el
Instituto deben tener servicios de salud,
educacion, centros de abasto, espacios
recreativos y oferta laboral a una
distancia maxima de 2.5 km.

¢ Esquema de financiamiento que entrd en vigor en 2021, el
cual brinda mejores condiciones financieras a los derecho-
habientes. La tasa anual de interés es fija y va del 1.91 % al
10.45 %, segun el nivel salarial del contratante; el pago
mensual es fijo a lo largo de la vida del crédito; la
aportaciéon patronal se abona al capital del crédito y, en
caso de existir adeudos, se destina al pago de estos.

” Las Reglas para el otorgamiento de créditos a los
tfrabajadores derechohabientes del Instituto del Fondo
Nacional de la Vivienda para los Trabajadores se publicaron
el 12 de mayo de 2021 en el Diario Oficial de la Federacion.

De este modo, ninguna vivienda
puede estar separada de los
satisfactores dela ciudad.

Créditos otorgados

Si bien en 2022 se continud con la
recuperacion econdmica, este fue un
ano con un entorno macroecondmico
complejo debido a la alta inflacion y a
una situacion financiera mds restrictiva,
a lo que se sumo la falta de oferta de
vivienda para los trabajadores de
menores ingresos.

Adicionalmente, el Infonavit
modificd el proceso de originacion de
Mejoravit al eliminar la proveeduria externa
de servicios de promocidn y originacion,
con el fin de dar cumplimiento a la reforma
a la Ley del Trabajo en materia de
subcontratacién laboral y eliminar
intermediarios. Esto repercutié en el
oforgamiento de créditos de mejoras; sin
embargo, se espera un avance en la
experiencia de los derechohabientes al
momento de pedir su crédito.

Asi, al cierre de 2022, la
colocacién de créditos 2022 generd una
derrama total de 218,449 mdp, lo que
representd un 0.89 % del PIB. De esta,
133,446 mdp fue fondeado por el
Infonavit (73 %) y 59,108 mdp por
entidades financieras (27 %).

Cuadro 1. Derrama de crédito 2021 - 2022 (mdp)
Derrama de crédito 2022
Monto Infonavit mds Saldo de la 159 346
Subcuenta de Vivienda (SSV) ’
Monto de crédito 133,446
Saldo de la subcuenta (SSV) 25,900
Entidades financieras 59,103
Derrama total 218,449
Fuente: SHF con informacién de la Asociacion de Bancos de México (ABM)

En 2022, el Infonavit colocd
359,849 créditos, de los cuales 295,206
(82 %) fueron hipotecarios; 276,576
correspondieron ala Linea ll, adquisicion
de vivienda y suelo; y 64,643 (18 %)
fueron créditos no hipotecarios.
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El cheque promedio de los
créditos hipotecarios fue de 452,000
pesos, mientras que el de los no
hipotecarios fue de 40,034 pesos.

Grdfica 10. Colocacién de crédito y su composicion por linea, 2022

400,000 359,849
350,000
275,754
300,000
250,000
200,000

150,000
76,785

6,068 . 420

lineall,  Lneall  Lineall, LinealV, LlineaV,  Créditos
adaquisicion compra de construccion mejorasy  pagode  fotales®
devivienda  suelo ampliacién*  pasivos

100,000
50,000 822

Fuente: Infonavit

*No incluye MejOrasi® (antes Mejora Directa) porque en 2022 se suspendié el inicio de operaciones del programa pilofo

En 2022, cinco de cada diez
créditos, tanto hipotecarios, como no
hipotecarios, fueron colocados hasta el
decil VII del ingreso laboral (14,753
pesos) y, como una estrategia para el
fomento a la colocacion en los bajos
ingresos, se otorgaron tasas progresivas
bajo el Nuevo Esquema de Crédito en
Pesos (NECP).

Grdfica 11. Colocacién de créditos por decil de ingreso
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Fuente: Infonavit

1/ No incluye apoyo Infonavit ni Crediterreno

2/ Noincluye Mejoravit ni ConstruYO

Nota: los deciles de ingreso se construyeron con base en los datos del IMSS a diciembre de 2022

Mediante el NECP se otorgaron
196,976 créditos con un monto de
102,440 mdp; de los cuales 168,097
corresponden al crédito tradicional
(84,363 mdp); 10,938 créditos a Infonavit
Total (9,792 mdp); y 17,941 creditos de
cofinanciamiento (102,440 mdp).
La Tasa Anual Equivalente de colocacion
fue de 9.21%.

® Programa de mejoramiento de vivienda con un monto
maximo de financiamiento de hasta 139,109 pesos a una
tasa del 0 al 4%.

Gestion de cartera

El Instituto, ademds de ofrecer
soluciones que permitan el acceso a
una vivienda adecuada para los
derechohabientes, acompana al
acreditado a lo largo de la vida de su
crédito para prevenir escenarios que
puedan complicar que liquiden sus
créditos satisfactoriamente.

Actualizaciéon del portafolio en VSM de
4.99%

Con el objetivo de reducir el
impacto del incremento del 22 % del salario
minimo en 2022 y del aumento de 7.3 % de
la Unidad de Medida y Actudlizacion (UMA)
para ese mismo ano, el Consejo de
Administracion aprobd un mecanismo de
qjuste para que en 2022 se aplicara un
incremento del 4.99 % a las mensudlidades y
saldos de los financiamientos originados en
Veces Salario Minimo (VSM). Esta tasa es
equivalente al promedio de la inflacion en
los Ultimos cinco anos.

Politica de Cobranza Social

La Politica de Cobranza Social del
Infonavit ofrece programas que atienden al
acreditado cuando presenta  dificulfades
para cubrir los pagos de sus viviendas por
situaciones como el desempleo (adicional
al seguro de desempleo), y otorga periodos
de gracia en el pago de los créditos y
servicios de mediacion, entre ofros. En 2022
se redlizaron 1.46 millones de acciones (sin
considerar Responsabilidad Compartida).

Cuadro 2. Acciones de cobranza social 2022

Cobranza social 2022
Préorroga Perdida Laboral' 560,857
Fondo de Proteccién de Pago® 198,811
Reestructuras® 583,165
Convenios de Mediaciéon 47,858
Programa Integral de Descuentos
Liquidacién Anticipada® 70879

Fuente: Infonavit

Notas:

1/ Acreditados que iniciaron su prérroga en el afio reportado.

2/ Seguro de desempleo.

3/ Acreditado beneficiado por una reestructura - Incluye Solucion a tu
Medida. Dictamen de Capacidad de Pago, Estudio Socioeconémico

y Borrén y Cuenta Nueva y otros.

4/ Se relanzé e implementé de manera permanente el Programa de
beneficios por pago anticipado en julio de 2020.
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Responsabilidad Compartida 2.0

En el caso de los créditos que
fueron originados en Veces Salarios
Minimos (VSM), en mayo inicid
operaciones Responsabilidad
Compartida 2.0 para beneficiar a los
acreditados con créditos generados en
VSM, ya que ofrece la posibilidad de
conversion a pesos sin presentar
incrementos anuales en sus saldos vy
mensualidades. Enfre 2022 y el 10 de
enero de 2023 se pasaron 684,894
créditos de VSM a pesos, convirtiéndose
en el programa con |la mayor
aceptacion por parte de la derecho-
habiencia en la historia reciente del
Instituto. La mayoria de los convertidos
tenian una relacion laboral formal
vigente y se enconfraban activos al
momento de lainscripcion.

Gracias a este programa, la
cartera atraviesa una reduccion en
la proporcion de créditos en VSM, lo cual
ayuda a la reconciliacion de los
acreditados con su crédito, dejando a
un lado las deudas interminables;
al mismo fiempo, el Instituto cuida
la salud del portafolio, ya que en los
créditos en pesos se observa un mejor
comportamiento.

Administraciéon de los ahorros de las y los
trabajadores

Para 2022 el Instituto otorgd un
rendimiento nominal de 7.82 % a los
ahorros de los tfrabajadores, equivalente
al nivel de inflacién registrado en el
ano, con lo cual se preserva el poder
adquisitivo del ahorro de los derecho-
habientes. El rendimiento nominal a la
Subcuenta de Vivienda (7.82 %) se
integra por el 3.93 % de cantidad bdasica
y 3.89% de cantidad de agjuste.

Fovissste

En 2022, el Fondo de la Vivienda del
Instituto de Seguridad y Servicios Sociales
de los Trabajadores del Estado (Fovissste)
otorgd 48,728 créditos hipotecarios por un

monto econdmico total de 42,597 millones
de pesos (Mmdp), que incluye 36,429.4
millones de pesos de derama econdmica
Fovissste, ala que se suman 6,167.7 millones
de pesos de inversion de la banca,
adlcanzando el 97 % de cumplimiento con
respecto al rango bdsico del programado
en 50,266 créditos, con el siguiente
escenario de colocaciéon por esquema de
financiamiento:

Cuadro 3. Colocacion de créditos por esquema de
financiamiento

Programado o
Créditos | Derrama %

ESQUEMA —BRcli(]S?(:gO? formalizados| FOVISSSTE | Avance
Tradicional| 41,589 41,984 |$34,476.11 101 %
Pensionados 700 407 $217.9 58 %
FOVISSSTE-

INFONAVIT 1,564 1,241 $849.8 79 %
Conyugal

FOVISSSTE-

INFONAVIT 300 213 $151.6 71 %

Individual

b Touss | 6113 4883 | $7341 | 80%

TOTAL 50,266 48,728 |$36,429.5| 97 %

Fuente: Fovissste. Comprende créditos formalizados pagados y en proceso
de pago / derrama en millones de pesos

Los créditos Tradicional y Fovissste para Todos incluyen segundos créditos.

En concordancia con las
aspiraciones de la politica nacional de
vivienda, destaca la apuesta por un
nuevo, mejorado y eficiente sistema de
financiamiento que optimice los
recursos, ofrezca mayor oporfunidad
de acceso al crédito y aumente el
beneficio a mayor nUmero de
derechohabientes.

Lo anterior considerando que:

« Se recibieron 92,126 solicitudes
mediante elsistema de puntaje 2022.
+ La puesta en operacion en el Ultimo
trimestre del ano del programa piloto
Crédito Tradicional en Pesos, con
13,530 créditos inscritos, para proveer
un mecanismo eficiente y abrir
opciones de créditos, tomando en
cuenta las necesidades reales del
derechohabiente, con apoyo del
programa inscripcién continua,
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y permitiendo mds opciones para su
eleccidn crediticia.

« Es muy importante la convocatoria
extraordinaria del Crédito Tradicional,
gue cuenta con 41,103 créditos
registrados.

Se establecid para todos los
esquemas de crédito del Fovissste,
el cierre de programa Unico el 30 de
diciembre de 2022, para minimizar
el porcentaje de créditos cancelados y
el beneficio de un plazo mayor para
formalizar sus créditos hipotecarios.

Formalizacion de crédito 2022
a) PorEstado

a.l Créditos—inversion
Los Estados con mayor nUmero de
créditos otorgados son: Estado de
México con 3,970 créditos hipotecarios;
Veracruz con 3,835; Hidalgo con 3,772;
y la Ciudad de México con 2,765
créditos parala vivienda:

Grdfica 13. Créditos por estado y género - inversion (millones de pesos)

= Créditos mujeres 27, 944 = Créditos hombres 20,784
Foveste Fovese
Mujeres 20,286.12mdp  Hombres 16,143.42 mdp
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Fuente: Fovissste

Grdfica 12. Créditos formalizados por estado e inversién en millones de pesos
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m— Créditos 48,278
Inversion Bancos -MDP- $6,167.7

e INVETSION FOVissste -MDP- $36,429.5

a.3Portipo

En 2022, el Fovissste beneficid alos
trabajadores al servicio del Estado con el
otorgamiento de 48,728 financiamientos
que fueron destinados a la adquisiciéon
de vivienda, con 48,220 créditos que
representan el 99 % respecto a la meta
anual alcanzada; ala construccion, con
413 créditos que representan el 0.8 %;
en tanto que el 0.2 % restante, con 95
créditos, se refieren a las lineas de
crédito de redencién de pasivos,
mejoramiento y ampliacién de vivienda.

Grdfica 14. Créditos por tipo formalizados

48,728 Créditos formalizados
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a.2Porgénero

En 2022, destaca que el 57.4 % de
los créditos hipotecarios del Fovissste se
otorgaron a mujeres con 27,944
financiamientos, en tanto que los
hombres formalizaron el 41.6 % restante,
con 20,784 créditos para la vivienda.

b) Créditos otorgados por
esquemay modalidad 2022

b.1 Poresquema
Durante 2022, el Fovissste ofrecié créditos
para cubrir las necesidades de vivienda
de los tfrabajadores al servicio del Estado,
destacando el otorgamiento de 41,984
créditos del esquema Tradicional que, en
relacion ala colocaciéon anual de 48,728
créditos, representa el 86.2 %; le sigue el
producto cofinanciado Fovissste para
Todos, con 4,883 créditos formalizados y
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Grdfica 15. Créditos por esquema
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un 10 % de la meta alcanzada; el 3.8 %
restante se refiere a los esquemas
Conyugal Fovissste-Infonavit, Fovissste-
Infonavit Individual y Pensionados.

b.2 Modalidad

En 2022, los trabajadores al
servicio del estado destinaron su crédito
hipotecario para vivienda usada,
dando un total de 25,580 créditos, que
representa el 52.5 % de la colocacion
anual, y el 47.5 % restante fue utilizado
para vivienda nueva, con 23,148
financiamientos.

+ Cerca de 1.4 millones de derecho-
habientes cumplen con los requisitos
para solicitar un crédito hipotecario
por primera vez.

 Alrededor de 260,000 derecho-
habientes podrian solicitar un
segundo crédito.

« Se identifico la siguiente informacion
respecto a la antigiedad y saldo en
la subcuenta de vivienda de los
derechohabientes.

90,000

Grdfica 17. Distribucion por edad de la poblacion derechohabiente del Fovissste
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Cuadro 4. Saldo promedio de la subcuenta de vivienda

Grdfica 16. Créditos por modalidad
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Fuente: Fovissste

SBV -
. .| Ant
Percentil Edad promedio n ('gr.fsg ad
(pesos)
10% Hasta 30 21,000 3
anos
25% 31 a 36 anos 41,000 7
50% 37 a 44 anos 66,000 11
75% 45 a 53 anos 106,000 18
90% 54 a 59 anos 147,000 24

Fuente: FOVISSSTE

Perfil del derechohabiente del ISSSTE

2022

El Fovissste elabord un estudio actuarial

para estimar el flujo anual de

devoluciones de aportaciones a sus
derechohabientes, identificando asi sus
caracteristicasrelevantes:

- Se identificaron 2.5 millones de
derechohabientes, con edad
promedio de 46 anos para hombresy
44 anos para mujeres.

Con este andlisis se observd que
el saldo promedio de la subcuenta
de vivienda de los trabajadores es
de 66,000 pesos y se identificd a la
poblacién potencial de derecho-
habientes que pueden solicitar un
crédito hipotecario.
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Programasimplementados en 2022

Durante 2022, el Fovissste revisd de
forma integral los productos de credito
y la manera en que se ofertaban a
sus derechohabientes, dando como
resulfado que se reforzaran estos
productos financieros, con condiciones
benéficas o preferenciales respecto al
mercado y determinando las siguientes
prioridades en cuanto al desarollo de
nuevos productos y a la potencializacion
de los ya existentes:

a) Nuevos productos impulsados en
2022

1.- Fovissste para Todos: producto
que permite al derechohabiente
acceder a un crédito de la banca
comercial con la mejor tasa de interés
que ofrezca en ese momento; considera
el salario base mdas compensacion, en su
caso, para estimar la capacidad de
endeudamiento, dando acceso a
créditos que pueden alcanzar cerca de
Smillones de pesos (mdp).

- El saldo del trabajador en la
Subcuenta de Vivienda se puede
utilizar como enganche, reduciendo
pagos al formalizar su crédito;

- El Fondo realiza la cobranza
y garantiza a los bancos el pago de
los créditos, siempre y cuando los
trabajadores estén activos.

+ Se suman a los bancos Scotiabank
y HSBC, que ya operaban el
programa, cuatro bancos invitados:
BBVA, Banorte, Bx+y Mifel;

« Con este crédito cofinanciado conla
banca comercial se colocaron 4,883
créditos hipotecarios, con una
inversion total de 6,901.8 mdp, la cual
incluye 734.1 mdp del FOVISSSTE, vy los
6,167.7 mdp restantes de HSBC
México y Scotiabank Inverlat; esto
significa mds de un 30 %, de lo
colocado en2021.

Para 2023 se espera colocar con este
producto de 8,800 a 11,000 créditos
ya conlaentradaen operacion, ensu
caso, de los cuatro bancos arriba
mencionados.

2.- Factoraje:

Permite al desarrollador contar con
liquidez en cuanto se escrituran las
viviendas, siempre y cuando todo
esté correcto, para generar la orden
de pago.

Se estima que inicie en el segundo
trimestre de 2023. Durante el Ultimo
trimestre de 2022 se trabajé con
Nacional Financiera (Nafin); se estd
negociando conlos bancos para que
ofrezcan lineas de crédito baratas
y suficientes para atender la
demanda y con los desarrolladores
para que se adhieran al padrén
dentro del portal de Nafin.

3.- Renovavissste:

Este producto se disend con el
objetivo de permitir alos trabajadores
el acceso a un crédito sin garantia
hipotecaria, para mejoras a su
vivienda, y sin acreditar su propiedad.
Se permite acceder a lineas de
crédito hasta por 150,000 pesos, con
garantia al 100 % en el Saldo de la
Subcuenta de Vivienda (SSV). Se
estima el inicio de operaciones a
partir del segundo trimestre de 2023
y colocarcercade 15,000 créditos.

4.- Construyes HSBC:

El producto que actualmente opera
el Fondo ha dejado que cerca de 500
familias por ano construyan su
patrimonio de acuerdo con sus gustos
y necesidades. El nuevo esquema
permite a mds derechohabientes
acceder al crédito con un banco
y en condiciones preferenciales.
Se espera que este producto esté
disponible en el segundo trimestre de
2023.
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b) Micrositio Construyes

El Fovissste llevod a cabo su rediseno
con el propodsito de tener una pagina web
amigable para el derechohabiente con
toda la informacién precisa y detallada
de estalinea de crédito.

https://informacion.FOVISSSTE.gob.mx/
construccion/

De forma adicional, se realizd la
vinculacién a la pdgina Decide
y Construye.

c) Fovissste Emprendedor

En el ano 2022 la meta minima fue
de 400 financiamientos, siendo 413 los
creditos de construccion formalizados:

« Seregistraron 1,620 desarrolladores.

« Se implementd una mesa de confrol
gue revisa la documentacién de
manera cuantitativa; previa a la
revision cualitativa.

+ Mediante la Inscripcion Continua se
impulsa y promueve esta linea de
crédito que podrd solicitar el
acreditado al contar con el proyecto
ejecutivo, tal y como lo exige el
Fovissste.

« Se trabaja en la actualizacion de los
créditos de mejoras como apoyo,
para que sean adquiridos a fravés de
un proceso agily eficiente.

« Se actuadliza este proceso para que se
realice en linea por parte del
desarrollador.

d) Inscripcién continua

Es un proceso sencillo que
cambiard la forma de ejercer el derecho
a un crédito para adquirir una vivienda,
ya que permite que los trabajadores, a
través de una plataforma, soliciten su
crédito cualquier dia del ano. Esto les da
la libertad de decidir cudndo lo
necesitan enrealidad.

Anteriormente, los trabajadores
debian esperar la convocatoria anual
del sistema de puntaje, que aplicaba a
un grupo derechohabientes y dejaba al
resto sin oportunidad.

Meta:

« Sustituir el sistema de puntaje por
un registro de solicitudes de créditos
permanente, para derecho-
habientes que cumplan con los
requisitos de elegibilidad.

Retos:

« Aplicar el nuevo esquema de forma
progresiva para los todos los créditos
del Fovissste.

+ Atender solicitudes de crédito segun
disponibilidad de recursos; primeras
enfradasy primeras salidas.

« Prioridad a grupos vulnerables que
delimite el Gobierno Federal.

+ Reducirtiempo de originacion.

« Eficientar operaciéon y planeacion
financiera del Fondo, (no depende
delporcentaje de cancelaciones).

« Acercar al Fovissste a las mejores
prdacticas del mercado de créditos
hipotecarios nacionales e inter-
nacionales.

Acciones:

+ Elproceso de solicitud y formalizacion
de crédito cambia porque se va a
centrar en el derechohabiente y en
su educaciéon financiera, elementos
torales delnuevo esquema.

+ Se disend y habilitard la pagina web
“MiPortal Fovissste” con el objetivo de
fortalecer y empoderar al derecho-
habiente para que solicite su crédito
de forma facil y desde cualquier
lugar:

« Conocer si cumple o0 no con
los requisitos para tframitar su
crédito.

e Estimar condiciones vy
requisitos del financiamiento al
que tiene derecho.

« Tomar el taller para fomentar
su conocimiento en términos
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financieros, esquemas
crediticios y responsabilidades
que se adquieren con el
crédito, y orientacién para
tomar la mejor decision segun
sus necesidades.

« Elegir la entidad financiera
(SOFOM o Banco) para el
registro de su solicitud.

« Consultar el estatus de su
solicitud; conocer el monto final
y la fecha de disponibilidad de
recursos para formalizar su
crédito de forma facily sencilla.

e) Programa piloto “Tradicional en
Pesos”

Objetivo

Proveer un mecanismo eficiente
y abrir opciones de créditos, fomando
en cuenta las necesidades reales del
derechohabiente, con la oferta de un
esgquema en pesos, y con el apoyo del
programa de inscripcién continua para
una mejor eleccion crediticia.

Caracteristicas

Se emitid la convocatoria de
5,000 créditos a derechohabientes
activos (de base o de confianza) para
adquirir una vivienda, nueva o usada, a
través del otorgamiento de un crédito
en pesos, con tasa fija, cuya obligacion
de pago serd la misma durante toda la
vida del crédito. Se puede manco-
munar el crédito si se cumplen los
términos y condiciones del programa (el
crédito debe ser del mismo ejercicio
presupuestal y ambos en pesos), con
unatasa del 10.54 %. Y serdn autorizados
dentfro de las 72 horas posteriores a su
inscripcion.

Entrada en vigory vigencia

Este programa entrd en vigor del 1°
de noviembre al 30 de diciembre del 2022.
Para el registro de solicitudes a través del
portal del Fovissste concluird el 30 de
diciembre del 2022 o hasta que los 5,000
créditos para este programa se agoten.

Impacto o beneficios esperados

Es un programa del ejercicio
presupuestal 2022 en el que se
otorgardn 5,000 créditos equivalentes a
3,940 mdp.

Aplica para trabajadores en
activo, de base o de confianza, al
servicio del estado y que aporten al
Fovissste en la adquisicion de vivienda
nueva o usada.

Avances al cierre del ejercicio

2022

+ Seincrementdélametade colocacion
de 2,500 a 5,000; el monto mdaximo
a otorgar es de 1, 026,252.76 pesos,
incluido el saldo de la Subcuenta de
Vivienda.

« Se registraron 13,530 créditos
hipotecarios que continuardn su
proceso de originacién vy
formalizacion en 2023, en tanto no se
determinen criterios de cierre del
programa.

+ Se modificé el programa y se ajustd a
la baja la modalidad de construccion
en terreno propio, para usar el recurso
enla adquisiciéon de vivienda nueva o
usada.

f)Emisiobn de convocatoria extra-
ordinaria: créditos tradicionales 2022,
octubre 2022

Aplica a derechohabientes
interesados en obtener por primera vez
un crédito de vivienda, para registrar su
solicitud de inscripcion para el
otorgamiento de créditos.

Tradicionales con cargo al
presupuesto del ejercicio 2022 de forma
gratuita; esta convocatoria emplea
5,245 millones de pesos disponibles del
programa de crédito 2022, que
equivalen a 6,634 solicitudes de crédito.

La convocatoria aplica en
beneficio a derechohabientes que
cuenten con vivienda seleccionada,
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nueva o usada, que no pudieron
inscribirse enla primera convocatoria de
créditos Tradicionales emitida en
noviembre de 2021, a ejercer en el ano
2022.

g) Emisién de convocatoria para el
programa piloto Tradicional en pesos
2022, noviembre-diciembre de 2022

El Fovissste emitid una
convocatoria de 5,000 créditos, del 1° all
30 de diciembre de 2022, para aquellos
derecho-habientes activos (de base o
de confianza) que deseen ejercer su
derecho a un crédito hipotecario para
adquirir una vivienda, nueva o usada,
a través del otorgamiento de un crédito
en pesos, con tasa fija y cuya obligacion
de pago serd la misma durante la vida
del crédito; puede el solicitante
mancomunar su crédito con su conyuge
o0 concubina (o), siempre y cuando
cumplan con los términos y condiciones
delprograma.

Esto con el fin de diversificar
su portafolio de productos, y safisfacer
lo demanda actual de sus derecho-
habientes para el otorgamiento de
créditos en pesos y tasa fija.

Estrategia Fovissste para darimpulso ala
autfoproduccién (construccion,
mejoramiento y ampliacién) y mejoras
legislativas

En el ano 2022, para continuar
con el impulso y mejorar la auto-
produccion como accion colegiada de
los tres niveles de gobierno y revertir las
tendencias negativas que inhibian la
colocacién de financiamientos del
esquema de construccién (auto-
produccion), el Fovissste estd frabajando
en dos vertientes, tanto al interior del
propio organismo, como en conjunto
con los Organismos Nacionales de
Vivienda (ONAVIS), en colaboracion
con la Coordinaciéon Nacional de
Autoproduccion (CNAP).

Aunque se formalizaron 413
créditos de “Construccion” al cierre de
2022, quedaron en tramite 426
solicitudes. Esto demuestra el interés que
genera esta modalidad de crédito, asi
que se espera incrementar estas cifras a
través de un proceso dgily eficiente.

Derivado del Consejo Nacional
de Vivienda y sumando la participacion
de la SEDATU, la CNAP, los ONAVIS y del
Fovissste en la estrategia Sectorial de
Autoproduccion, este fondo coordind
las mesas de frabajo para la
elaboracion de un instrumento juridico
que permita solventar las problemdticas
detectadas como barreras que se
presentan para todos los derecho-
habientes de los ONAVIS y poblacion
interesada para acceder al crédito,
toda vez que el tema de gestion y
autorizacién ante las autoridades
locales es una problemdtica comun.

Logros en 2022 en programas de
reestructura, recuperacion y liquidacion
de créditos

a) Liguidacién

« Liquidacién anticipada con
descuento del 5§ % y 10 %. Se
liquidaron 7,210 créditos a los que se
les otorgd un descuento por haberse
pagado de manera anticipada
(1,686 conel 5%y 5524 con el 10 %),
asi como el beneficio de una quita a
los trabajadores, la cual ascendid a
154 millones de pesos.

+ Liquidacion de 10. Durante el ano
senalado se liquidaron un total de 189
créditos, a los cuales se les condond
el ultimo 10 % del saldo de su crédito;
las quitas mediante las cuales se les
beneficié a los acreditados
ascienden a3 millones de pesos.

b) Cobranza Judicial
El Fovissste ha desarrollado una
cobranza con cardcter social bajo la
mdxima de que "todos los acreditados
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en todo fiempo tienen opciones para
solucionar sus problemas de pago".
Al permitir que tengan acceso a
productos de solucién al amparo del
Modelo Integral de Cobranza, se ha
implementado la cobranza extrajudicial
y para acreditados fuera del sector con
mas de 360 dias sin pago, la cobranza
judicial.

Por lo que hace a la cobranza
judicial, al cierre de 2022, cada uno de
los 62,487 acreditados asignados (cuyo
saldo insoluto asciende a 49,869.49
mdp), tienen el apoyo para conservar su
vivienda y regularizar su crédito sin
modificar los términos de su contrato
original, como penalizacion, sin cobro
de intereses moratorios y sin ninguna
adjudicacion de viviendas a la fecha.
Esto permite a los acreditados que
puedan regularizar sus créditos en
cualquier etapa procesal, e incluso
previo alinicio del litigio, generando con
ello el ahorro de gastos de juicios para el
Fovissste (que al cierre de diciembre de
2022 equivalia a un ahorro de 10.34 mdp
y significaba 16.6 % menos honorarios
pagados que en el ejercicio anterior).

Se fomentd la regularizacién de
los créditos mediante convenios de
reestructura, en un esquema donde el
acreditado paga un enganche que
siempre es menor al adeudo vencido
a la fecha, generando con ello,
y teniendo siempre como prioridad, que
el acreditado conserve su vivienda
y regularice formalmente su crédito;
ademds, la recuperacion de ingresos
para el Fovissste (recuperacion del
adeudo vencido), logré por acciones
de cobranza judicial, al cierre de 2022,
una recuperacion de 282.6 mdp en
beneficio de 1,520 acreditados que se
han regularizado sin penalizaciones
y han conservado la seguridad juridica
de su patrimonio.

Grdfica 18. Resultados de Cobranza Judicial (millones de pesos)
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Después de la evaluacion de sus
procesos, incluyendo la Cobranza
Judicial, la calificadora Fitch Ratings
reconocid al Fovissste en sus acciones
de Administrador Primario, aumentando
su calificacion a la mdas alta que expide
alas entidades que han demostrado los
mdas altos estandares en dichas
funciones, refiriendo expresamente a la
cobranzajudicial como un componente
que fue valorado positivamente para el
aumento de la calificaciéon, lo cual
denota el compromiso en la mejora
continua de nuestros procesos de
recuperacién para la cartera con
problemasde pago.

Los mecanismos de financiamiento
externo

El Fondo de la Vivienda del ISSSTE
tiene autorizado, a través de su
Programa de Financiamiento 2022,
ejercer financiamiento externo por un
importe de hasta 15,000 millones de
pesos, contemplando la emision de
Certificados Bursdtiles Fiduciarios, Lineas
de Almacenamiento y/o Cesidn de
Derechos Fiduciarios.

El ano 2022 es el primero desde el
2009 (13 anos) que el Fondo de la
Vivienda no requirid¢ financiamiento a
través de bursatilizacion de cartera o
cualqguier ofro mecanismo de fondeo
externo. Actualmente, se cuenta con la
liquidez suficiente para hacer frente alos
principales compromisos, entre ellos, el
pago de créditos hipotecarios para dar
cabal cumplimiento al programa de
créditos 2022.
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Administracién de la subcuenta de
vivienda

En cuanto al mandato de ley que
tfiene el Fovissste con respecto a la
administracion de los recursos de los
trabajadores, éste tiene la obligacion de
otorgar un rendimiento financiero real a
la Subcuenta de Vivienda de los
trabajadores que aun no ejercen su
crédito; el rendimiento de la Subcuenta
de la Vivienda al cierre del ejercicio 2022
fue de 18,279.7 millones de pesos.

Percepcion positiva del mercado
financiero

El Fovissste opera como una
instituciéon de financiamiento, lo cual le
permite otorgar créditos accesibles y
suficientes a los trabajadores al servicio
del estado, tanto para la adquisicion de
vivienda, como para autoconstruccion.
Por ser una institucién lider en el mercado
de vivienda cuenta con diferentes
esquemas credificios acordes a las
necesidades de sus derechohabientes.

Lo anterior es motivo para que las
calificadoras revisen el funcionamiento
y operacién de forma gradual; desde
dicha perspectiva, y de manera
reciente, el Fovissste subid su calificaciéon
como Administrador Primario de Activos
Financieros de Crédito:

« Con fecha 14 de diciembre de 2022,
la agencia Fitch Ratings subid la
calificacién del Fovissste como
Administrador Primario de Activos
Financieros de Crédito de
'AAFC2+(mex)' a'AAFCT (mex)".

Participacion del Fovissste en el sector
vivienda y en colaboracién con las
ONAVIS

En atencién ala Politica Nacional
de Vivienda, el Fovissste participa en
todas aquellas estrategias, proyectos,
accionesy propuestas, de acuerdo con

’ En 2022, el crédito directo colocado fue de 11,140 mdp,
mientras que en 2021 fue igual a 12,558 mdp.

sus competencias, que tienen como
objetivo dar cumplimiento al derecho
constitucional de acceso a la vivienda
adecuada.

Para tal efecto, colabora con la
Secretaria de Desarrollo Agrario,
Territorial y Urbano (SEDATU), los
Organismos Nacionales y Regionales de
vivienda, tanto del sector pUblico como
privado, en iniciativas para fortalecer el
marco normativo juridico del sector,
como en el caso especifico de
la integracion para la aprobaciéon
de la NOM MX 247, la iniciativa de
construccion del proyecto para la
NomMX de Verificacién de la
Habitabilidad en la vivienda, y de los
trabajos y gestiones para fomento
y promocion de la Estrategia Sectorial
de Autoproduccion.

Sociedad Hipotecaria Federal

Accionesy colocacion

En 2022, la Sociedad Hipotecaria
Federal (SHF) realizd un total de 143,490
acciones de vivienda, lo que significd un
incremento del 11 % en comparacion
con 2021. El monto total colocado
durante el ano fue de 97,509 millones de
pesos (87 % mas que en 2021), de los
cuales 11,140 mdp fueron destinados al
credito directo y 86,369 mdp al crédito
inducido.

Esta colocacion fue la mas alta
de la presente administracién, asi como
la segunda mds significativa desde el
inicio de las operaciones de la SHF.
El monto del crédito directo colocado
tuvo un decrecimiento de -11.3 %'.
La colocacién de crédito inducido
(Garantias y Seguro de Crédito a la
Vivienda) fue de 39,551 mdp en 2021
y de 86,369 mdp en 2022; esto implicd un
aumentode 118.4%.
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Saldo de cartera

El saldo de cartera en diciembre
de 2022 fue de 297,574 mdp; 20,939 mdp
se destinaron a la Construcciéon; 30,444
mdp al rubro Hipotecario - Banca Social;
148,027 mdp para Seguro de Crédito a
la Vivienda; 72,100 mdp a Garantfias;
otros rubros recibieron 20,042 mdp
y FOVI16,022 mdp.

La cartera de SHF estuvo
constituida por el 50 % de Seguro de
Crédito ala Vivienda; 24 % de Garanfias;
10 % de Hipotecario y Banca Social; 7 %
fue destinado a la Construccion; 2 %
aFOVIy 7 %se destind a otros.

Grdfica 19. Saldo de cartera SHF, diciembre 2022 (porcentaje)

50%

Considerando el periodo
acumulado que va de diciembre de
2018 a diciembre de 2022, la SHF destind
para la regiéon Norte el 25 % del
financiamiento total; 52 % a la regién
Centro;y 23 % alaregion Sur-Sureste.

Accionestotales de vivienda porregion

La regidn Norte contabilizé el
19.0 % de las acciones de vivienda
realizadas por la SHF de diciembre de
2018 a diciembre de 2022; la region
Centro el 37.0 % del total de las acciones,
y la region Sur-Sureste el 44.0%.

' Los criterios de sustentabilidad consideran cuatro

herramientas que evaltan la eficiencia energética, el
consumo del agua, el entorno urbano, y la huella de carbono
de los materiales.

"' Para obtener el valor de personas beneficiadas se considera
el nUmero de viviendas totales por un supuesto de cuatro
habitantes por cada vivienda.

De diciembre de 2018 a
diciembre de 2022, para la regién Norte
hubo un total de 103,814 acciones de
vivienda. En la regiéon Centro, las
acciones de vivienda tanto de crédito
directo como inducido sumaron
200,595. En la regiéon Sur-Sureste se
realizaron un total de 240,723 acciones
de vivienda.

Sustentabilidad

De diciembre de 2018 a
diciembre de 2022 se han certificado
21,025 viviendas con criterios de
sustentabilidad,” beneficiando a 84,100
personas'' en 23 enfidades federativas,
por un monto de crédito de 7,115.65
mdp, y trabajando de forma activa con
33 desarrolladores de vivienda.

La SHF ha confribuido en la
reduccién de gases de efecto
invernadero, mitigando un total de
732,045 toneladas de didxido de
carbono (CO2e). El 9.1 % del total de
créditos se otorgaron para vivienda
sustentable.

Acciones para mujeres

Desde el inicio de la presente
administracion hasta diciembre de 2022,
el 66 % del total de los apoyos que la SHF
brindd fueron destinados a mujeres.
La SHF otorgd educacién financiera aun
total de 65,604 mujeres derecho-
habientes del Fovissste.

Consideraciones finales

De diciembre de 2018 a
diciembre de 2022, las acciones de
vivienda de la SHF estuvieron focalizadas
principalmente en fres rubros: Seguro de
Crédito a la Vivienda, Garantias, y el
ramo Hipotecario y de Banca Social. El
total de acciones de vivienda estuvo
repartido de la siguiente manera: el 19 %
de las acciones de vivienda se realizaron
enlaregion Norte; el 37 % se destinaron a
la regién Centro; y el 44 % a la regidon Sur-
Sureste. Los avances dentro de los
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programas de sustentabilidad de la SHF
han sido significativos debidoaque  se
han certificado a 21,025 viviendas
sustentables.

CONAVI

La Comisiéon Nacional de
Vivienda (CONAVI) tiene como objetivo
garantizar el derecho humano a una
vivienda adecuada para todas las
personas, en partfticular para la
poblacidn que se encuentra en
situacion de pobreza, marginacion,
riesgo y vulnerabilidad, a través de la
coordinacién y ejecucién de los
programas de vivienda del gobierno de
México, que trabaja bajo los principios
de transparencia, eficacia y eficiencia.
Para lograr su objetivo, desde 2019 la
CONAVI ha transformado su operacion
y ha colocado la autoproduccion de
vivienda y a las personas beneficiarias
enelcentro delasintervenciones.

De esta forma, el diseno de las
intervenciones de la CONAVI se enfoca
en garantizar el derecho humano
a tener una vivienda adecuada,
ofreciendo un acompanamiento
técnico calificado durante todo el
proceso de la autoproduccién de la
vivienda. Ademds, se fomenta
la participacidon de las personas
beneficiarias en el diseno de las
intervenciones y se promueve el uso
y administracion eficiente de losrecursos
por parte de éstas. En conjunto, estos
enfoques permiten que las
intervenciones de la CONAVI sean mds
efectivas y estén alineadas con las
necesidades de la poblacidn que se
busca beneficiar.

Durante 2022, la CONAVI operd
dos programas presupuestarios: el
Programa de Vivienda Social (PVS) vy el
Programa Nacional de Reconstruccion
(PNR), en su componente de vivienda.
A continuacidon, se describen los
principalesresultados.

Programa de Vivienda Social

El Programa de Vivienda Social
(PVS) tiene como objetivo general reducir
la carencia de vivienda adecuada entre
la poblacion en situacion de vulnero-
bilidad, debido a condiciones
sociodemogrdficas, riesgo o precariedad
de su vivienda. Para lograrlo, se otorgan
subsidios federales a familias de bajos
ingresos que residen en viviendas en
condiciones de rezago habitacional o
que requieren una vivienda adecuada.
En el ano 2022 se otforgaron un total
de 62,915 subsidios de vivienda, con un
monto de $4,456,428,464.96 (cuatro mil
cuatrocientos cincuenta y seis millones
cuatrocientos veintiocho mil
cuatrocientos sesenta y cuafro pesos
?6/100 M.N.).

El diseno del PVS incluye dos
esquemas para la aplicacion de
subsidios: el Cofinanciamiento y el
Subsidio 100 % CONAVI. El primer
esquema se basa enla colaboracion de
diversas fuentes de financiamiento para
la construccidn de viviendas, y se
implementa a fravés de una entidad
ejecutora. En cambio, el segundo
esquema se caracteriza por ser llevado
a cabo por autoproductores y
autoconstructores sin fines de lucro, que
priorizan las necesidades de la
poblacién de bajos ingresos y utilizan
procesos autogestivos y solidarios.
En este esquema se privilegia el valor
de uso de la vivienda por encima
de su valor comercial, y se combinan
recursos, procedimientos constructivos
y tecnologias en funcién de las
necesidades y capacidades de gestion
y foma de decisiones de cada persona
beneficiaria.

1) Esguema Cofinanciamiento
En 2022 se otorgaron 725 subsidios
a fravés del esquema de Cofinancio-
miento por un monto de $12,039,290.36
(doce millones freinta y nueve mil
doscientos noventa pesos 36/100 M.N.),




Estado Actual de la Vivienda en México 2022

32

de los cuales, la gran mayoria
corresponde a la implementacion del
Proyecto Institucional de Vivienda en
Renta para el personal de las Fuerzas
Armadas en activo y en situacion de
retiro; seguido de la participacion
en conjunto con el gobierno del
estado de Veracruz, de un convenio
de colaboraciéon para la construccion
de vivienda nueva; la aplicaciéon
de subsidios bajo la modalidad
“Mejoramiento Integral Sustentable de
la Vivienda”; y, por Ultimo, la atencidon a
solicitudes de subsidio en Tijuana, Baja
California.

2) Esquema Subsidio 100 %
CONAVI

Con la implementacién de este
esquema, se otorgaron 8,068 subsidios
por un monto de $2,133,934,174.60 (dos
mil ciento treinta y tres millones
novecientos treinta y cuatro mil ciento
setentay cuatro pesos 60/100 M.N.).

La enfrega de estos subsidios se
dio dentro del marco de diversos
proyectos de atencion, los cuales
forman parte de una estrategia integral
del Gobierno para apoyar a las
personas que mds lo necesitan. Dentro
de estos proyectos destacan los
siguientes:

a) Poblacién en riesgo
y afectada por fendmenos naturales
perturbadores

Como parte de las acciones
prioritarias de la Comisidn se encuentra
el atender a la poblacion establecida
en zonas de riesgo, 0 que por causas
atribuibles a fendmenos naturales
perturbadores (sismos, lluvias,
deslizamientos, deslaves, etc.) las
viviendas no cuenten con las
condiciones estructurales o técnicas
para salvaguardar la integridad de las
personas. De manera particular,
durante 2022 se inicid la atencién a
personas afectadas por el sismo de

magnitud 7.1, de septiembre 2021, en
diversos municipios del estado de
Guerrero, para la reconstruccion total
y parcial de las viviendas danadas.
Por ofro lado, como parte de las
acciones del Gobierno Federal para
atender a las personas afectadas por
el deslizamiento de laderas en el
cerro del Chiquihuite, la Comisién, en
coordinacion con otras instancias del
orden federal y gobiernos locales,
trabajé para la reubicacién de
viviendas danadas en el municipio de
Tlalnepantla de Baz, en el Estado de
México, y en la alcaldia Gustavo A.
Madero, enla Ciudad de México.

Asimismo, se suscribieron
convenios de colaboracién con el
gobierno estatal de Baja California y el
H. Ayuntamiento de Tijuana para
otorgar subsidios a viviendas ubicadas
en las colonias Sanchez Taboada,
Camino Verde, Lomas del Rubi,
Cumbres del Rubi, Alfonso Ballesteros y
Paseos del Vergel, las cuales fueron
afectadas de igual manera por
deslizamientos de laderas.

b) Vinculacion a proyectos
estratégicos del Gobierno Federall

Dentro del marco de los
diversos proyectos estratégicos
que ha emprendido la actual
administracién, como es el Tren Maya, el
Corredor Interocednico del Istmo de
Tehuantepec, el Aeropuerto Inter-
nacional Felipe Angeles y la Linea FA
Coatzacoalcos - Palenque, la Comision
ha estado pendiente de aquellas
viviendas que se encuentran
establecidas en las zonas donde se
llevan a cabo dichos proyectos, con la
finalidad de romper con las inercias
historicas de desigualdad en las
regiones y atender a los municipios mas
rezagados en el pais para incrementar
su bienestar.
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c) Atencién a victimas de
conflictos sociales

Con la implementacion del
Programa se pudo atender a la
poblacion histéricamente olvidada, con
la intencién de mejorar la calidad de
vida de las personas y comunidades
mdas vulnerables y desfavorecidas.
Dentro de los casos mds emblemdticos
se encuentra la atencion a la poblacion
desplazada por violencia, en la
localidad de Acteal, municipio de
Chenalhdé, Chiapas, asi como los
conflictos agrarios en municipios
aledanos a la zona. Ademds, en
coordinacién con la Secretaria de
Gobernaciony la Secretaria del Trabajo
y Prevision Social, se continia con el
desarrollo de acciones para otorgar
subsidios de vivienda a las familias de
trabajadores fallecidos en la explosiéon
de la mina Pasta de Conchos, en
Coahuilg, impulsando su derecho a una
vivienda adecuada a través de la
autoproduccién o adquisicion de
vivienda.

d) Atencion de casos especiales

Por Ultimo, la Comision participd
en el desarrollo de Planes de Atencion
Inftegral que buscan atender a
poblacién con altos niveles de
marginacion a través de diferentes
enfoques sociales y econdmicos.
Prueba de ello es la contribucion, a
través de la entrega de subsidios de
vivienda, al del “Programa Integral para
el Bienestar de Isla de Cedros, Baja
California™, "*Programa Integral para el
Bienestar de Mulegé, Baja California
Sur”, "Programa Integral de Atencién al
Ejido Creel 2021-2023", “Plan de Justicia
para las comunidades de Acasico,
Palmarejo y Temacapulin en Jalisco”,
entre otros. De esta manera, con una
politica social coordinada se garantiza
que las personas fengan acceso a una
gama completa de servicios de calidad
y que se satisfagan sus necesidades de
manera mds completa.

3) Esquema Subsidio 100 %
CONAVI - Proyecto Emergente de
Vivienda (PEV)

Porsu parte, y derivado de la crisis
sanitaria y econdmica que enfrenta el
pais desde 2020 a causa del virus SARS-
CoV2 (COVID-19), el Gobierno 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 construccién, en materia de
vivienda. Se otorgaron apoyos
econdmicos a familias de bajos ingresos
para reducir el rezago habitacional de
mejoramiento y ampliacién de la
vivienda en las zonas urbanas de mayor
marginacién, ubicadas en los
municipios prioritarios definidos por la
SEDATU. Dicho Proyecto continud su
operacion en 2022; se otorgaron 54,122
subsidios, de los cuales el 13.9 % (7.567)
fueron destinados a ampliaciones
de vivienda y el 86.1% (46,555) a
mejoramientos de vivienda.

De manera general, desde el
inicio del Proyecto se han destinado mds
de 160,000 subsidios para la ampliacion
y mejoramiento de la vivienda, con una
inversion estimada de mds de 8,200
millones de pesos, en 18 enfidades del
pais y en mds de 90 municipios
que presentaron altos indices de
marginaciény rezago habitacional.

Programa Nacional de Reconstruccion,
componente de 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. El
componente de vivienda del Programa
tiene como objetivo conftribuir a
proteger y garantizar la realizacién del
derecho a disfrutar de una vivienda
adecuada para las personas y
comunidades afectadas por los sismos
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Cuadro 5. Acciones y presupuesto ejercido al 31 de diciembre de 2022
2022
PROGRAMA Acciones Monto
s177 "Programa de Vivienda Social" (PVS) 62,915 $4,456,428,464.96
Cofinanciamiento 725 $12,039,290.36
Subsidio 100% Conavi 8,068 $2,133,934,174.60
Subsidio 100% Conavi - Proyecto Emergente de Vivienda 54,122 $2,310,455,000.00
s281 "Programa Nacional de Reconstruccion” (PNR) 8,284 $1,646,153,100.24
TOTAL 71,199 $6,102,581,565.20
Acciones de vivienda activas con orden de pago generada.
Fuente: Conavi, 2022

antes mencionados, que aun no han sido
atendidas, o que lo fueron parciamente,
mediante acciones de reconstruccion,
rehabilitaciény reubicacion de vivienda.

Porlo tanto, en 2022 se otorgaron
8,284 subsidios de vivienda, con una
inversion de $1,646,153,100.24 (mil
seiscientos cuarenta y seis millones
ciento cincuenta y tres mil cien pesos
24/100 M.N.). El 74.1 % (6,144) de las
acciones se destinaron a la reconstru-
ccién total de vivienda; para la
reconstruccién parcial se destind el
20.36 % (1,708); mientras que para la
rehabilitacién de vivienda edificada
con sistemas tradicionales el 3.6 % (304)
del total de las acciones. Para la
rehabilitacion de viviendas con valor
patrimonial, que estdn ubicadas en
alguno de los perimetros de las zonas
patrimoniales determinadas por el
Instituto Nacional de Antropologia e
Historia (INAH), o bien, que tienen
importancia cultural o histérica para el
municipio o la enfidad federativa, se
destinaron 108 subsidios de vivienda
(1.3 %) y por vivienda nueva un total de
20 casos.

Los subsidios fueron dirigidos a la
poblacién vulnerable, de tal forma que el
55.0 % (4,558) fueron para mujeres jefas de
hogar; 2,111 subsidios fueron para
personas de 65 anos o mdas (25.4 %); 1 de
cada 3 subsidios se destind a una persona
beneficiaria que se auto-adscribe como
indigena, asi como 320 subsidios cuya
jefatura de familia presenta alguna
condicion de discapacidad.

Cabe resaltar que el 82.3 % de las
personas beneficiarias no se encuentran
afiliados a ninguna institucién de salud
(IMSS, ISSSTE, Instituto de Salud para el
Bienestar INSABI, etc.), y el ingreso
promedio mensual por persona no
supera los 809 pesos, muy por debajo de
lalinea de pobreza extrema poringresos.

FONHAPO

El Fideicomiso Fondo Nacional de
Habitaciones Populares (FONHAPO) es
unainstitucién del Gobierno Federal que
contribuyd a la igualdad de
oportunidades para que la poblacion
mexicana de escasos recursos, con
ingresos por debajo de la linea de
bienestar, mejorara su calidad de vida
mediante el otorgamiento de una
accién de vivienda en la modalidad de
crédito o subsidio para la ampliacion,
mejoramiento, adquisicién y/o
construccién de su vivienda.

El FONHAPO surgié como un
esfuerzo del Gobierno de la Republica
para atender las necesidades de
vivienda de la poblacion de escasos
recursos, lo cual se logré con éxito, a
través de sus casi 40 anos de existencia,
gracias a la solidez de la institucion y su
naturaleza de Fideicomiso PUblico, ya
que ha sido capaz de crear reservas
econdmicas para ser utilizadas en sus
diversos programas de trabajo
institucionales, siempre bajo los mds
estrictos protocolos de transparencia
y vigilancia de los érganos fiscalizadores.
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El Fideicomiso otorgd créditos
desde su creacion, hasta el ano 2006.
Dicha actividad institucional arroja
a la fecha una cartera con
aproximadamente 23,000 deudores
(infegrada por asociaciones con hasta
700 accionesde vivienda).

En el proceso de financiamiento
de vivienda utilizé ampliamente la figura
denominada “créditos globales”.
Este mecanismo otorgaba recursos a las
asociaciones para la construccion de
viviendas para sus asociados,
quedando éstas en garantia
hipotecaria a favor del Fidecomiso, al
amparo de un contrato que
especificaba que las asociaciones
debian constituir el régimen de
propiedad en condominio para
individualizar todoslosinmuebles.

Si bien es cierto que los créditos
globales tienen un origen noble,
también es unarealidad que la figura se
distorsioné con el paso del tiempo,
creando dificultades para lograr
obtener certeza juridica de forma
individual.

Por ello, en este dmbito, la tarea
del Fideicomiso estd focalizada, hasta su
extinciéon, en apoyar a la poblacién que
buscaregularizar sus viviendas.

Durante su existencia, el
FONHAPO realizé principalmente las
actividades que a continuacion se
mencionan:

Otorgamiento de créditos: el
Fideicomiso otorgd créditos para la
vivienda a la poblacién no apoyada por
otro ente publico (poblacién no afiliada
a organismos de seguridad social).
Durante el periodo de 1982 a 2006
concedid 646,110 créditos que
beneficiaron aproximadamente a
2,842,884 integrantes de familias. A la
fecha, la prioridad es dar certeza

patrimonial a sus beneficiarios a través
de la escrituracion individual vy libre de
gravamen de sus viviendas.

Otorgamiento de subsidios: hasta
2018 operd el Programa de Subsidios
“Apoyo a la Vivienda" para reducir el
rezago habitacional de los hogares
mexicanos con ingresos por debajo de
la linea de bienestar, y con carencia por
calidad y espacios de la vivienda. En el
periodo comprendido de 2003 a 2018, el
FONHAPO otorgd con recursos fiscales
2,286,107 subsidios que beneficiaron
aproximadamente a 8,687,207 personas
a través de programas de diversas
denominaciones.

Otorgamiento de garantias: desde
gue el FONHAPO dejo de otorgar crédito
se quedd un vacio en esta materia que no
ha podido ser cubierto por ninguna otra
institucion. Por este motivo, en el 2011 se
cred el Fondo Nacional de Garantias para
la Vivienda Popular (FONAGAVIP), con el
objetivo de incentivar a intermediarios
financieros privados para que otorguen
financiamiento para vivienda a la
poblacién objetivo del FONHAPO, a
través de garantizarles los incumplimientos
(impagos) que los mismos pudieran tener.
El fondo se cred con 400 millones de pesos
que, hoy en dia, han sido totalmente
restablecidos al fideicomiso. De agosto de
2012 ajunio de 2021 se establecieron 9,761
garantias por un monto de 37.04 mdp, lo
que provocd una derrama de 794 mdp
en acciones de vivienda.

Uno de los principales logros del
fondo fue acercar el crédito a familias
de menores ingresos que por su
condicién econdmica reciben poco
financiamiento y a tasas de interés muy
elevadas. Cuando el FONAGAVIP inicid
su operacioéon, la gente recibia este tipo
de créditos a tasas superiores al 83 %
anual, mienfras que la tasa promedio
de los créditos garantizados por el
FONAGAVIPsesitUaen el 24.6 % anual.
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Como parte de la reorganizacion
de la Administracion Publica Federal,
impulsada por el Gobierno de México,
que comenzd con la reforma a la Ley
Orgdnica de la Administracion Publica
Federal, en 2018 se dio inicio a diversos
procesos de extincion de un conjunto de
fideicomisos. Esto con la finalidad de
reducir el gasto y hacer mas eficiente la
aplicaciéon de los recursos publicos
mediante la compactacion de las dreas
en la estructura del gobierno, evitando
la duplicidad de funciones, mejorando
la transparenciay la operacion eficiente
de los programas sociales, a nivel
sectorial, por lo que se determind iniciar
los trabajos inherentes a la extincion del
FONHAPO.

En virtud de lo anterior, la
Secretaria de Desarrollo Agrario,
Territorial y Urbano (SEDATU), considerd
que la Comision Nacional de Vivienda
(CONAVI) asumiera, de manera global
y eficiente, el oforgamiento de subsidios
para atender a la poblacidn de mds
bajos recursos, integrdndolos a la vida
productiva de la sociedad mediante
acciones concretas e inmediatas en
materia de vivienda.

Durante el 2022 se llevaron a
cabo los trabajos correspondientes a la
desincorporacién del Fideicomiso, entre
los que destacaronlos siguientes:

+ Se solicité y obtuvo el dictamen
favorable de la Comision Intersecretarial
de Gasto PUblico, Financiamiento vy
Desincorporacion (CIGFD), para la
desincorporacion por extincion del
FONHAPO, emitida el 29 de marzo de
2022 a través del Acuerdo 22--1.

« Se aprobd el “Plan estratégico parala
extincion del FONHAPQO™ por parte de
la CIGFD, el 06 de julio de 2022,
mediante el Acuerdo 22-II-1.

+ Se publicé en el Diario Oficial de la
Federacion (DOF) el “Decreto por el
que se autoriza la desincorporacion

por extincion del Fideicomiso Fondo
Nacional de Habitaciones
Populares”, el 26 de agosto de 2022.

« Se aprobd la emisién de los
“Lineamientos conforme a los cuales
se llevard a cabo el proceso de
desincorporacién, mediante
extincion, del FONHAPQO", por parte
del Comité Técnico y de Distribucion
de Fondos del Fideicomiso Fondo
Nacional de Habitaciones Populares
(FONHAPQ), el dia 8 de diciembre de
2022 y su publicaciéon en el DOF el 30
de diciembre del mismo ano.

La aprobacion y publicacién de
los lineamientos permite al FONHAPO
contar con la normativa necesaria para
que, durante el ejercicio fiscal 2023, se
ejecuten los frabajos correspondientes
que permitan formalizar la entrega vy
concluir con la extincion de la Institucion,
de conformidad a las actividades
sustantivas que realizé el Fideicomiso y de
acuerdo con las enfidades que las
recibirdn, denominados causahabientes:

Créditos.- El remanente de la
cartera crediticia serd fransferida potesta-
tivamente al Instituto para Devolver al
Pueblo lo Robado (INDEP) a fitulo gratuito,
por lo que las personas que fueron
beneficiadas por parte del FONHAPO, vy
tengan gestiones pendientes de realizar,
deberdn acudir alas oficinas del INDEP, ya
que ademds el Fideicomiso les entregard
las respectivas Memorias Documentales.

Subsidios.- El 2018 fue el Ultimo
ano de otorgamiento de subsidios, porlo
qgue se elabord un Libro Blanco
relacionado con esta materia, en
donde se documentd el cierre
adecuado de las obligaciones de
seguimiento del Programa de Apoyo a
la Vivienda, y se registré ante la
Secretaria de la Funcién Publica (SFP).
Cabe mencionar que la SEDATU, serd
quien dé seguimiento a todoslos asuntos
concernientes a esta actividad.
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Garantias.- Enlasesion CXCIX, del
28 de junio de 2021, el Comité Técnico y
de Distribucion de Fondos del FONHAPO
acordd que el Fideicomiso dejard de
otorgar nuevas garantias, por lo que los
recursos no comprometidos para su
operacion sereintegraron ala Entidad.

Es importante resaltar que, de las
garantias otorgadas, Unicamente se
castigaron 40 por un monto de 1.3 mdp,
equivalente al 3.5 % del total, conlo que
se comprobd que el sector de la
poblacién al que iba dirigido el
programa tfiene el compromiso de
pagar sus créditos cuando son
accesiblesy acorde asus necesidades.

De esta forma, se apoyd el
otorgamiento de crédito para cerca de
diez mil viviendas sin ufilizar los fondos
federales asignados para ello, en virtud
de que se ha reintegrado, al cierre del
ejercicio 2022, un total de 400.49 mdp al
FONHAPO y se mantiene, en las
subcuentas de los intermediaros finan-
cieros, un montoreservado por 2.66 mdp
que serd remitido a la SEDATU, quien se
encargard de dar la atenciéon  y el
seguimiento correspondiente hasta el
vencimiento de las garantias.

Respecto al universo de trabajo
identificado como “Fondo Viejo”, éste
serd transferido a titulo gratuito al
Instituto Nacional de Suelo Sustentable
(INSUS), quien, asu vez, serd la Institucion
encargada de atender las gestiones
y contingencias que se presenten
relacionadas con este tema.

Finalmente, los temas y gestiones
relacionados con las actividades
Administrativas y Financieras serdn
enfregados y atendidos por la SEDATU,
por lo que, durante el ejercicio
fiscal 2023, se estardn ejecutando
los trabajos correspondientes para
llevar a cabo estas acciones, a fin de
que las instituciones causahabientes del
FONHAPO continen apoyando a los
beneficiarios y/o acreditados del
Fideicomiso, en la satisfaccion de las
necesidades que tengan una vez
extintala Institucion.

En resumen, el FONHAPO no tuvo
una vida perfecta, pero es indudable
que su historia deja una gran
experiencia positiva, en materia de
apoyo para vivienda al sector de mas
bajos recursos, que seria importante
rescatar; sobre todo, si se toma en
cuenta que es precisamente ahi donde
se concenfra la mayor parte del rezago
habitacional del pais.
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Capitulo 2

Demanda y oferta de vivienda

2.1 Demanda de financiamiento de
vivienda 2023

A continuacion, se presenta la
estimacién de la demanda'? de
financiamientos de vivienda para 2023

a acciones de adquisicion de vivienda
nuevay 22 % a acciones de adquisicidon
de vivienda existente. En el siguiente
cuadro se detalla la distribucion por tipo
de solucion.

Grdfica 20. Vivienda financiada por tipo de solucion

por tipo de solucidén (mejoramientos
y adquisiciéon a través de créditos
hipotecarios de vivienda nueva
y existente), organismo de vivienda
y enfidad federativa.

Demanda de vivienda por tipo de
solucidon

De acuerdo con la tendencia
observada en los Ultimos once anos, el
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Fuente: Sistema Nacional de Informacién e Indicadores de Vivienda (SNIIV)

nuUmero de financiamientos para

adquisicion de vivienda nueva
y mejoramientos han presentado un
ligero comportamiento a la baja;
mientras que el de vivienda existente
muestra una tendencia al alza.

Para el ano 2023 se estima una
demanda de 931,076 financiamientos,
de los cuales el 49 % corresponden a
acciones de mejoramiento, 29 %

« Adquisicion de vivienda nueva:
concentrard 270,587 acciones de
vivienda y el 29.1 % del mercado
estimado para 2023. Al comparar la
estimaciéon de 2023 contra la de 2022
se observa una disminucion del 12.2 %
en la demanda de créditos de
adquisicion de vivienda nueva.

Cuadro 6. NUmero de créditos estimados por tipo de solucion, 2023
. . 2022 2023
Tipo de solucion — - — -
Créditos Porcentaje Créditos Porcentaje
L Nueva 308,063 36.70 % 270,587 29.10 %
Adquisicion -
Existente ND ND 202,228 21.70 %
Mejoramientos 531,428 63.30 % 458,261 49.20 %
Total de créditos 839,491 100.00 % 931,076 100.00 %
Fuente: Elaborado por SHF

"” La estimacion se hace utilizando un modelo ARIMA, el cual
considera la informacién del sector de los Ultimos 11 anos
(la Ultima observacion se realizé en noviembre de 2022).
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« Adquisicidn de vivienda existente: a Demanda de vivienda por organismo
partir del presente ano se estima En el Cuadro 7 se detalla la
la demanda de créditos de vivienda demanda estimada de créditos de
existente; para 2023 se espera que adquisicion y mejoramientos por organismos
sean 202,228 acciones, esto es, el en2023y se subraya lo siguiente:

21.7 % deltotal estimado.
+ Mejoramientos: la demanda de -+ Infonavit tendrd una demanda de

mejoramientos estimada es de cerca de 383,194 créditos, que
458,261 créditos (49.2 % del representa una participacion del
mercado), lo cual implica un 41.2 % del total del mercado durante
decrecimiento del 13.8 % respecto a 2023.
la estimacion de 2022. « Oftras entidades, como CONAVI, INVI
y la SHF, se estima que tengan una
En general, la disminucién en la participacion en el mercado igual al
demanda de acciones de adquisicion 30.1 %, esto es, cerca de 280,000
y mejoramiento se atribuye, créditos que en su mayoria
principalmente, al ambiente de corresponderdn a acciones de
incertidumbre econdmica por la que mejoramiento (86 %) y solamente el
atraviesa el pais, ya que la inflacion de 14 % a acciones de adquisicion.
2022 cerrd en 7.82 %, la tasa de interés  « La banca comercial se posicionara
hipotecaria promedio se situd en 11.6 % como el tercer actor principal en la
y el precio de las viviendas crecié en colocaciéon de créditos durante 2023,
8.9 % de acuerdo con el indice SHF de con el 24 % del total del mercado: su
precios de lavivienda. mayor participacién serd con
créditos de adquisicion (nueva
A nivel mensual, la demanda y existente), que representan el 54 %
estimada de créditos de mejoramiento de las 223,000 acciones estimadas.
y adquisicién de vivienda nueva « Fovissste se espera tenga una
y existente eslasiguiente: demanda de cerca de 44,000

créditos, lo cual lo colocaria en el

Cuadro 7. NUmero de créditos estimados por fipo de mercado con una pOrTICIpOCIOﬂ de
solucién y mes, 2023 cercadel 5%.
Mes Adquisicion Adquisicién Mejoramiento
nueva existente
Cuadro 8. NUmero de créditos estimados por tipo de
Enero 17,503 9,392 28,968 solucién y organismo, 2023
Febrero 17,816 13,180 39,519 Organismo Adﬁisic;ién Agg;i;ﬁ:n m%% Total Cs(‘igiqc'?no-
Marzo 25,023 16,606 39,638
Abril 20 459 14.827 35521 Banca[l] | 84,434 35,471 | 103,313 | 223,218 | 24.00 %
MOYO 20,685 16,387 35,301 Fovissste 20,648 23,604 23 44,275 4.80 %
Junio 24,425 18,417 35,528 Infonavit | 144,574 | 123,712 | 114,908 | 383,194 | 41.20%
Julio 20,959 17.207 40,189 Oftros[2] 20,931 19,441 240,017 | 280,389 | 30.10 %
Agosto 23,015 18,729 40,311 Total 270,587 | 202,228 | 458,261 | 931,076 |100.00 %
Septiembre 23,214 17,621 44,577 Fuente: SHF
Octubre 23.407 19,382 39,494 Nota: Por efectos de redondeo la suma es de 100.1%

. 1) Englob la B MUltiple, SOFOMES, Microfi i d gs fi
Noviembre 20’395 17,558 35’5] 7 (qL))e g?oomL?e?/e(:v p?gggcfous ;‘)pofa vivienda por‘grgd‘g%ril?c‘ieérg? r\i]ej?):;?rswielalfgoys
Diciembre 31,686 22,922 43,698 con el apoyo de SHF.

Total 270,587 202,228 458,261 (2) Se consideran a Orevis, Banjercito, Issfam, Pemex, Habitat A.C. y ofras
! ! ’ agencias productoras de vivienda, que otorgan créditos para adquisicion
Fuente: SHF y mejoramiento.




Demanda de vivienda por entidad (32,987), Jalisco (24,669) y Estado de

federativa México (16,375). Estas cuatro entidades
Las entidades federativas en las  federativas concentran el 40.4 % del

qgue se demandardn mds créditos de total de la demanda estimada para

adquisicion de vivienda nueva son: 2023 de viviendanueva.

Nuevo Ledn (35,214), Ciudad de México

Cuadro 9. NUmero de créditos estimados para adquisicion de vivienda nueva por Enfidad y Organismo, 2023
Entidad federativa Banca Fovissste Infonavit Ofros Total
Aguascalientes 2,068 618 3.987 3 6,676
Baja California 2,972 210 6,805 4 9,991
Baja California Sur 758 343 732 2 1,835
Campeche 178 36 67 4 285
Chiapas 475 340 629 4 1,448
Chihuahua 3,385 529 5,653 1 9,568
Ciudad de México 8,345 614 3,302 20,726 32,987
Coahuila 2,798 529 6,891 1 10,219
Colima 672 369 1,080 7 2,128
Durango 709 446 2,190 3 3,348
Guanajuato 3,738 698 8,471 4 12,911
Guerrero 630 551 493 3 1,677
Hidalgo 1,436 2,118 5,034 27 8,615
Jalisco 8,941 683 15,036 9 24,669
Estado de México 5,523 2,084 8,757 11 16,375
Michoacdn 1,477 621 1,760 1 3.859
Morelos 1,318 1,256 1,015 4 3,593
Nayarit 1,142 348 811 3 2,304
Nuevo Ledn 8,863 822 25,522 7 35214
Oaxaca 310 329 244 1 884
Puebla 2,773 940 4,278 8 7,999
Querétaro 6,025 583 5,071 9 11,688
g Quintana Roo 3,861 1,186 7,332 3 12,382
‘5 San Luis Potosi 2,328 649 3,530 6 6,513
:E: Sinaloa 3.716 832 3,012 8 7,568
S Sonora 2,409 443 4,385 5 7,242
3 Tabasco 612 150 656 1 1,419
:g Tamaulipas 1,037 224 8,132 9 9,402
; Tlaxcala 187 119 827 7 1,140
§ Veracruz 2,382 757 3,135 29 6,303
% Yucatdn 2,879 809 4,611 17 8316
§ Zacatecas 487 412 1,126 4 2,029
2 Total general 84,434 20,648 144,574 20,931 270,587
- Fuente: SHF con informacion de la Asociacion de Bancos de México (ABM)
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En el caso de la demanda de
adquisicidn para viviendas existentes, la
Ciudad de México serd la entidad que
mayor numero de acciones requerird,

seguida del Estado de México, Jalisco vy
Nuevo Ledn. Estas entidades concentran
76,265 acciones de las 202,000 estimadas.

Cuadro 10. NUmero de créditos estimados de adquisicién de vivienda existente por Enfidad y Organismo, 2023

Entidad federativa Banca Fovissste Infonavit Otros Total
Aguascalientes 551 263 2,317 2 3,133
Baja California 903 255 6,832 2 7,992
Baja California Sur 309 362 990 9 1,670
Campeche 174 584 831 7 1,596
Chiapas 298 1,990 1,212 10 3,510
Chihuahua 1,338 753 10,322 7 12,420
Ciudad de México 7,016 1,933 3,242 17,528 29,719
Coahuila 881 618 8,169 4 9,672
Colima 309 285 1,221 11 1,826
Durango 236 343 2,682 5 3.266
Guanajuato 1,682 533 6,966 9 9,190
Guerrero 390 843 952 10 2,195
Hidalgo 385 1,284 1,976 7 3,652
Jalisco 3,767 399 10,597 30 14,793
Estado de México 2,912 1,471 11,903 1,612 17,898
Michoacdn 716 848 2,185 9 3,758
Morelos 660 597 1,509 9 2,775
Nayarit 335 318 852 4 1,509
Nuevo Ledn 2,717 312 10,818 8 13.855
Oaxaca 113 933 517 6 1,569
Puebla 1,034 703 3,109 16 4,862
Querétaro 1.726 229 2,888 8 4,851
Quintana Roo 1.156 473 1,912 16 3,557
San Luis Potosi 645 504 3,643 7 4,799
Sinaloa 1,188 527 3,653 23 5,391
Sonora 972 425 4,324 10 5,731
Tabasco 363 843 1,602 3 2,811
Tamaulipas 575 1,024 7.281 7 8.887
Tlaxcala 43 618 552 6 1,219
Veracruz 1,109 2,730 6,428 40 10,307
Yucatdn 878 393 1,494 12 2,777
Zacatecas 20 211 733 4 1,038
Total general 35,471 23,604 123,712 19,441 202,228

Fuente: Elaborado por SHF




Respecto a los créditos de 43,885; y Tabasco, con 26,935. Estas
mejoramiento, se estima que en la cuatro entidades concentran el 38.9 %
Ciudad de México se demandaran delademanda estimada de créditos de
59,415 créditos; seguido por Chiapas, mejoramiento para2023.
con 47,816; Estado de México, con

Cuadro 11. Ndmero de créditos esfimados de mejoramiento por Enfidad y Organismo, 2023
Entidad federativa Banca Fovissste Infonavit Ofros Total
Aguascalientes 2,114 0 2,286 632 5,032
Baja California 7.218 0 6,774 378 14,370
Baja California Sur 2,321 0 2,119 286 4,726
Campeche 1,844 11 1,728 16,288 19,860
Chiapas 3,730 0 3,660 40,415 47,816
Chihuahua 10,713 0 10,826 240 21,779
Ciudad de México 6,295 0 9,740 43,380 59,415
Coahuila 5,275 0 4,834 200 10,309
Colima 409 0 351 958 1.718
Durango 4,460 0 4,309 271 9,040
Guanajuato 4,254 0 4,124 2,662 11,040
Guerrero 958 0 946 12,906 14,810
Hidalgo 891 0 968 1,569 3,428
Jalisco 5,668 0 6,505 781 12,954
Estado de México 9.748 0 16,605 17,532 43,885
Michoacdn 1,135 0 977 1,434 3,546
Morelos 1,614 0 1,563 4,824 8,001
Nayarit 520 0 450 528 1,498
Nuevo Ledn 5,059 0 7.912 35 13,006
Oaxaca 1,092 12 1,046 17,174 19,324
Puebla 1,855 0 2,055 7,262 11,172
Querétaro 1,997 0 2,009 278 4,284
8 Quintana Roo 41 0 351 13,564 14,326
‘5 San Luis Potosf 1,662 0 1,520 1,782 4,964
:Ev Sinaloa 2,529 0 2,558 715 5,802
S Sonora 4,153 0 3,944 1,239 9.336
3 Tabasco 2,702 0 2,541 21,692 26,935
2 Tamaulipas 5815 0 5,905 1,668 13,388
Z’ Tloxcala 1,494 0 1,397 852 3,743
§ Veracruz 2,784 0 2,579 18,415 23,778
% Yucatdn 1,841 0 1,635 9,486 12,962
§ Zacatecas 752 0 691 571 2014
45-’, Total generall 103,313 23 114,908 240,017 458,261
- Fuente: SHF




Consideraciones finales

+ La situaciéon por la cual afraviesa el
pais reduce las expectativas en la
demanda de créditos para la
adquisicion de vivienda nueva
y mejoramientos para 2023.

+ La mayor demanda estimada para
los créditos de adquisicion (nueva
y existente) y mejoramientos se
espera en diciembre de 2023;
mientras que la menor actividad se
registrard en enero delmismo ano.

e La demanda estimada por
organismo indica que el principal
actor durante 2023 serd el Infonavit
(41.2 %), seguido por otros organismos
(30.1 %); después, labanca comercial
(24.0 %) y, por Ultimo, el Fovissste
(4.8%).

+ Las entidades federativas con la
mayor cantidad de demanda de
créditos de adquisicion (nueva
y existente) serdn Nuevo Ledn,
Jalisco, Estado de México y Ciudad
de México; mientras que para
mejoramientos serdn Ciudad de
México, Chiapas, Estado de México
y Tabasco.

2.2 Ofertade vivienda en RUV

El Registro Unico de Vivienda
(RUV) integra y administra informacion
estratégica de todo el pais, relacionada
con el ciclo de vida de construccion
de la vivienda, particularmente de
los procesos de registro, verificacion
y produccién. La informacidén
recopilada sirve como insumo para
la elaboracién de indicadores
y documentos de andlisis respecto al
sector vivienda en México, los cuales
ayudan a una mejor toma de decisiones
por parte de los actores que conforman
laindustria.
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Registro de vivienda

El registro de vivienda es una
actividad que se lleva a cabo por los
desarro-lladores participantes en el RUV;
esta actividad proporciona atributos y
caracteristicas del proyecto y genera
una Clave Unica de Vivienda (CUV) que
permite conocer los procesos asociados
a la construccion de cada una de las
viviendas ofertadas. Durante 2022 se
registraron 144,879 viviendas, lo que
significa una disminucion de -112,850
viviendas respecto al ano 2021
y representa un decrecimiento anual
del-43.77 %.

Sin embargo, es importante
considerar el registro atipico del mes de
agosto, el cual derivé de la publicacion
de las Reglas de Cardacter General que
entraron en vigor a partir del 1 de
septiembre de 2021, por lo que el pico
enregistro de este ano no se ve reflejado
en las estadisticas para la vivienda
producida en 2022. La variaciéon enfre
ambos anos, sin tomar en cuenta el mes
de agosto, resulta en -25.58 %, lo que
continla con el comportamiento de las
cifras anteriores.

Grdfica 21. NUmero de viviendas registradas por afo

262,978 257,689
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Fuente: Registro Unico de Vivienda

En 2022, los registros mensuales
del mes de enero fueron de 10,102
viviendas. El nimero mds alto de
registros se presentd en el mes de mayo,
donde se tuvo un valor de 14,509
viviendas. Para los Ultimos meses del
ano, se muestra un porcentaje
de variacién constante, cerrando
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Grdfica 22. NOmero de viviendas registradas por afio y mes
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Fuente: Registro Unico de Vivienda

noviembre y diciembre con 11,741
y 10,661 viviendas respectivamente.
En resumen, el promedio mensual de
registros en 2022 fue de 12,073 viviendas.

Respecto al registro de vivienda
por entidad, la variacién positiva
respecto al ano 2021 fue para los
estados de Campeche (67.06 %),
Nayarit (34.14 %), Chiapas (28.89 %)
y Oaxaca (25.94 %). Asimismo, se
identificé que la mayor cantidad de
registros en 2022 se presentd en Nuevo
Ledn, con 23,888 viviendas; Jalisco, con
14,763 viviendas; y el estado de
Quintana Roo, con 9,886 viviendas. Los
estados con menor cantidad de
registros fueron Tabasco, con 139
viviendas; Campeche, con 142
viviendas; y Guerrero, con 463 viviendas.

La clasificacion de vivienda parte
del indice de Desempefo Global, el
cual, segun la SHF, constituye la
calificacion energética y ambiental de
la vivienda. Se clasifica en Veces Salario
Minimo para periodos anteriores al 2018
y segun el precio:

Cuadro 13. Clasificacion de la vivienda

Cuadro 12. Porcentaje de registros por entidad federativa 2022
Enfidad Viviendas 2022 %
Aguascalientes 4,887 3.37 %
Baja California 4,678 3.23%
Baja California Sur 812 0.56 %
Campeche 142 0.10%
Chiapas 1,102 0.76 %
Chihuahua 3,761 2.60 %
Ciudad de México 3,924 271 %
Coahuila 6,088 420 %
Colima 1,783 1.23%
Durango 2,487 1.72%
Guanajuato 7,144 493 %
Guerrero 463 0.32%
Hidalgo 5,287 3.65%
Jalisco 14,763 10.19 %
Estado de México 6,877 4.75 %
Michoacdn 3,005 2.07 %
Morelos 2,051 1.42%
Nayarit 2,778 1.92%
Nuevo Ledn 23,888 16.49 %
Oaxaca 602 0.42 %
Puebla 2,893 2.00 %
Querétaro 4,135 2.85%
Quintana Roo 9,886 6.82 %
San Luis Potosi 3,079 2.13%
Sinaloa 5,757 3.97 %
Sonora 5513 381 %
Tabasco 139 0.10%
Tamaulipas 6,800 4.69 %
Tlaxcala 473 0.33 %
Veracruz 4,218 291 %
Yucatdn 4,490 3.10%
Zacatecas 974 0.67 %
Fuente: Registro Unico de Vivienda

Clase Precio en UMAs

Vivienda econdmica 118 UMAs o menos

Vivienda popular

118.1 - 200 UMAs

Vivienda tradicional

200.1 - 350 UMAs

Vivienda media

350.1 - 750 UMAs

Vivienda residencial

750.1 - 1,500 UMAs

Vivienda residencial plus

1,500 UMAs o0 mds

Fuente: Registro Unico de Vivienda

Para 2022, el estado con mayor
cantidad de registros en la categoria
popular (118.1-200 UMAs) fue Nuevo Ledn,
con 13,473 viviendas; seguido de Jalisco,
con 5,542 viviendas; y Quintana Roo, con
4,866 viviendas. En las primeras entidades
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predomind la vivienda de ftipo popular  Verificacion de vivienda

(118.1-200 UMAs), siendo para Nuevo La verificacién de obra es el
Ledn el 56.4 % y para Jalisco el 37.5 %. En  proceso de validacion de la vivienda
ambas entidades también destacaronlas  donde se registran avances de obra; se
categorias tradicional (200.1-350 UMAs) y  califican ecotecnologias y diferentes
media (350.1-750 UMAs) con 8,000y 3,838  atributos.

viviendas respectivamente.

Cuadro 14. Porcentaje de viviendas registradas por clase de vivienda, para el periodo 2022
Entidad Econdmica Popular Tradicional Media Residencial
Aguascalientes - - 1,891 | 38.69 % | 1,705 | 3489 % | 1,124 | 23.00% | 167 | 3.42%
Baja California - - 517 | 11.05% | 1,922 | 41.09% |1.722 | 3681 % | 517 | 11.05%
Baja California Sur 1 1012%| 89 1096 % | 304 | 37.44% | 385 | 47.41% | 33 | 4.06%
Campeche - N - - 114 | 8028% | 28 |19.72% - -
Chiapas - - 254 | 23.05% | 755 | 68.51% | 93 | 8.44% - -
Chihuahua 184 |4.89% | 819 | 21.78% | 808 | 21.48% |1.538|40.89% | 412 | 10.95%
Ciudad de México - - - - 1,652 | 39.55% | 1,202 | 30.63% | 1,170 | 29.82%
Coahuila 157 |2.58 % | 2,546 | 41.82% | 1,723 | 28.30% | 1.571[2580% | 91 1.49 %
Colima - - 863 | 48.40% | 813 | 45.60% | 95 | 533% | 12 | 0.67 %
Durango - - 1,569 | 63.09% | 664 | 26.70% | 251 | 1009% | 3 0.12%
Guanajuato 1 10.01%| 3215 | 4500% | 2203 | 30.84% |1.576(22.06% | 149 | 2.09%
Guerrero - - 58 1253% | 280 | 60.48% | 125 |27.00% | - -
Hidalgo - - 629 | 11.90% | 2,674 | 50.58% | 1,948 [ 36.85% | 36 | 0.68%
Jalisco 309 |2.09 % | 5.542 | 37.54% | 3,701 | 25.07 % | 3.838 | 26.00% |1.373 | 9.30%
Estado de México 2 |003%| 1,893 | 27.53% | 2949 | 4288 % | 1,773 | 25.78% | 260 | 3.78%
Michoacdn 1 |0.03%]| 1,548 | 51.51% | 1,007 | 33.51% | 417 |1388% | 32 | 1.06%
Morelos - - 336 | 16.38% | 1,273 | 6207 % | 438 [2136% | 4 0.20 %
Nayarit - - 987 | 35.53% | 1,083 | 38.98% | 630 |2268% | 78 | 281 %
Nuevo Ledn 60 [0.25% (13,473 | 56.40% | 8,000 | 33.49% | 1,823 | 7.63% | 532 | 2.23%
Oaxaca - - 104 1728% | 411 | 6827 % | 87 |1445% | - -
Puebla 2 |007%| 846 | 29.24% | 1,564 | 54.06% | 409 | 1414% | 72 | 2.49%
Querétaro - - 67 1.62% | 1,673 | 40.46% | 2011 | 48.63% | 384 | 9.29%
Quintana Roo 311 [3.15% | 4866 | 49.22% | 1,952 | 19.75% | 1,984 [ 20.07% | 773 | 7.82%
San Luis Potosf - - 781 | 2537 % | 1,658 | 53.85% | 589 [19.13% | 51 1.66 %
Sinaloa 9 10.16%| 1,649 | 28.64% | 1,691 | 29.37 % | 1,337 | 23.22% | 1,071 | 18.60 %
Sonora 51 10.93%| 1,876 | 3403% | 2200 | 3991% [1,191]21.60% | 195 | 3.54%
Tabasco - - 96 69.06 % 43 | 30.94 % - - - -
Tamaulipas - - 4,707 | 69.22% | 1,877 | 27.60% | 173 | 2.54% | 43 | 0.63%
Tlaxcala 25 [529% | 349 | 7378 % 92 | 19.45% 7 1.48 % - -
Veracruz 75 [1.78% | 2,420 | 57.37% | 1,253 | 29.71% | 458 [1086% | 12 | 0.28%
Yucatdn 39 [0.87% | 2297 | 51.16% | 877 | 19.53 % | 1,056 | 23.52% | 221 | 4.92%
Zacatecas - - 358 | 3676% | 314 | 32.24% | 298 [30.60% | 4 0.41 %
Fuente: Registro Unico de Vivienda
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Ademds, se da seguimiento hasta
que se presenten condiciones para
validar la habitabilidad de la vivienda.
En 2022 se verificaron 118,107 unidades.

Grdfica 23. Vivienda anual verificada, de 2014 a 2021

62.67 % del total; seguido de Tamaulipas,
con 4,953 viviendas, (74.95 %). Oftras
entidades donde predomina esta clase
de vivienda son Durango (66.17 %)
y Tlaxcala (63.09 %).

250000 515838 219,822
200000 - 7828 160,858
150000 007 Cuadro 15. Porcentaje de verificaciones por entidad federativa
100000
50000 . Entidad 2022 Porcentaje
0 2018 P 2020 2001 2022 Aguascalientes 4,444 48.81 %
m— Tofal - -ooces Lineal (Total) Baja California 3,881 29.37 %
Fuente: Registro Unico de Vivienda BOJO Colifomio SUI' 667 3389 %
. Campeche 116 53.70 %
Respecto a las cifras mensuales - . ey
de 2022, enero registré 8,968 verifi- apes 74 S
caciones; los valores se mantuvieron | Chihuahua 2,298 20.94 %
constantes durante todo el periodo. La Ciudad de México 2,155 46.33%
variaciéon mas alta respecto a 2021 se [ =oqnuia 4968 33.49 %
resentd en octubre (29 %), siendo éste
presento en octub e_(. %) Colima 1,812 4736 %
elmesconmayor actividad.
Durango 1,966 38.40 %
Grdafica 24. NOmero de viviendas en proceso de verificacion por afio y mes GUOHOJUOTO 6[236 32.80 %
80,000
o Guerrero 325 9.77 %
g 70,000
> 60,000 Hidalgo 5,799 37.78 %
g o ~ 2018 Jalisco 9,889 36.92%
P 40,000 —— 2019
S 30000 2020 Estado de México 8,161 36.24 %
8 2021
5 >~ /\”/5"‘*"\\ o Michoacdn 2,795 51.86%
> M —
S 0 Morelos 1,613 38.59 %
o o\oo'&o-\o-\og\@ @ @
§ CE TN SIS Nayarit 1,064 4012%
(_}@
Fuente: Registro Unico de Vivienda Nuevo Ledn 18,428 32.12%
Oaxaca 199 32.84 %
La mayor cantidad de viviendas | puebla 3,343 30.76 %
con verificacion en 2022 se |denir|ﬂcoron Querdiaro 4002 36.64 %
en los estados de Nuevo Ledn, con T 350 0437
18,428 viviendas; Jalisco, con 9,889 vinfana koo ’ e
viviendas; y el Estado de México, con | San Luis Potfosi 3.302 45.13%
8,161. En conftraste, las entidades Sinaloa 4,248 45.95%
con menor cantidad de viviendas | sonorg 3.756 35.36 %
fueron Compeche,.c‘on 116 viviendas; abaseo 13 1277 %
y Oaxaca, con 199 viviendas.
Tamaulipas 6,608 39.43 %
En cuanto a las entidades del Tlaxcala 298 25.38 %
pais, el estado con mayor cantidad de Veracruz 3,745 28.26 %
verificaciones en la categoria popular [ -0 3,548 93.47 %
(118.1-200 UMAs) fue Nuevo Ledn, con E—— o2 0307
11,548 viviendas, lo que representa el [ Z26HeC® ’ s
Fuente: Registro Unico de Vivienda
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En elniUmero de viviendas parala  Campeche, conel 78.45%;la Ciudad de
clase tradicional (200.1-350 UMAs) México, con el 67.75 %; y Guerrero, con
destacd nuevamente Nuevo Ledn, con  62.77 %.

5,370 viviendas, igual al 29.14 %.
Porcentualmente, en esta categoria
sobresalieron los estados de

Cuadro 16. Ndmero de viviendas en proceso de verificacién por clase de vivienda, para el periodo 2022
Entidad A. Econdmica Popular C. Tradicional D. Media Residencial
Aguascalientes 82 | 185% - - 1846 | 41.54% | 913 | 20.54 % | 1,603 | 36.07 %
Baja California 160 | 4.12% - - 530 | 13.66% [1.117 | 28.78 % | 2,074 | 53.44 %
Baja California Sur - - - - 114 17.09 % | 253 [37.93% | 300 | 44.98%
Campeche - - - - - - 25 | 21.55% | 91 |78.45%
Chiapas - - 72 8.24 % 181 | 20.71% | 76 8.70% | 545 | 62.36%
Chihuahua 104 | 4.53% | 184 8.01 % 487 | 21.19% | 863 | 37.55% | 660 | 28.72 %
Ciudad de México 81 | 3.76% - - - - 614 | 2849 % | 1,460 | 67.75%
Coahuila 38 | 0.76% | 165 332% | 2339 | 47.08% | 1,003 | 20.19 % | 1,423 | 28.64 %
Colima - - - - 959 | 52.92% | 82 453% | 771 | 42.55%
Durango 3 0.15% 1 0.05 % 1,301 | 66.17 % | 114 580% | 547 | 27.82%
Guanajuato 4 |1 006% | 49 0.79 % | 3409 | 54.67 % | 929 [14.90% |1.845| 29.59 %
Guerrero - - - - 58 1785% | 63 |19.38% | 204 | 62.77 %
Hidalgo 35 | 0.60 % 1 0.02 % 766 | 1321 % (1,992 | 34.35% |3,005| 51.82%
Jalisco 70 | 0.71 % | 254 257% | 4126 | 41.72% | 1,794 [ 18.14 % | 3,645 | 36.86 %
Estado de México 64 | 0.78% 2 002% | 2789 | 34.17 % | 1,641 | 20.11 % | 3,665 | 4491 %
Michoacdn - - 1 0.04% | 1436 | 51.38% | 370 [13.24% | 988 | 3535%
Morelos 6 0.37 % - - 422 | 26.16% | 402 | 2492% | 783 | 48.54 %
Nayarit 1 0.09 % - - 279 | 26.22% | 316 | 29.70% | 468 | 43.98 %
Nuevo Ledn 189 | 1.03% | 156 0.85% |[11.548 | 62.67% [ 1,165 | 6.32% |5370|29.14%
Oaxaca - - - - 6 3.02% 28 (1407 % | 165 | 8291 %
Puebla 8 0.24 % 2 0.06% | 1,436 | 4296 % | 350 |[10.47 % | 1,547 | 46.28 %
Querétaro 16 | 0.40% - - 123 3.07 % | 1,624 | 40.58 % | 2,239 | 55.95 %
Quintana Roo 267 | 420 % - 214% | 2805 | 4416 % | 1,192 |18.77 % [ 1,952 | 30.73 %
San Luis Potosi 3 0.09 % - - 875 | 26.50% | 469 | 14.20% |1,955| 59.21 %
Sinaloa 64 1 1.51% 1 0.02% | 1482 | 34.89% | 1,038 | 24.44% | 1,663 | 39.15%
Sonora 5 0.13% | 16 043% | 1.548 | 41.21% | 756 | 20.13% | 1,431 | 38.10 %
Tabasco - - - - 96 45.07 % - - 117 | 54.93%
Tamaulipas 42 | 0.64% 1 0.02 % 4,953 | 7495 % 161 244 % | 1,451 2196 %
Tlaxcala - - 24 8.05 % 188 | 63.09 % 7 2.35% 79 | 2651 %
Veracruz - - 75 200% | 2116 | 56.50% | 407 | 10.87 % | 1,147 | 30.63 %
Yucatdn 113 | 3.18% | 132 372% | 1532 | 43.18 % | 879 | 2477 % | 892 | 25.14%
Zacatecas 2 0.20 % - - 464 | 46.31% | 183 [18.26% | 353 | 3523 %
Fuente: Registro Unico de Vivienda




N
N
o
N
o
L
X
X0,
=
[=
]
o
o
c
2
2
>
5
o
o
T
=)
2
8]
<
o
o
o
2
(%]
w

Produccidén de vivienda

La produccion de vivienda
(terminacién) se registra mediante la
emisién del Dictamen Técnico Unico
(DTU). En 2022, la produccién de vivienda
se ubicd en 135,607 unidades. La
informacion para 2022 muestra una
reduccion del -17.31 % en viviendas a
nivel nacional, en comparacion al ano

de México, con 9,685 viviendas.
En conftraste, las entidades con menor
cantidad de viviendas en produccion
fueron Campeche, con 66 viviendas;
y Oaxaca, con 234 viviendas.

Cuadro 17. Porcentaje de la vivienda en produccién por
entidad federativa, 2022

2021. Enfidad 2022 Porcentaje
Grdafica 25. NOmero de viviendas producidas por aino Aguoscolien’res 3'963 2.92 %
250,000 Baja California 5,835 430 %
210,351 Baja California Sur 818 0.60 %
200000 |- 181,036
~~~~~~~~~~~~~~~~~~ 164,002 Campeche 66 0.05%
150,000 [P . 135,607 .
—-es Chiapas 508 0.37 %
100,000 Chihuahua 4,705 3.47 %
50,000 Ciudad de México 834 0.62 %
Coahuila 5,951 439 %
° 2018 2019 2020 2021 2022 CO"mO ] ,493 ] ] O %
Fuente: Registro Unico de Vivienda DUrOngO -l 1539 -I -l 3 %
El promedio mensual de |Svanavato 8,274 6.10%
produccién de vivienda en 2022 se | Guerrero 775 0.57 %
ubicd en 11,300 unidades. Los meses con Hidalgo 6,876 5.07 %
mayor produccidon se presentaron en Jalisco 11928 8.80 %
marzo, con 12,934 viviendas; g0 Go ed P a
y noviembre, con 12,155 viviendas. sladoe de Mexico ’ T
Los meses con menor cantidad fueron | Michoacan 2193 1.627%
enero, con 8,232 viviendas; febrero, con Morelos 1,783 131 %
9,925 viviendas; y marzo, con 10,472 Nayarit 1,049 077 %
viviendas. Nuevo Ledn 21,922 1617 %
Grdfica 26. NUmero de viviendas en proceso de verificacién por afio y mes Oaxaca 234 0.17 %
- Puebla 4,981 3.67 %
Querétaro 3,756 277 %
£
w\ Quintana Roo 8,473 6.25%
-
R san Luis Potosi 2,327 1.72%
Sinaloa 3,505 2.58 %
e e o @ 0 © © o e e e o Sonora 3,803 2.80%
@ O F Y & '\@@O o“‘QO 4@69 .d\é\@
o N Tabasco 599 0.44 %
Tamaulipas 6,644 490 %
' Tlaxcala 510 0.38%
La mayor cantidad de viviendas | Veracruz 3823 2.82%
en 2022 se identificd en los estados de Yucatén 5,452 402%
Nuevo Ledn, con 21,922 viviendas; 7acatecas 1303 096 %

Jalisco, con 11,928 viviendas; y el Estado

Fuente: Registro Unico de Vivienda




En cuanto a las entidades del pais,
el estado con mayor cantidad de
viviendas producidas en la categoria
popular (118.1-200 UMAs) es Nuevo Ledn,
con 12,793 viviendas, cifra que representa
el 58.36 %; seguido de Tamaulipas, con
5,959 viviendas (74.95 % ). Otras entidades
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donde predomina esta clase de vivienda
son Tlaxcala, con el 64 .12 %, y Colima
(59.75 %). En la clase tradicional (200.1-300
UMAs), ofra vez destaca Nuevo Ledn, con
7,425 viviendas (33.87 %). Porcentualmente,
en esta categoria sobresalen los estados de
Campeche (74.24%), San Luis Potosi (66.95%)

y Querétaro, con el 64.99%.

Cuadro 18. Ndmero de viviendas en proceso de verificacion por clase de vivienda, para el periodo 2022
Entidad A. Econémica Popular C. Tradicional D. Media Residencial
Aguascalientes 8 020% | 1,564 | 3947 % | 1,430 | 36.08% | 865 |21.83% | 96 242 %
Baja California 1 002% | 1,133 | 19.42% | 3,679 | 63.05% | 986 | 16.90% | 36 | 0.62%
Baja California Sur - - 132 16.14 % 507 | 61.98% | 177 | 21.64% 2 0.24 %
Campeche - - - - 49 7424 % 17 12576 % - -
Chiapas - - 169 | 3327 % | 300 | 59.06% | 39 | 7.68% - -
Chihuahua 70 | 1.49% (1,306 | 27.76% | 1,965 | 41.76% | 1,343 | 28.54% | 21 0.45%
Ciudad de México - - - - 446 | 53.48% | 366 | 4388% | 22 | 2.64%
Coahuila 83 | 1.39% | 3,048 | 51.22% | 1,737 | 29.19% (1,070 [ 17.98% | 13 | 0.22%
Colima - - 892 | 59.75% | 515 | 3449 % | 85 | 5.69% 1 0.07 %
Durango 11 | 071% | 868 | 56.40% | 565 | 36.71% | 93 | 6.04% 2 0.13%
Guanajuato 17 | 021 % | 3,940 | 47.62% | 3,400 | 41.09% | 912 | 11.02% | 5 0.06 %
Guerrero - - 121 15.61 % 319 | 41.16% | 335 | 43.23% - -
Hidalgo 1 0.01% | 2,103 | 30.58% | 3,004 | 43.69 % | 1,746 |2539% | 22 | 0.32%
Jalisco 118 [ 0.99% | 5959 | 49.96% | 4379 | 36.71% | 1,425 [11.95% | 47 | 039%
Estado de México 1 0.01% | 2238 | 23.11% | 5429 | 56.06% [ 1926|1989 % | 91 0.94 %
Michoacdn 1 0.05% | 1,153 | 52.58% | 770 | 3511 % | 269 | 1227 % | O -
Morelos - - 640 | 3589 % | 815 | 4571 % | 315 | 17.67% | 13 | 0.73%
Nayarit 1 0.10% | 355 | 33.84% | 433 | 41.28% | 259 | 24.69 % 1 0.10%
Nuevo Ledn 36 | 0.16% (12,793 58.36% | 7,425 | 3387 % [1.573 | 7.18% | 95 | 0.43%
Oaxaca - - 135 | 57.69% 51 2179% | 48 [2051% | - -
Puebla 71 | 1.43% [ 2062 | 41.40% | 2091 | 41.98% | 738 [1482% | 19 | 0.38%
Querétaro 2 | 005% | 56 149 % | 2,441 | 6499 % | 1,250 |3328% | 7 0.19%
Quintana Roo 343 | 405% | 3,329 | 39.29% | 3,581 | 4226 % |1,195|1410% | 25 | 0.30%
San Luis Potosf 2 [0.09% | 532 | 2286% | 1558 | 66.95% | 235 | 10.10% | - -
Sinaloa 6 | 017% | 1,041 29.70% | 1,671 | 47.67 % | 767 |21.88% | 20 | 0.57 %
Sonora 12 | 032% | 1,595 | 41.94% | 1,681 | 4420% | 496 |13.04% | 19 | 0.50%
Tabasco 134 (2237 %| 297 | 49.58% | 166 | 27.71 % 2 0.33% - -
Tamaulipas 22 | 033% 5282 79.50% | 1,218 | 1833% | 121 | 1.82% 1 0.02 %
Tlaxcala 62 1216 % | 327 | 6412% | 111 | 21.76% | 10 1.96% - -
Veracruz 36 | 094% 2277 59.56% | 1,215 | 31.78% | 294 | 7.69 % 1 0.03%
Yucatdn 23 | 0.42% | 2367 | 43.42% | 2015| 36.96% | 1,021 |1873% | 26 | 0.48%
Zacatecas - - 539 | 4137 % | 625 | 4797 % | 138 |10.59 % 1 0.08 %
Fuente: Registro Unico de Vivienda
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2.3 Situacion actual de los desarro-
lladores en México

A continuacién, se muestran los
resultados del registro, produccioén
y tiempos de construccion de 2014
a 2022, asi como una segmentacion de
desarrolladores con su respectivo
comparativo.

Registro de vivienda

En 2022 se presentd la menor
cantidad de vivienda registrada desde
2014. Al compararla con 2021 se observa
que el nUmero de vivienda registrada
descendid un -43.8 %."° Es necesario
destacar que durante el Ultimo trimestre
de 2022 hubo un incremento en el
registro de viviendas del 3 % en
comparacion con 2021. Lo anterior
puede ser unindicativo de recuperacion,
amediano plazo, en este sector.

Desarrolladores portamano

Se realizd6 una segmentaciéon de
los desarrolladores que registran
vivienda en el RUV, de acuerdo con el
numero de viviendas vigentes que
producen. En total se obtuvieron cuatro
categorias: en la primera, los desa-
rrolladores producen entre 10 y 200
viviendas (pequenos); en la segunda,
realizan entre 201 y 600 (medianos); enla
terceraq, los desarrolladores hacen entre
601y 2,600 (grandes);y, finaimente, enla
Ultima se encuentran aquellos que
originan mds de 2,600 viviendas (muy
grandes).

En general, podemos observar
qgue el nUmero de desarrolladores con
mdas de 10 viviendas vigentes aumentd
un 21.9 % de 2016 a 2022; asimismo, la
cantidad de vivienda producida se
mantuvo en niveles parecidos.

Grdfica 27. Vivienda registrada 2014 - 2021.

A. Total de viviendas registradas

B. Variaciones
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Fuente: SHF con informacién de RUV.

Cuadro 19. Segmentacién de desarrolladores 2016 y 2022

2016 2022
Desarrolladores Viviendas Desarrolladores Viviendas
Num % Num Num % Num %

grgA:ges 38 1.60% 236,327 42.70% 28 1.00% 207,008 37.40%

Grandes 120 5.00% 132,986 24.00% 127 4.40% 142,392 25.70%

Medianos 254 10.70% 87,198 15.70% 271 9.30% 89,475 16.20%
Pequenos 1,969 82.70% 97,379 17.60% 2,477 85.30% 114,973 20.80%
Total 2,381 100.00% 553,890 100.00% 2,903 100.00% 553,848 100.00%

Fuente: Elaborado por SHF con informacién de RUV

" Durante 2021 se presenté un registro atipico de vivienda
derivado de la entrada en vigor de las reglas de las Zonas
de Consolidacion Urbana (ZCU).



Por ofra parte, al revisar cada
grupo de desarrolladores, se adyvirtid
que el segmento catalogado como
“muy grandes” sufrié el mayor descenso
tanto en nUmero de desarrolladores (-
26.3 %) como en cantidad de vivienda
producida (-12.4 %); mientras que el
segmento “pequeno” contd con
el mayor aumento, esto es, con el 25.8 %
en cuanto al nUmero de desarrolladores
y el 18.1 % en la cantidad de vivienda
vigente producida.

Tiempos de construccidén

De acuerdo con el RUV se
pueden distinguir tres momentos
especificos: el de preparacion, que es el
tiempo que pasa entfre que se registra la
vivienda y empieza la verificacién de
avance de obra; el de construccion; y el
de venta, que es el tiempo que
tfranscurre entre que se obtiene el
certificado de habitabilidad y se origina
la vivienda (Grafica 28).

EAVM 2022 Capitulo 2 Demanda y oferta de vivienda

El tiempo mediano de constru-
ccién crecio un 29.4 %; pasoé de 231 dias
en 2021 a 299 al cierre de 2022. Cabe
resaltar que el tiempo de construccion
de 2022 hasido elmayor desde 2014.

Por otfra parte, el lapso de
preparacion permanecio relativamente
similar entre 2021 y 2022, ya que
aumentoé 4 dias (pasdéde 13a 17).

Precios

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

Grdfica 29. Precios de oferta de inventarios del RUV y precios de cierre de
vivienda nueva indice SHF

Grdafica 28. Tiempos de construccion, 2014 - 2022
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Fuente: SHF con informacién del RUV.

Durante 2022, el fiempo mediano
de preparacién, construccion y venta
(considerados de manera conjunta)
rondo los 425 dias (un ano y dos meses);
esto es, 124 dias mds que en 2021 (cerca
de 4 meses mds).

El tiempo mediano de venta
durante 2022 reportd un incremento del
91.2 % respecto a 2021, situdndose en
109 dias (52 dias mas).

Fuente: SHF con informacion del RUV.

A nivel estatal, la CDMX presenta
la mayor diferencia en precios, esto es,
los precios de vivienda nueva (con
crédito hipotecario) son cerca de 3
veces mds que la vivienda terminada
y no vendida. El precio registrado en el
indice SHF es de cerca de 2.5 millones de
pesos y en el RUV de poco mds de
$800,000 pesos.

En otras entidades, como
Queréetaro, Morelos, Guerrero y Sinaloag,
se registraron precios mayores a 1.5
veceslosregistradosen elRUV.
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Capitulo 3

Instrumentos de medicion

3.1 indice SHF de Precios de la Vivienda
en México

El indice SHF de Precios de la
Vivienda (IPV) es un indicador que mide
los cambios en la valoracién econdmica
de las propiedades inmuebles. Su
cobertura es de 121 indices: el nacional;
vivienda nueva y usada; casa sola;
casa en condominio y departamento
publicado de forma conjunta;
econdmica-social; media-residencial; en
8 zonas meftropolitanas, 32 entidades
federativasy 74 municipios.

En adelante, se presentan los
resulfados obtenidos por el IPV durante
el 2022 por sus distintas categorias
habitacionales y érdenes territoriales en
la Republica Mexicana.

Resultados nacionales

El indice SHF de Precios de la
Vivienda mostrd en el cuarto trimestre
de 2022 una apreciacion de 10.4 % a
nivel nacional en comparacién con el
mismo periodo de 2021. Mientras que,
en el acumulado anual, el indice SHF
presentd un crecimiento del 8.9 %
comparado con 2021. En este mismo
periodo el indice SHF de vivienda nueva
presentd una variacién de 9.9 %,
mientras que el correspondiente a la
vivienda usada aumentd a 8.1 %, donde
se observd una participacién de
mercado del 60 % de viviendas usadas
y 40 % de viviendas nuevas.

Grdfica 30. indice SHF de Precios de la Vivienda en el dmbito nacional, 2015-2022
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Fuente: Sociedad Hipotecaria Federal (SHF) con informacién del indice SHF de Precios de la Vivienda (IPV)

En la desagregacion del indice por
tipologia de vivienda se observaron los
siguientes cambios durante 2022: las casas
solas mostraron una apreciacion del 8.7 %,
mienfras que las casas en condominio
y departamentos (considerados de
manera conjunta) un 9.1 %.

Respecto a la clase de vivienda,
se tiene que las de tipo econdmico-social
presentaron un aumento del 8.7 % y las
de clase media-residencial crecieron
9.0% en el comparativo anual.

El indice SHF de Precios de la
Vivienda reportd los siguientes
resultados porzona metropolitana:

« En el Valle de México tuvo un
incremento de 7.2 %, guiado por el
aumento en los precios de las
viviendas ubicadas en zonas
céntricas.

+ En la ZM de Guadalajara aumentd
9.3 %, debido a un incremento en los
precios de las casas de clase media-
residencial.



EnlaZM de Monterrey crecié un 9.1 %,
al que contribuyd principalmente el
incremento en el precio de las casas
solas.

- En la ZM de Puebla-Tlaxcala el
aumento fue del 8.2 %, impulsado por
un crecimiento en el precio de las
viviendas conun bano.

 El indice SHF en la ZM de Toluca
mostré un crecimiento del 6.3 %,
resultado del aumento de los precios
de las viviendas con un
estacionamiento.

« La ZM de Tijuana presentd un
incremento de 12.8 %, derivado del
aumento en el precio de las viviendas
conunarecdmara.

« En la ZM de Ledn los precios de las
viviendas crecieron 7.8 %, atribuido a
un mayor valor de las casas en
condominio o departamentos.

« Enla ZM de Querétaro el indice SHF

crecid 8.7 %, guiado porlos precios de

las viviendas ubicadas en zonas
infermedias.

Considerando la distribucion de
los precios de las viviendas con crédito
hipotecario en México, el precio
promedio nacional en 2022 fue de un
millon 535,458 pesos y el precio mediano
de 893,000 pesos. Respecto al Ultimo
cuartil, almenos el 75 % de los precios de
las viviendas fueron iguales o menores a
un millén 770,000 pesos y el resto tuvo un
precio superior a esa cifra.

Comportamiento IPV anivel estatal
El indice SHF de Precios de la

Vivienda presentd los siguientes

resulfados durante el periodo de 2022 en

comparaciéncon 2021:

« Seregistrd un crecimiento porencima
del visto a nivel nacional en las
entidades de Quintana Roo (14.6 %);
Baja California Sur (14.2 %); Nayarit
(13.6 %); Sinaloa (13.1 %); Baja
California (12.0 %); Michoacan
(11.9 %); Guerrero (11.7 %);
Campeche (10.8 %); Morelos (9.9 %);
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Colima (9.9 %); Chihuahua (9.7 %);
Veracruz (9.4 %); Jalisco (9.3 %)
Yucatdn (9.3 %); Coahuila (9.3 %);
y NuevolLedn (9.0%).

- En el caso de las entidades de
Querétaro (8.7 %); Chiapas (8.4 %);
Puebla (8.2 %); Aguascalientes
(8.1 %); Tamaulipas (8.0 %); San Luis
Potosi (8.0 %); Ciudad de México
(7.7 %); Guanajuato (7.6 %); Sonora
(7.5 %); Hidalgo (7.3 %); Tlaxcala
(7.1 %); Zacatecas (7.0 %); Tabasco
(7.0%); Oaxaca (6.7 %); México (6.1 %)
y Durango (5.1 %), se registraron
crecimientos por debajo del
promedio nacional, tal y como
puede observarse enla grdfica31.

Gréfica 31. Resultados por entidad federativa indice SHF de Precios de la Vivienda 2022
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Fuente: SHF

El aumento de los precios de las
viviendas se da en un entorno en el que
el precio de los insumos de produccion
va en aumento (costo de productos a
base de concreto, productos metdlicos,
etc.), la tasa de interés hipotecaria
promedio se situdé en 11.3 % vy la
participacion en el mercado de las
viviendas de clase media - residencial
va en aumento (pasd de 42.3 % en 2021,
a 45.4% en 2022).




Valores delmercado de vivienda Valores de vivienda por metro
Se presentan dos variables cuadrado

relevantes para el mercado de la Los valores promedio por metro

vivienda: la distribucion de precios de la  cuadrado de vivienda oscilaron entre

vivienda y el precio por metro cuadrado  $10,274 en Tlaxcala y $36,344 en Ciudad

de construccién a nivel nacionaly estatal.  de México.

Cuadro 20. Distribucion de los precios en el dmbito nacional y entidad 2022
Precio($l;/\edio 25% 50% 75%

Nacional 1,535,458 596,213 893,000 1,766,534
Aguascalientes 1,236,973 550,000 832,682 1,572,839

Baja California 1,510,888 634,557 854,000 1,694,211
Baja California Sur 1,699,551 818,000 1,113,000 1,860,000
Campeche 1,177,058 709,395 926,555 1,327,485
Coahuila 1,112,199 514,049 699,702 1,260,000
Colima 1,167,515 583,300 792,770 1,344,903
Chiapas 1,166,058 660,000 890,700 1,350,000
Chihuahua 1,284,940 590,399 840,000 1,506,942
Ciudad de México 3,398,038 1,604,267 2,505,000 4,197,659

Durango 898,514 470,494 624,723 965,693
Guanajuato 1,239,679 537,966 748,932 1,406,568
Guerrero 1,611,609 723,000 993,280 1,757,675
Hidalgo 1,084,740 616,205 851,491 1,271,296
_g Jalisco 1,711,748 550,000 905,819 2,044,341
;9_) Estado de México 1,526,349 627,382 843,000 1,609,080
E Michoacdn 1,373,616 598,063 923,054 1,650,000
§ Morelos 2,012,535 881,000 1,384,000 2,400,000
E Nayarit 1,873,574 711,981 939,799 1,836,694
Nuevo Ledn 1,482,132 560,000 727,116 1,649,100
Oaxaca 1,335,095 705,470 994,438 1,451,275
~ Puebla 1,439,661 610,105 938,242 1,710,206

N

Q Querétaro 2,053,019 998,016 1,624,320 2,582,480
.§ Quintana Roo 1,625,941 653,000 891,000 1,861,234
"%’ San Luis Potosi 1,408,473 668,000 971,899 1,600,800
§ Sinaloa 1,543,074 665,261 1,031,232 1,928,216
g Sonora 1,374,617 560,000 770,000 1,525,649
E Tabasco 1,221,272 609,815 837,885 1,361,750

% Tamaulipas 852,976 510,704 575,975 860,000
§ Tlaxcala 970,641 517,015 772,302 1,277,000
E Veracruz 1,175,972 580,000 821,114 1,346,484
'§ Yucatdan 1,523,971 629,827 1,000,418 1,811,997
i Zacatecas 1,044,764 578,000 739,564 1,230,250

Fuente: SHF




La siguiente tabla muestra la
variacion de los precios respecto a 2021.
Nayarit, Baja California Sur, Sinaloa,
Quintana Roo, Yucatdn, Baja California
y Ciudad de México contaron con los
mayores incrementos; mientras que
Campeche, Tabasco y Oaxaca

EAVM 2022 Capitulo 3 Instrumentos de mediciéon

presentaron las variaciones mds bajas
respecto a2021.

Un total de 16 entidades
cambiaron de categoria: Durango
y Tlaxcala pasaron de categoria (a) ala
(b); Campeche, Coahuila, Tamaulipas

Cuadro 21. Precio por metro cuadrado de vivienda, por entidad federativa, 2021 - 2022 (pesos corrientes)
Estado 2021 2022 variacion
Aguascalientes $11,733 $13,255 13.00 %
Baja California $16,359 $18,966 15.90 %
Baja California Sur $15,756 $18,767 19.10 %
Campeche $10,816 $11,547 6.80 %
Coahuila $10,474 $11,522 10.00 %
Colima $12,527 $13,724 9.60 %
Chiapas $11,716 $12,618 7.70 %
Chihuahua $11,877 $13,495 13.60 %
Ciudad de México $31,401 $36,344 15.70 %
Durango $9.,644 $10,562 9.50 %
Guanajuato $11,904 $13,282 11.60 %
Guerrero $14,658 $16,748 14.30 %
Hidalgo $11,810 $13,075 10.70 %
Jalisco $16,093 $18,037 12.10%
Estado de México $14,126 $15,725 11.30 %
Michoacdn $12,343 $13,523 9.60 %
Morelos $16,115 $17.762 10.20 %
Nayarit $15,939 $19,202 20.50 %
Nuevo Ledn $13,409 $14,973 11.70 %
Oaxaca $12,911 $13.749 6.50 %
Puebla $13,080 $14,188 8.50 %
Querétaro $16,962 $18,907 11.50 %
Quintana Roo $17,132 $20,010 16.80 %
San Luis Potosi $12,775 $13,972 9.40 %
Sinaloa $14,408 $17.147 19.00 %
Sonora $12,346 $13,980 13.20 %
Tabasco $11,235 $11,982 6.70 %
Tamaulipas $10,352 $11,499 11.10%
Tlaxcala $9.317 $10,274 10.30 %
Veracruz $11,174 $12,118 8.40 %
Yucatdn $12,117 $14,114 16.50 %
Zacatecas $10,852 $12,075 11.30 %
Fuente: SHF
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y Zacatecas de categoria (b) a (c);
y Aguascalientes, Colima, Chihuahuag,
Guanajuato, Hidalgo, Michoacdn,
Oaxaca, San Luis Potosi, Sonora
y Yucatdn de categoria (c) a (d).
Es importante resaltar que en 2022 no se
registré ninguna entidad con precios
promedio menores a 10,000 pesos.

Superficie promedio de construccion

En la mayor parte del territorio
nacional se observa una tendencia al
aumento de metros cuadrados de
construccion. En 2021 predomind la
construccion de espacios mayores a
90 m’. En Campeche, Ciudad de
México, Michoacdn, Morelos, Oaxaca,
Puebla, Querétaro, San Luis Potosi,

Tabasco, Tlaxcala y Yucatdn se
mantuvo la construcciéon de superficies
mayores a 90 m?* mientras que en
Chiapas y Veracruz la superficie
promedio de construccion pasdé de
entre 85m’y 90 m*amds de 90 m”.

Por ofra parte, en Guerrero, el
Estadode México y Nuevo Ledn se
registré un descenso en la superficie
promedio de construccidn; el Estado de
México fue la entidad que presentd el
mayor descenso, pasando de 90.4 m2
en 2021, a85.4m*al cierre de 2022.

Mapa 1. Precio promedio del mefro cuadrado de la vivienda por entidad federativa
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Fuente: SHF

Mapa 2. Superficie promedio de construccién (en metros cuadrados)
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Fuente: SHF




En suma, se aprecia que seis
entidades pasaron de una categoria
de menor superficie de construccion
a otra mayor, como fue el caso de
Aguascalientes, Colima, Chiapas,
Navyarit, Sonoray Veracruz.

3.2 Andlisis de precios para tres zonas
metropolitanas

A continuacién, se muestra la
composicion y evolucion de precios
de inmuebles residenciales ubicados
en la Ciudad de México y zonas
metropolitanas de Querétaro, Ledny La
Laguna.

Ciudad de México
Composicion

La Ciudad de México (CDMX)
estd conformada por 16 alcaldias,
segun cifras del Censo de Poblacion y
Vivienda 2020, que concenfran una
poblacion de nueve millones doscientos
diez mil personas (7.3 % de la poblacién
nacional). En el periodo comprendido
entre 2014 y 2022, dentro de la
demarcacion se registraron un total de
272,249 transacciones hipotecarias de
viviendas, lo cualrepresenta un 5.4 % de
todaslas fransacciones a nivel nacional.

Grdfica 32. Operaciones hipotecarias en la Ciudad de México, 2014-2022
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Fuente: SHF con informacién del Sistema Maestro de AvalUos (SMA)

indice SHF de Precios de Ig Vivienda
En la CDMX el Indice SHF de
Precios de la Vivienda tuvo un
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incremento de 9.6 % durante el cuarto
trimestre de 2022; mientras que en el
acumulado anual se observd que los
precios crecieronun 7.7 %.

La trayectoria del indice SHF de
Precios de la Vivienda en CDMX mostré
un proceso de desaceleracion
prolongado a partir del cuarto trimestre
de 2019, llegando a presentar
variaciones negativas durante 2020.
A partir de 2021, los precios de la
vivienda muestran un repunte en su
comportamiento y un crecimiento
constante.

Grdfica 33. Variacion del indice SHF de Precios de la Vivienda nacional y CDMX,
2014-2022
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Fuente: SHF con informacién del SMA

Composicion delmercado

Segun la clase de vivienda,
durante 2022 se observd la siguiente
distribucién: las viviendas de clase
econdmica-popular (con un valor
maximo de 585,000 pesos) representaron
el 1.2 %; las viviendas tradicionales
(mdximo un millén 23,000 pesos) el 8.9 %;
el 64.9 % pertenecié alas de clase media
(mdximo dos millones 193,000 pesos) vy el
25 % restante correspondié a las
viviendas residenciales-residenciales plus
(de mds de dos millones 193,000 pesos).

La vivienda usada tuvo la mayor
participacion dentro del mercado de
vivienda en la CDMX (84.9 %); el 15.1 %
pertenecié a la vivienda nueva.
Por tipologia de la vivienda, el 79.2 % del
total correspondié a departamentos,
seguido por casas solas con el 15.2 %
y casas en condominioconun 5.6 %.
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El precio promedio por metro
cuadrado de la vivienda en la CDMX'"
crecid un 97.1 % entre 2014 y 2022, al
pasar de 18,435 pesos en 2014 a 36,344
pesos en 2022; mientras que el
crecimiento promedio anual fue de 9 %.
La mediana de los precios mantuvo
un comportamiento similar al promedio,
lo cual es un indicativo de la homo-
geneidad en los precios por metro
cuadrado entodalazona.

Cuadro 22. Distribucién del precio del metro cuadrado

de la vivienda, 2014 - 2022

Ano | Promedio |Percentil 25 | Percentil 50 | Percentil 75
2014 18,435 13,680 17,412 22,000
2015 21,617 15,238 20,020 26,612
2016 24,141 16,893 21,733 29,858
2017 27,690 18,708 25,231 34,401
2018 30,559 20,512 27,787 38,193
2019 32,639 22,360 29,563 40,711
2020 30,847 18,283 28,040 39,823
2021 31,401 18,366 28,363 40,700
2022 36,344 23,742 34,190 45,277
Fuente: SHF con informacién del SMA

Alcaldias

De las alcaldias que conforman
la CDMX, la mayor parte de las
operaciones hipotecarias realizadas
enfre 2014 y 2022 se dieron en Benito
Judrez (15.8 %), Cuauhtémoc (10.8 %),
Iztapalapa (10.1 %) y Miguel Hidalgo
(7.9 %); mientras que las otras 11
alcaldias acumularon el 55.4 % de las
operacionesrestantes.

En 2022, el precio por metro
cuadrado de vivienda mds alto se ubicod
en la alcaldia Miguel Hidalgo (50,491
pesos); seguido por Benito Judrez
y Cugjimalpa con un precio promedio
de 47,734 y 47,356 pesos respectiva-
mente. En cambio, las alcaldias de
Xochimilco, Iztapalapa y Tldhuac
presentaron los valores mds bajos de la
CDMX con 20,436, 18,798 y 16,142 pesos
respectivamente.

Mapa 3. Variacion porcentual del precio por metro cuadrado de la vivienda en CDMX, 2014-2022
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Al comparar 2014 con 2022 se
observd el mayor incremento de los
precios por metro cuadrado de la
vivienda en las alcaldias Miguel Hidalgo,
con 130 % (9.6 % anual) y Cuauhtémoc,
conel 122 % (10.2 % anual). Mientras que
en las alcaldias de Tidhuac, Xochimilco
e lztapalapa se registraron las vario-
ciones mds bajas, 34 % (5 % anual),
49 % (6 % anual) y 54 % (6 % anual),
respectivamente.

Zona Metropolitana de Querétaro
Composicion

La Zona Metropolitana de
Querétaro (ZMQ) estd conformada por 5
municipios,”® 4 del estado de Querétaro
y 1 de Guanagjuato. Segun cifras del
Censo de Poblacion y Vivienda 2020
concentra una poblacién de un milldon
590,000 personas (1.3 % de la poblacién
nacional). En el periodo comprendido
entre 2014 y 2022, dentro de la
demarcacioén se registraron un total de
157,974 transacciones hipotecarias de
vivienda, lo cual representd un 3.2 % de
todaslas fransacciones a nivel nacional.

EAVM 2022 Capitulo 3 Instrumentos de mediciéon

Desde inicios de 2022, la
trayectoria del indice SHF de Precios de
la Vivienda en la ZMQ ha registrado
variaciones similares a las observadas a
nivel nacional. A partir del tercer
frimestre de 2022 los precios de la ZMQ
comenzaron a crecer por encima de los
precios nacionales. Al cierre del ano se
observd una diferencia de 20 puntos
base (10.6 % Querétaro), (10.4 % a nivel
nacional).

Grdfica 35. Variacién del indice SHF de Precios de la Vivienda nacional y ZMQ, 2014-
2022
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Fuente: SHF con informacién del SMA

Grdfica 34. Operaciones hipotecarias en la ZMQ, 2014-2022
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Fuente: SHF con informacién del SMA

indice SHF de Precios de la Vivienda

EnlaZMQ, elindice SHF de Precios
de la Vivienda fuvo un crecimiento de
10.6 % durante el cuarto trimestre de
2022; mientras que en el acumulado
anual se observd que los precios
aumentaronun 8.7 %.

'® Querétaro, El Marqués, Huimilpan y Corregidora
corresponden al estado de Querétaro; y Apaseo el Alto
a Guanajuato.

"“Valor de avalué contenidos en el sistema maestro de
avaltos de SHF.

Segun la clase de vivienda,
durante 2022 se observo la siguiente
distribucién: las viviendas de clase
econdmica-popular (con un valor
mdaximo de 585,000 pesos)
representaron el 0.3 %; las viviendas
tradicionales (maximo un millén 23,000
pesos) el 20.8 %; el 65.6 % pertenecid a
las de clase media (mdximo dos millones
193,000 pesos) y el 13.3 % restante
correspondié a las viviendas
residenciales—residenciales plus (mds de
dos millones 193,000 pesos).

La vivienda nueva tuvo la mayor
participacion dentro del mercado de la
vivienda en la ZMQ (52.9 %) y el 47.1 %
correspondié a la vivienda usada.
Por tipologia de la vivienda, el 55.8 % del
total en 2022 fue para casas en
condominio; seguido por los
departamentos, con el 25.9 %, y las
casassolas, conel 18.3%.

El precio promedio por metro
cuadrado de la vivienda' en la ZMQ
crecio un 109.5 % entre 2014 y 2022, esto
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al pasar de 9,309 pesos en 2014 a 19,500
pesos en 2022; mientras que el
crecimiento promedio anual fue de
9.2 %. La mediana de los precios
mantuvo un comportamiento similar al
promedio, o cual es un indicativo de la
homogeneidad en los precios por metro
cuadrado entodalazona.

Cuadro 23. Distribucién del precio del metro cuadrado
de la vivienda, 2014 - 2022

Ano | Promedio |Percentil 25 |Percentil 50 | Percentil 75
2014 9,309 7,957 9,078 10,494
2015 9,957 8,331 9,659 11,200
2016| 10,612 8.212 9,361 10,900
2017 11,635 9,690 11,048 13,100
2018 | 13,202 10,682 12,800 15,000
2019 | 14,944 12,188 14,085 16,890
2020 16,075 13,212 15,500 17,977
2021 17,547 14,607 17,027 19,705
2022 19,500 16,005 18,690 21,649

Fuente: SHF con informacion del SMA

Municipios

De los municipios que conforman
la ZMQ, |la mayor parte de las
operaciones hipotecarias realizadas en
el periodo transcurrido entre 2014 y 2022
se dieron en Querétaro (52.5 %), El
Marqués (32.8 %) y Corregidora (14.4 %);
mientras que Huimilpan y Apaseo el Alto,
en conjunto acumularon el 0.3 %.

En 2022, el precio por metro
cuadrado de vivienda en el municipio
de El Marqués fue de 20,190 pesos (es el
municipio con el metro cuadrado de
vivienda mds alto de la zona
metropolitana); mientras que en el
municipio de Apaseo el Alto el precio
fue de 9,446 pesos (es el municipio con el
precio mds bajo).

Alcompararlos precios promedio
por metro cuadrado de vivienda entre
2014 y 2022, se observd que las
enfidades que tuvieron un alza mayor
por metro cuadrado fueron El Marqués,
con 120.8 % (10 % anual) y Querétaro,
con 108.1 % (? % anual); mientras que
Apaseo el Alto registré la menor
variacion,con 39.1% (4.4 % anual).

Mapa 4. Variacion porcentual del precio por metro cuadrado de la vivienda en la ZMQ, 2014-2022
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Fuente: SHF con informacién del SMA




Zona Metropolitana de Leén
Composicion

La Zona Metropolitana de Ledn
(ZML) estd conformada por 2 municipios
del estado de Guanajuato, mismos que,
segun cifras del Censo de Poblacién
y Vivienda 2020, concentran una
poblacion de un millén 900,000 personas
(1.5 % de la poblacién nacional). En el
periodo comprendido entre 2014y 2022,
dentrola demarcacion, se registraron un
total de 120,647 transacciones
hipotecarias de viviendas, lo cual
representd un 2.4 % de todas las
tfransacciones a nivel nacional.

Grdfica 36. Operaciones hipotecarias en la ZML, 2014-2022
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Fuente: SHF con informacién del SMA

Enla ZML, el indice SHF de Precios
de la Vivienda tuvo un crecimiento del
9.1 % durante el cuarto trimestre de 2022;
mientras que, en elacumulado anual, se
observé que los precios aumentaron un
7.8 %.Hasta el primer semestre de 2021 el
indice SHF de Precios de la Vivienda en
la ZML fue mayor que el observado a
nivel nacional. A partir del segundo
trimestre del mismo ano, los precios
mantuvieron una velocidad de
crecimiento por debajo del observado
anivelnacional.

Grdfica 37. Variacién del indice SHF de Precios de la Vivienda nacional y ZML, 2014-
2022
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Fuente: SHF con informacién del SMA
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Composicion delmercado

Segun la clase de vivienda,
durante 2022 se observo la siguiente
distribucién: las viviendas de clase
econdmica-popular (con un valor
madximo de 585,000 pesos) representaron
el 4 %; las viviendas tradicionales (de
maximo un millon 23,000 pesos) el 53.1 %;
el 37.2 % pertenecié alas de clase media
(mdximo dos millones 193,000 pesos)
y el 5.7 % restante correspondié a las
viviendas residenciales—residenciales plus
(de mds de dos millones 193,000 pesos).

La vivienda usada tuvo la mayor
participacién dentro del mercado de
vivienda en la ZML (58.1 %); mientras que el
419 % corespondid a vivienda nueva.
Por tipologia de la vivienda, el 36.2 % del
total corespondié a casas en condominio,
seguido por casas solas con el 32.4 % vy los
departamentos con el 31.4 %.

El precio promedio por metro
cuadrado de la vivienda” en la ZML
crecié un 83.3 % entre 2014 y 2022, al
pasarde 7,461 pesosen 2014 a 13,677 en
2022; mientras que el crecimiento
promedio anual fue del 7.7 %.
La mediana de los precios mantuvo un
comportamiento similar al promedio, lo
cual es un indicativo de la homo-
geneidad en los precios por metro
cuadrado entodalazona.

Cuadro 24. Distribucién del precio del metro cuadrado
de la vivienda, 2014 - 2022

Ano | Promedio |Percentil 25| Percentil 50 | Percentil 75
2014 7,461 6,152 7,446 8,504
2015 8,086 6,665 8,095 9.300
2016 8,348 7.388 7,830 9.514
2017 8.687 7.517 8,112 9,946
2018 | 10,036 8,041 9,329 11,457
2019 | 10,648 8,658 9,980 12,136
2020 11,673 9.411 10,686 13.595
2021 12,404 10,000 11,268 14,500
2022 | 13,677 11,053 12,353 15,740

Fuente: SHF con informacién del SMA

"7 Valor de avalué contenidos en el sistema maestro de
avalUos de SHF
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Municipios

De los municipios que conforman
la ZML, la mayor parte de las opera-
ciones hipotecarias realizadas entre
2014y 2022 se dieron en Ledn (94.5 %); el
resto (5.5 %) en Silao de la Victoria.

En 2022, el municipio de Ledn
registré el precio por metro cuadrado de
vivienda mdas alto en la zona
metropolitana (13,861 pesos), mientras
que en Silao de la Victoria el precio fue
de 11,993 pesos.

Los precios promedio por metro
cuadrado de vivienda entre 2014 y 2022
mostraron una variacion del 85.2 % en
Ledn (7.8 % anual) y de 72 % en Silao de
la Victoria (6.9 % anual).

Zona Metropolitana de La Laguna
Composicion

La Zona Metropolitana de La
Laguna (ZMLL) estd conformada por
5 municipios,”® 3 de la entidad de
Coahuila y 2 de Durango. Segun cifras
del Censo de Poblacion y Vivienda 2020
concentra una poblacién de un milldon
430 mil personas (1.1 % de la poblacién
nacional). En el periodo de tiempo
comprendido entre 2014 y 2022, dentro
de la demarcacién, se registraron un
total de 115,457 transacciones
hipotecarias de vivienda, lo cual
representd un 2.3 % de todas las
transacciones a nivelnacional.

Grdfica 38. Operaciones hipotecarias en la ZMLL, 2014-2022
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Fuente: SHF con informacién del SMA

** Torredn, Matamoros y Francisco |. Madero corresponden al
estado de Coahuila; Lerdo y Gémez Palacios a Durango.

indice SHF de Precios de la Vivienda

Enla ZMLL el indice SHF de Precios
de la Vivienda fuvo un crecimiento de
10.2 % durante el cuarto trimestre de
2022; mientras que en el acumulado
anual se observd que los precios
aumentaronun 8.2 %.

Durante el cierre de actividades
derivado de la crisis sanitaria, el precio
de las viviendas en la ZMLL crecid por
encima del registrado a nivel nacional.
A partir de la reactivacion econdmica,
los precios de la ZMLL retomaron su
crecimiento por debajo de los valores
anivelnacional.

Grdfica 39. Variacién del indice SHF de Precios de la Vivienda nacional en la ZMLL,
2014-2022
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Composicion delmercado

Segun la clase de vivienda,
durante 2022 se observd la siguiente
distribucién: las viviendas de clase
econdmica-popular (con un valor
maximo de 585,000 pesos) representaron
el 7.3 %; las viviendas tradicionales
(mdximo un millén 23,000 pesos) el 60.2 %;
el 30 % pertenecid a las de clase media
(mdximo dos millones 193,000 pesos) vy el
2.5 % restante correspondid a las
viviendas residenciales-residenciales plus
(mas de dos millones 193,000 pesos).

La vivienda usada tuvo la mayor
participacion dentro del mercado de
vivienda en la ZMLL (73.1 %); mientras que
el 26.9 % correspondidé a la vivienda
nueva. Por fipologia de la vivienda, el
82.8 % del total de 2022 fueron casas solas,
seguido por las casas en condominio
(15.6 %) y departamentos con el 1.6 %.



El precio promedio por metro
cuadrado de la vivienda en la ZMLL
crecio un 73.7 % entre 2014 y 2022, al
pasar de 5,978 pesos en 2014 a 10,382
pesos en 2022; mientras que el
crecimiento promedio anual fue del 7 %.
La mediana de los precios mantuvo un
comportamiento similar al promedio,
lo cual es un indicativo de la homo-
geneidad en los precios por metro
cuadrado entodalazona.

Cuadro 25. Distribucién del precio del metro cuadrado
de la vivienda, 2014 - 2022

Ano | Promedio |Percentil 25| Percentil 50 | Percentil 75
2014 5,978 5,020 6,174 6,700
2015 6,401 5,400 6,527 7,164
2016 6,668 5,598 6,886 7,527
2017 6,957 5,782 6,994 7,897
2018 7,516 6,310 7,460 8,400
2019 8,068 6,840 7,934 8,939
2020 8,612 7,332 8.300 9.440
2021 9,429 7.830 8,970 10,171
2022 10,382 8,557 9,731 11,420

Fuente: SHF con informacién del SMA

EAVM 2022 Capitulo 3 Instrumentos de mediciéon

Municipios

De los municipios que conforman
la ZMLL, la mayor parte de las
operaciones hipotecarias realizadas en
el periodo transcurrido entre 2014 y 2022
se dieron en Torredn (57 %), Gomez
Palacio (26.2 %), Lerdo (8.2 %) y Mata-
moros con el 5.6%; mientras que
Franciscol. Maderotuvo el 3%.

En 2022, el precio por metro
cuadrado de vivienda en el municipio de
Torredn fue de 11,088 pesos (colocandose
como el municipio con el metro
cuadrado de vivienda mds alto de la
zona metropolitana); mientras que en el
municipio de Lerdo el precio fue de 9,378
pesos (municipio con el precio mds bagjo).

Alcompararlos precios promedio
por metro cuadrado de vivienda entre
2014 y 2022, se observd que los precios
del municipio de Torredn tuvieron el
mayor crecimiento, con el 79.2 % (7.3 %
anual); mientras que el municipio de
Francisco |I. Madero registré la menor
variaciéon, conel 43.7 % (5.4 % anual).

Mapa 5. Variacion porcentual del precio por metro cuadrado de la vivienda en la ZMLL, 2014-2022
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3.3 Microfinanciamiento por género en
la SHF

A confinuaciéon, se presenta la
cobertura que ha dado la SHF a través de
la banca social para mujeres en 2022."

Acciones

Durante 2022, se entregaron
54,592 acciones de vivienda de
microfinanciamiento en la SHF, de las
cuales el 65.4 % fue otorgado a mujeres
y el34.6 % ahombres.

Lo anterior ha permitido
mantener la brecha de género a favor
de las mujeres en 30.8 puntos
porcentuales (pp).

Grdfica 40. Acciones de microfinanciamiento por género, 2022
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Fuente: SHF
Grdfica 41. Distribucién de acciones colocadas
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Las brechas de desigualdad de género son una medida estadistica que da cuenta de
la distancia de mujeres y hombres con respecto a un mismo indicador (INMUJERES)

Fuente: SHF

Las acciones otorgadas a
mujeres pasaron de 47,616, en 2021,
a 35,701, en 2022, lo cual representd un
descenso del -25 %; mientras que las
acciones entregadas a los hombres
disminuyeron enun -16.1 %, pasando de
22,528,en2021a18,891,en2022.

" La 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 dar y administrar los créditos,
desde su apertura hasta su conclusién. Los datos
proporcionados en el presente apartado son los compartidos
por las entidades financieras.

* Monto estimado: proporcion de acciones por género con
relacion al monto otorgado para cada estado. El monto no
determinado de 20.5 millones de pesos, no se tomd en
cuenta en la estimacién por género.

Grdfica 42. Acciones de microfinanciamiento por género, 2021-2022
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Monto

Durante 2022, se otorgd
microfinancia-miento por 1,090 millones de
pesos (Mmdp), de los cuales se estima™ que
646 mdp financiaron acciones para
mujeres y 423 mdp acciones para hombres.

Grdfica 43. Monto oforgado (mdp) de microfinanciamiento por género, 2022
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Fuente: SHF

En comparacion con el 2021, se
estima que el monto otorgado a las
mujeres en 2022 disminuyb en-37.3 %y el
monto otorgado estimado para
hombres decrecid en un -22.2 % en el
mismo periodo.

Grdfica 44. Monto oforgado de microfinanciamiento por género, 2021-2022
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Colocacion de microfinanciamiento por
regiony entidad federativa

Durante el 2022, el otorgamiento
de acciones de microfinanciamiento a
mujeres se concentrd en los estados de la
region Sur-Sureste, representando el 76.2 %
de la colocacion nacional a mujeres.

De las acciones oforgadas a
hombres, la region Sur-Sureste entrego el
53.3% deltotalnacional.

Acciones otorgadas de microfinancia-
miento poredad”

Durante 2022, el oforgamiento de
acciones de microfinanciamiento a
jovenes fue del 15.5 %; para las personas
en edad adultafue del 76.1 %; y para las
personas adultas mayores del 8.5%.

En ese mismo ano, se otorgaron a
las mujeres jovenes 5,606 acciones, que
representan -44.7 % menos que lo
otorgado en el 2021 (10,144 acciones);
el nUmero de acciones otorgadas a
mujeres adultas pasd de 33,890 en 2021
a 27,080 en 2022, descendiendo en
-20.1 %; el total de acciones entregadas
a mujeres adultas mayores disminuyd en
-15.8 %, es decir, pasd de 3,582 en 2021
a 3,015 accionesde vivienda en 2022.

EAVM 2022 Capitulo 3 Instrumentos de mediciéon

Cuadro 26. Colocacion estatal de acciones para mujeres, 2022

Region Mujeres Porcentaje

Norte 1.718 4.8 0%

Cenftro 6,764 18.9 0%
Sur - Sureste 27,219 76.20%

Fuente: SHF

Cuadro 27. Colocacion estatal de acciones por género 2022

Grdfica 45. Distribucion de acciones colocadas por region Sur - Sureste, 2022

2327 % 76.73 %
20.40 % 79.60 %

Campeche 53.5 pp
Chiapas  59.2 pp

Guerrero  -4.8 pp 52.38% 47.62 %
Oaxaca -3.9 pp 5197 % 48.03 %

Puebla 23.9 pp 38.07 %
QuintanaRoo  74.7 pp  12.67 Z AT
Tabasco  70.6 pp 1471 % IV Y S
58.85%
Yucatan  80.8 pp 9.62 % I T Y S

Veracruz -17.7 pp

Hombre . Mujer

Las brechas de desigualdad de género son una medida estadistica que da cuenta de
la distancia entre mujeres y hombres con respecto a un mismo indicador (INMUJERES).

Fuente: SHF

' Rangos de edad: joven, de 12-29 afos; adulto, de 30-59
afos; adulto mayor, de 60 afos o mds. El Instituto Mexicano
de la Juventud (IMJUVE) clasifica como jovenes a las
personas enfre 12 y 29 anos. El Instituto Nacional de las
Personas Adultas Mayores (INAPAM) clasifica como adulto
mayor a las personas de 60 afos o mds.

Acciones
Estado

Hombre Mujer
Aguascalientes 194 270
Baja California 65 97
Baja California Sur 67 74
Campeche 981 3,234
Chiapas 3.228 12,598
Chihuahua 5 17
Coahuila 44 141
Colima 449 182
Ciudad de México 151 200
Durango 171 104
Guanajuato 869 745
Guerrero 903 821
Hidalgo 524 487
Jalisco 106 130
Estado de México 2,799 2,687
Michoacdn 432 441
Morelos 362 447
Nayarit 114 164
Nuevo Ledn 2 18
Oaxaca 540 499
Puebla 557 906
Queréetaro 73 96
Quintana Roo 334 2,303
San Luis Potosi 575 506
Sinaloa 305 248
Sonora 487 586
Tabasco 537 3,113
Tamaulipas 586 433
Tlaxcala 233 270
Veracruz 2,790 1,951
Yucatdn 191 1,794
Zacatecas 217 139
Fuente: SHF




Porcentaje
92%
37.6%
53.3%

Hombres
1,732
7,098
10,061

Region
Centro

Norte
Sur - Sureste

Fuente: SHF
, 2021

Cuadro 28. Colocacién estatal de acciones para hombres, 2022
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EAVM 2022 Capitulo 3 Instrumentos de mediciéon

Cuadro 29. Colocacién estatal de acciones por género y edad, 2022
Entidad Adulto Adulta
Federativa Joven Adulto mayor Joven Adulta mayor Total
Chiapas 580 2,241 407 2,248 9,193 1,157 15,826
Estado de 443 2,144 212 470 2,023 194 5,486
Meéxico
Veracruz 455 2,143 192 287 1,508 156 4,741
Campeche 145 765 71 496 2,487 251 4,215
Tabasco 68 430 39 457 2,382 274 3,650
Fuente: SHF

Durante el 2022, de las 41,534
acciones otorgadas a las personas de
entre 30 y 59 anos, el 65.2 % (27,080)
fueron para mujeres y el 34.8 % (14,454)
parahombres.

Grdfica 46. Colocacion de acciones por rango de edad, 2021-2022
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Los estados que colocaron el
mayor nUmero de acciones a fravés del
programa de microfinanciamiento
fueron Chiapas, Estado de México,
Veracruz, Campeche y Tabasco.

Grdfica 47. Acciones de microfinanciamiento por género y edad, 2022
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Fuente: SHF

Consideraciones finales

Durante 2022, las acciones de
microfinanciamiento otorgadas por
parte de la SHF, a través de entidades
financieras, estuvieron concentradas en
las mujeres de la region Sur-Sureste de
edad adulta.

Grdfica 48. Colocacion estatal de acciones por género y edad, 2022
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Capitulo 4
Politicas de vivienda

4.1 Avances del Programa Nacional de
Vivienda 2021-2024

Los avances derivados del
Programa Nacional de Vivienda
20212024 al cuarto trimestre del 2022
incluyen algunos puntos relevantes de la
Estrategia Nacional de Autoproduccion;
se integran retos, oportunidades y
estimaciones para el 2023.

El Programa Nacional de Vivienda
(PNV) 2021-2024 fue publicado el 4 de
junio de 2021 en el Diario Oficial de la
Federacion (DOF), instrumento rector
de la Politica Nacional de Vivienda
que establece las directrices y los
compromisos de los Organismos
Nacionales de Vivienda (ONAVIS) para
impulsar e implementar la vision de
politica publica de la presente admi-
nistraciéon, que pone al centro a las
personas, la vivienda adecuada y los siete
elementos decretados por la ONU:
seguridad de la tenencia; accesibilidad;
disponibilidad de servicios, materiales,
instalaciones e infraestructura; ubicacion;
asequibilidad; adecuacion cultural; y
habitabilidad.

EIl PNV 2021-2024 es un
parteaguas de la politica publica de
vivienda debido a que cada uno de sus
objetivos, estrategias y acciones
puntuales estdn concebidos desde el
mandato principal de recuperar la
rectoria del Estado en materia de
vivienda. Esto significa que todas las

intervenciones gubernamentales
realizadas tienen la finalidad de
garantizar el acceso efectivo al derecho
ala vivienda adecuada a la poblacién y
atender a aquella en mayor situacion de
vulnerabilidad e histéricamente
discriminada.

El programa consta de 5
objetivos, 21 estrategias y 113 acciones
puntuales; 5 metas para el bienestar
y 10 pardmetros establecidos.
Su cumplimiento depende de los
esfuerzos coordinados entre los
Organismos Nacionales de Vivienda
(ONAVIS), el Instituto Nacional de Suelo
Sustentable (INSUS) vy la Secretaria de
Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano
(SEDATU). Enla Grdfica 49 se muestrala
asignacion de las acciones puntuales
de cada objetivo a cada organismo.

Objetivos:

« Objetivo prioritario 1. Garantizar el
ejercicio del derecho a la vivienda
adecuada a fodas las personas,
especialmente alos grupos en mayor
condiciéon de discriminaciéon vy
vulnerabilidad, a través de soluciones
financieras, técnicas y sociales de
acuerdo con las necesidades
especificas de cada grupo de
poblacion.

+ Objetivo prioritario 2. Garantizar la
coordinacién entre los organismos
nacionales de vivienda y los distintos



érdenes de gobierno para el uso
eficiente de losrecursos publicos.

« Objetivo prioritario 3. Fomentar
conjuntamente con el sector social y
privado, condiciones que propicien
el ejercicio al derecho a la vivienda
adecuada.

« Objetivo prioritario 4. Asegurar el
derecho a la informacion y la
rendicion de cuentas de todos los
actores del sistema de vivienda
adecuada.

» Objetivo prioritario 5. Establecer un
modelo de ordenamiento territorial y
gestion del suelo que considere la
vivienda adecuada como elemento
central de planeacioén del territorio.

Grafica 49. Distribucion de las acciones puntuales, segin objetivo prioritario y
organismo de vivienda

La suma de las acciones por CONAVI es de 135, una accién puede
ser atendida por mds de una ONAVI

1
14 gl 38
16
2 /30

= CONAVI =SEDATU INFONAVIT  SHF = INSUS = FOVISSSTE

Fuente: SEDATU, Programa Nacional de Vivienda 2021-2024

Durante 2022, todos los ONAVIS,
el INSUS y la SEDATU realizaron
actividades que estdn interconectadas
entre si, contribuyendo de manera
infegral a que la poblacién del pais
tenga un acceso efectivo al derecho a
la vivienda adecuada.

* El porcentaje corresponde a 48 acciones de las 113 del
programa.

* El porcentaje corresponde a 61 acciones de las 113 del
programa.

* Accién puntual 2.5.4: promover la aplicacién del Codigo de
Edificaciéon de Vivienda (CEV) como marco normativo para
acciones de vivienda que reciben créditos o subsidios
federales.

Accion puntual 5.2.6: priorizar el otorgamiento de subsidios en
funcién de la existencia de planes y proyectos de movilidad
sustentable en estados y municipios, favoreciendo la conexiéon
entre el transporte publico y la vivienda para la poblacién de
menores ingresos (ambas de la Comisién Nacional de
Vivienda).

* Derivado de la clasificacién para el avance general del
programa, el 69.4 % corresponde a 25 acciones concluidas
mds 11 en proceso (30.6 %), lo que da el 100 % de avance del
grdfico.

* El porcentaje corresponde a un total de 11 acciones
concluidas.

EAVM 2022 Capitulo 4 Politicas de vivienda

a) Principales resultados del IV Informe
Trimestral 2022

De acuerdo con el balance de

resultados se registra un cumplimiento
del 96.5 % del Programa Nacional de
Vivienda 2021-2014. De manera
especificase observalo siguiente:

Avance superior al 90 % paralos cinco
objetivos prioritarios.

El estatus general de las 113 acciones
puntuales es el siguiente: 42.5 %~
se encuenfran en proceso; 54.0 %*
ya han sido concluidas; y 3.5 % estdn
por iniciar (dos acciones puntuales)
o no se realizardn (dos acciones
puntuales).*

El objetivo prioritario 1 presenta el
mayor avance de las acciones
puntuales que han sido concluidas
(69.4 %).* Mientras que el objetivo
prioritario 5, al cuarto trimestre de
2022 reporta un avance de acciones
concluida del 39.3 %.* Lo anterior
denota la necesidad de fortalecer
e impulsar una coordinacién eficiente
entre los ONAVIS y los gobiernos
locales para una adecuada adminis-
tracion delosrecursosy esfuerzos.

El porcentaje de avance en el
cumplimiento de las acciones
puntuales del PNV 2021-2024 para el
FOVISSSTE, INFONAVIT e INSUS es del
100%.

SEDATU registré un avance general
de 93.3 % en el total de acciones
puntuales; 28 de las 30 acciones
puntuales se encuentran concluidas
O enproceso.

Grdfica 50. Balance de resultados y avances de los objetivos prioritarios

Objetivo 5 I 93 %

Objetivo 4 100 %
Objetivo 3 I °? %

Objetivo 2 I 97 %

Objetivo 1 100 %

8% 8% 90% 92% 94% 96% 98% 100% 102%

Cumplimiento general de 96.5%, 109 de 113 acciones
puntuales

Fuente: SEDATU con base en los datos proporcionados por los ONAVIS y el INSUS
Notas: Para determinar el cumplimiento del PNV 2021-2024 por los ONAVI y el INSUS se foman en cuenta, como linea
base, los actividades asociodas a las acciones puntuales compromefidas en 2021. Se considera que una accion
puntual ha sido atendida si los actividades comprometidas a dicha accién han sido concluidas, o bien, si se
encuentran en proceso. El porcentaie se calcula respecto al nimero de acciones puntuales comprometidas por cada
ONAVI y por el INSUS.
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+ Derivado de los ajustes realizados a
las acciones puntuales que son
impulsadas por la Sociedad
Hipotecaria Federal, Sociedad
Nacional de Crédito, Institucion de
Banca de Desarrollo (SHF), al cuarto
frimestre de 2022, se reporta que el
porcentaje de cumplimento general,
como resultado de dos acciones
puntuales que estdn por iniciarse
(1.5.2 y 2.1.6) y una asociada al
objetivo 1 que no se realizard (1.5.1),
seubicoenel81.3%.

« Ademds, dado que la CONAVI
registra dos acciones puntuales que
no se readlizardn (2.5.4 y 5.2.6), el
avance del cumplimiento general se
ubico en el 94.7 %, es decir, 36 de 38
acciones puntuales.

En el siguiente cuadro se observa
de manera especifica el estatus de las
113 acciones por objetivo prioritario:

Cuadro 30. Distribucién por estatus de la accién puntual

Oiet oS/ | Concluidaoreoso| i |raies| geosal
Objetivo 1 25 11 0 0 36
Objetivo 2 13 16 0 1 30
Objetivo 3 9 2 1 0 12
Objetivo 4 3 4 0 0 7
Objetivo 5 11 15 1 1 28
Total 61 48 2 2 113

Fuente: SEDATU con base en los datos proporcionados por los ONAVIS

y el INSUS

El 54 % de las acciones se
encuentra concluida; 42 % estd en
proceso; 2 % estd por iniciary 2 % no se
realizard.

Durante el cuarto trimestre de
2022, 10s ONAVIS, el INSUS y la SEDATU, en
su conjunto, realizaron un total de
449,104 acciones, con un monto de
inversion de 137,217 millones de pesos.
Los esfuerzos por programas, en
términos de acciones realizadas, se
concenfraron en el cumplimiento del
objetivo 2, es decir, en mejorar las
acciones de coordinaciéon entre
organismos de vivienda con una
participacion porcentual del 22.6 %. Sin
embargo, en ftérminos de recursos
econdmicos, para el objetivo 1
“garantizar el ejercicio del derecho ala
vivienda adecuada” se destind el
52.7 %. Aunque no se reportan numero
de acciones ni montos asociados a los
objetivos 3 y 4, eso no implica que no
haya avances en estosrubros.

Del total de acciones cuantifi-
cables, 246, 350 corresponden a los
programas de apoyo a la vivienda con
un monto invertido de 64,643.6 millones
de pesos; el restante corresponde a las
acciones y recursos destinados a los
programas de cartera, como los
descuentos por liquidacién anticipada,
las reestructuras de los créditos o los
productos de solucién de créditos. La
mayor parte de las acciones por
programas (58.7 %) contribuyeron al
cumplimiento del objetivo prioritario 1,
pues durante el cuarto trimestre se
llevaron a cabo 144,675 acciones que
en términos monetarios representaron el
49.94% de losrecursos.

Cuadro 31. Subsidios a la vivienda otorgados por entidad federativa, 2007 - 2011

Totales Objetivo 1 Objetivo 2 Objetivo 3 Objetivo 4 Objetivo 5
Acciones 449,104 346,280 101,675 S/D S/D 1,149
Inversion (mdp) $137,217 $72,368 $64,810 S/D S/D $39

Fuente: SEDATU con informaciéon de los ONAVIS

Notas: No se reportan datos para los objetivos 3 y 4 debido a que no se cuenta con informacién cuantitativa; s/d (sin datos)




Al respecto, cabe destacar que
el INFONAVIT cuenta con el mayor
numero de acciones ftotales realizadas
(programas de apoyo a la vivienda vy
programas de cartera), mismas que
ascienden a 266,522 acciones por un
monto de 25,654 millones de pesos. Del
total de acciones por programas de
apoyo a la vivienda, el INFONAVIT y la
CONAVI concentraron el 75.3 % de las
acciones realizadas (338,016), que en
términos de recursos presupuestales se
fraducenen 31,780.2 millones de pesos.

EAVM 2022 Capitulo 4 Politicas de vivienda

avance del 66 %; es decir, un 12.9 % mds
respecto ala meta. Le sigue la SHF, quien
presenta un 66.6 % de avance acorde alo
planeado. Para el final del ano se espera
qgue los ONAVIS en conjunto realicen
51,528 acciones mds. En estos términos,
la CONAVI rebasa el avance del
cumplimiento de la meta planeada, con
un 80 % del cumplimiento, 13.8 % mds de
lo esperado para el octavo mes. La
inversion readlizada en 2022 aumentd al
compararla con los resultados del ano
previo. Por cada 6 pesos invertidos en
2021, en 2022 aumentaron a 8 pesos.

Cuadro 32. Distribucién de las acciones y montos segun los ONAVIS

CONAVI | FOVISSSTE | INFONAVIT [ INsus | SHF
Total general*
Acciones 71,494 48,728* 266,522+ 3,988+ 58,372
'”(Vr:éSS” $6,126.20 $36,429* $25,654* $77.2%* $62,762.20
Total de programas de apoyo a la vivienda
Acciones 71,494 48,728* 64,914 2,839 58,372
'”(Vn‘fésr'f)” $6,126.20 $36,429* $24,097.08 $38.30 $62,762.20

Fuente: Elaboracion propia con informacién de los ONAVIS

** | Considera los programas especificos con recursos propios y los programas

Nota: FOVISSSTE
FOVISSSTE para Todos: mds una inversién de la banca comercial de 6,167.7 mil

parte del esquema tradicional Ter. crédito.

* / Considera los programas de apoyo a la vivienda y los programas de cartera.

corresponde a la suma de los esquemas de crediticios. No incluye la linea de crédito para construccion en terreno propio, ya que ésta forma

sociales de apoyo a la vivienda.

lones de pesos. El fotal de acciones realizadas y monto ejercido

Estrategia Nacional de Autoproduccidn

La Estrategia Nacional de Auto-
produccion tiene el objetivo de
fortalecer la capacidad de las personas
de tomar las mejores decisiones para
ejercer su derecho a una vivienda
adecuada.

En 2022, los avances observados
en cuanto a la Estrategia Nacional de
Autoproduccion fueron significativos. En
los primeros ocho meses, los ONAVIS
realizaron un total de 151,234 acciones de
autoproduccion para las cuales se
invirtieron 11,820.5 millones de pesos. La
CONAVI tuvo mdas avances en relacion
con la meta original para el ano al
registrar un aumento del 78.9 % en
comparacién con el ejercicio fiscal
anterior, que en el mismo periodo fuvo un

En los primeros siete meses del
2022, el INFONAVIT incrementd la
colocacién de créditos en un 18.7 % al
compararlo con el ano anterior, lo cual
se ve reflejado en 17,847 créditos
otorgados. Para el cierre del ano se
esperarealizar 79,584 acciones.

En marzo de 2022 se efectud una
suspension temporal de la Linea IV
Remodelavit (fres modalidades de crédito
e Hipoteca Verde) con el objefivo de
renovarlos para evitar la monetizacion.
Paralelamente se redisend Mejoravit
para dar cumplimiento a la Reforma
de la Ley del Trabajo en materia de
subcontratacion laboral de 2021
(procesos internalizados de inscripcion y
formalizacion del crédito).
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La CONAVI estima a diciembre
de 2022 la colocaciéon de 73,757
acciones, lo cual implica un 75 % al mes
de agosto. De septiembre a diciembre
la estrategia de accion fue realizar
levantamientos y aprobaciones
pendientes del Proyecto Emergente de
Vivienda, asicomo levantamientos para
acciones relacionadas con el proyecto
estratégico de la linea FA en Tabasco y
Chiapas; sin embargo, dada la
complejidad del proceso, Unicamente
estos casos quedardn pendientes.

La estrategia de la tercera parte
del ano 2022 de la SHF se basdé en
fomentar el uso del esquema de
mejoramiento con ecotecnologias para
aumentar la colocacion y realizaciéon
del andlisis de perfiles de riesgo y ofros
infermediarios financieros, con el
objetivo de disminuir precios e
incrementar creditos.

El Fovissste durante 2022
implementd las siguientes acciones:

+ Fomentar la inscripcion continua a
partir del programa de crédito 2023,
lo que permitird ampliar la poblacién
objetivo.

+ Brindar prioridad en la asignaciéon de
recursos del presupuesto de 2023.

« Realizar su integracién a la
plataforma del RUV con menores
costos de verificacion.

« Relanzar ConstruYES vy los esquemas
de ampliaciony mejora.

« Disenar y lanzar del programa
RENOVAVISSSTE y un esquema de
autoproduccion progresiva que se
adecue a las necesidades
constructivas del pais.

« Realizar la estrategia de acerca-
miento con municipios con la
participacion de los ONAVIS y el
liderazgo de la SEDATU.

« Simplificar y mejorar los prototipos
para agilizar los trdmites ante los
gobiernoslocales.

- Capacitar confinuamente a los
derechohabientes y agentes
participantes.

Finalmente, el INSUS gestiond
instrumentos juridicos para realizar
acciones de regularizacion (convenios,
acuerdos, mandatos, expropiaciones,
entre otros), por medio de trabajos
técnicos, operativos y de sensibilizacion
comunitaria en las zonas de imple-
mentaciéon; ademds, ejecutd acciones
de escrituracion pendientes de
ejercicios fiscales anteriores.

Alineado al Objetivo 1 del
Programa Nacional de Vivienda
(PNV) de impulsar y fomentar la
autoproduccidn, se realizé, en conjunto
con los gobiernos municipales, una
estrategia sectorial con el objetivo de
establecer las bases de colaboracion.
Enfre sus principales actividades
destacan el simplificar trdmites y costos;
alentar la instrumentacion local de
programas; focalizar acciones de
autoproduccién; asimilar la diferencia
entre regulacion y recaudacion local;
y generar la estrategia local de auto-
produccion. A partirde laimparticion de
cursos de autoproduccion se realizd un
diagndstico para identificar barreras y
acciones a emprender, y se implementd
una mesa de didlogo para fomentar
la autoproduccién de vivienda
adecuada, asesoria y seguimiento de la
estrategia. Dentro de esta estrategia se
incentivd la vinculacion con Decide vy
Construye.

Retosy oportunidades

Serequieren esfuerzos de diversos
sectores para seguir fortaleciendo la
Politica Nacional de Vivienda y avanzar
en sus objetivos. Se estima que para 2023
la SEDATU disenard lineamientos para
evaluar los modelos de vivienda
aprobados e implementados en los
municipios, considerando la estructura,
localizacién y accesibilidad. Ademds,



promoverd el uso del Atlas de Riesgos
como herramienta para orientar la
ubicacién de las acciones de vivienda;
promocionard las Normas Oficiales
Mexicanas (NOM) en un micrositio
especifico con dominio de la SEDATU;
llevard a cabo el Premio Nacional de
Vivienda 2023; realizard la Estrategia
Nacional de Movilidad y Seguridad Vial;
y disenard una guia que evalle los
modelos de vivienda municipales, que
tomen en cuenta la estructura,
localizaciény accesibilidad.

La SHF iniciard dos acciones que
estdn en proceso de implementacion y
certificacién de intermediarios
financieros: la primera serd realizar los
lineamentos financieros para poblaciéon
no afiliada y en vulnerabilidad; la
segunda serd buscar y promover la
innovacion financiera de los Organismos
Nacionales de Vivienda (Informe
trimestral de seguimiento de actividades
del PNV 2021-2024; Concentrado de
infografias).

4.2 Asequibilidad de la vivienda

La asequibilidad de la vivienda se
define como el poder adquisitivo de los
hogares para comprar una vivienda
respecto asuingreso. En esta seccion, se
presentan los principales resultados de
asequibilidad paralos hogares en 2022 a
nivel nacional y estatal desagregado
por género. Para medir la asequibilidad
se necesita conocer el monto mdximo
del préstamo hipotecario al que un
hogar podria acceder de acuerdo con
sU ingreso, esto es conocido como el
Limite de Asequibilidad (LA).

” En este documento se andliza la asequibilidad desde el
punto de vista de adquisicion de una vivienda a través del
crédito hipotecario.

* Se consideré el ingreso promedio de los hogares de acuerdo
con el sexo del jefe o jefa de familia.

”Para obtener el ingreso anual promedio de 2022 se estimé el
ingreso promedio de 2020, al cual se le agregd la inflacién
comprendida entre noviembre de 2020 y diciembre de 2022
(16.19 %).

EAVM 2022 Capitulo 4 Politicas de vivienda

EI LA se obtiene con la proporciéon
del ingreso monetario dedicado al
pago de la hipoteca (a); el enganche
como proporcidén del precio de la
vivienda (B); la tasa de interés del
mercado hipotecario (iq)y el plazo del
crédito (N), de acuerdo con la siguiente
formula:

Precio de vivienda

<14 =( 1—0([3 ) (%) 1))

En 2022, un hogar promedio podia
acceder a una vivienda con un precio
menor o igual a 3.04 veces su ingreso
anual de acuerdo con las condiciones
del mercado consideradas; donde,
segun la informacion de la Encuesta
Nacional de Ingresos y Gastos de los
Hogares (ENIGH)” el ingreso promedio
anual de un hogar fue de 203,290 pesos;
mientras que en el caso de los hogares
con jefatura masculina y femenina el
ingreso promedio fue de 213,382 vy
179,590 pesosrespectivamente.

Ingreso anual

En la siguiente grdfica se puede
observar el comparativo entre el ingreso
promedio anual y el valor mdximo de la
vivienda que podria adquirirun hogar.

Grdfica 51. Ingreso promedio anual y valor méximo de vivienda
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Fuente: SHF con informacién del INEGI

Con el limite de asequibilidad, el
ingreso promedio anual y los precios de
las operaciones hipotecarias en 2022 se
obtuvo el porcentaje de viviendas
asequiblesy se destacd lo siguiente:
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« El precio promedio de las viviendas
adquiridas a través de un crédito
hipotecario fue de 1.53 millones de
pPesos.

« Considerando elingreso promedio de
un hogar, solamente el 27.6 % del
mercado hipotecario fue asequible.

« Al confrastar la asequibilidad general
de 2021 a 2022, se observd que la
canfidad de viviendas accesibles
con los ingresos promedio se redujo
360 puntos base (pasd de 31.2 % al
27.6% delmercado).

« En los hogares con jefatura
masculina, la proporcién del
mercado al que se puede accederes
del 30.5%.

+ Los hogares con jefatura femeninag,
con un ingreso promedio de 180 mil
pesos anuales, pueden costear, en
promedio, Unicamente el 18 % del
mercado.

Asequibilidad por entidad federativa
Considerando el ingreso
promedio a nivel nacional, se observd
que 8 estados tuvieron una asequibilidad
menor al 15 % dentro de su mercado
hipotecario; 14 entidades tuvieron una

Cuadro 33. Precios promedio venta de vivienda, 2012 - 2022
ANno 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
2022 1,535,458

Fuente: SHF

asequibilidad del 15% al 30 %; 8 del 30 % al
45 %; mientras que Durango y Tamaulipas
fueron las entidades con la mayor
proporcién de viviendas asequibles, esto
es, con el 49 %y 58 % respectivamente.

Si se considera el ingreso promedio
nacional de los hogares con jefatura
masculina, en 4 entidades federativas la
asequibilidad fue menor al 15 % del
mercado hipotecario; 12 entidades
contaron con una asequibilidad de entre
el 15% vy el 30 %; 14 entidades presentaron
una asequibilidad del 30 % al 45 %; vy
Durango y Tamaulipas fueron los estados
mds asequibles, esto es, con el 53 % vy el
60 % cada uno.

Mapa 8. Asequibilidad por enfidad federativa
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Fuente: SHF con informacion del INEGI




En el caso delingreso promedio de
los hogares con jefatura femenina, se
observd que en 15 entidades federativas
la asequibilidad es menor al 15 %; mientras
que 14 estados mostraron una ase-
quibilidad del 15 % al 30 %; y 3 enfidades
una asequibilidad del 30 % al 45 %.
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En los 3 escenarios considerados,
la Ciudad de México es la entidad
menos asequible, donde para el caso
general su asequibilidad es del 0.8 %;
mientras que para el caso de hombres y
mujeres el porcentaje esde 1.2%y 0.4 %,
respectivamente.

Mapa 9. Asequibilidad en mujeres por entidad federativa
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Fuente: SHF con informacion del INEGI

Mapa 10. Asequibilidad en hombres por enfidad federativa
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Fuente: SHF con informacion del INEGI
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Asequibilidad por decil
En el Cuadro 34 se detalla el
ingreso promedio por decil para 2022,

desagregado por sexo.
Cuadro 34. Ingreso promedio anual por decil por sexo
Desagregacion
Decil -
General Hombres Mujeres
I 32,493 33,752 30,110
I 60,950 63,934 55,343
Il 84,152 88,058 75,921
\% 106,248 111,100 96,243
\Y 131,244 136,785 118,435
VI 159,992 166,598 145,550
VI 196,456 203,901 178,566
VI 247,224 256,370 225,598
IX 331,289 344,219 302,089
X 682,807 728,877 567,920
Fuente: SHF con informacién del INEGI

De acuerdo con los ingresos
promedio generales de 2022, el primer,
segundo y tercer decil (30 % de la
poblacién) no podrian tener acceso a
un préstamo hipotecario para comprar
una vivienda y hasta el noveno decil de
ingreso solamente el 55.7 % del mercado
hipotecario es asequible.

Grdfica 52. Porcentaje de asequibilidad nacional segin decil de ingreso en general

16

12 ‘

79.80 %

Salario Minimo Anual
®

. 55.66%
[ ]

. 4024%
25.09 %
0.15% 1.42% 9.60%

o 000% 004%
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Decil

Fuente: SHF con informacién del INEGI

En la Grdfica 53 se detallan los
porcentajes de asequibilidad del
mercado hipotecario respecto al
ingreso promedio de los hogares con
jefatura masculina por decil. Los ingresos
promedio anuales van desde los 30,000
pesos anuales (primer decil) hasta los
729,000 pesos (Ultimo decil). A diferencia
del caso general, se observa una mayor

asequibilidad en los hogares cuyo jefe
de familia es varén, donde esta llega a
serdel81.6 % (Ultimo decil).

Grdfica 53. Porcentaje de asequibilidad nacional segun decil de ingreso en hombres
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Fuente: SHF con informacién del INEGI

En el caso de los hogares con
jefatura femenina, se observa que con
los ingresos promedio del quinto decil
solamente es asequible el 0.5% de las
viviendas que conformaron el mercado
hipotecario. Si se considera el ingreso
promedio del Ultimo decil (568,000
pesos) el 74.3 % del mercado es
asequible, pero deja fuera a casi una
cuartaparte.

Grdfica 54. Porcentaje de asequibilidad nacional segun decil de ingreso en mujeres
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Fuente: SHF con informacién del INEGI

En los tres casos se observa que
casi el 20 % del mercado hipotecario
cuenta con precios mayores que No son
accesibles con el ingreso promedio del
Ultimo decil (hogares con el mayor
ingreso a nivel nacional) y las
condiciones actuales delmercado.



Consideraciones finales

El porcentaje de viviendas
asequibles, con el ingreso promedio
nacional, ha ido en decremento: en
2016 eradel 50.1 %yen2022del27.6%,
menos de una tfercera parte del
mercado nacional.

A escala estatal, la entidad
menos asequible fue la Ciudad de
México; se puede acceder a menos del
1.5% deltotal delmercado de vivienda.

El 30 % de los hogares no pueden
acceder a una vivienda, ya que los
ingresos que tienen no alcanzan para
cubirirlos pagos requeridos.

Los hogares con jefatura
femenina presentan menos
accesibilidad para la adquisicion de
vivienda porque su ingreso anual es mas
bajo.

4.3 Recuperacion de la construccién
fragualento

Un piso mds abajo la participacion de la
construccion enlaeconomia

Al término del 2022, la
construccion tuvo un ano positivo, pero
Nno un gran ano, con un crecimiento
marginal de solo el 0.4 %. La
recuperacion del sector no estd a la
vista en el corto plazo, pese a la fuerte
inversion en infraestructura energéticay
de transporte en el sur del pais. Los
continuos magros resultados que se han
visto en el sector en los Ultimos anos ya
han tenido un efecto estructural. Este
sector pasdé de ser el quinto mds
relevante de la economia mexicana al
sexto. La participacidon promedio
historica en la economia es de 7.5 %,
pero en el recién terminado 2022 fue
de 6.0%.

EAVM 2022 Capitulo 4 Politicas de vivienda

Grdfica 55. PIB acumulado de la construccion (miles de mdp y variacién % anual)
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Fuente: BBVA Research con datos del INEGI

Grdfica 56. PIB acumulado de la construccién (variacion % anual)
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Fuente: BBVA Research con datos del INEGI

El PIB de la construccidon
actualmente suma 1,097,000 millones de
pesos (mdp), por lo que aun faltan casi
300,000 mdp para poder hablar de una
recuperacion. Creciendo menos de un
punto porcentual por ano, la tarea es
abrumadora. Hace un ano se estimd que
la obra civil seria el subsector que mads se
desarrollaria durante 2022, pero también
gue una caida de la edificacion no seria
compensada por la mejora de las obras
de infraestructura. Esto se constata al ver
que anfe un PIB de la obra civil mayor en
4.0 % en términos reales, el sector
completo apenas mejord, ante una
contraccion del 2.4 % del PIB de la
edificacion que se mantiene como el
principal subsector de la construccion,
seguido por trabagjos especializados y la
obra civil. Trabajos especializados
preserva la segunda posicion, lo que
obliga a prestarle mds atencién por su
mayor aportacién al PIB sectorial. De
mantenerse asi, esto senalaria otro
cambio estructural, pero dentro del sector.
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El sector ha superado el nUmero
de trabajadores observado en 2018, de
4.3 millones de ocupados; mientras que
al cierre del 2022 esta cifra alcanzo los
4.5 millones. En parte, esto se puede
explicar por un efecto sustitucion entre
factores de produccién, ya que el costo
del capital ha aumentado en mayor
proporcion a los salarios. Ademdads, las
obras de infraestructura al sur del pais
han requerido mds personal, por lo que
estados como Tabasco han contratado
mas frabajadores de esta actividad.

Grafica 57. Empleo construccion total (millones de ocupados y variacion % anual)
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Fuente: BBVA Research con datos del INEGI y del IMSS

Grdfica 58. Gréfica 58. INPP insumos construccion (variacion % anual)
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Fuente: BBVA Research con datos del INEGI

La construccion se ha enfrentado
auna fuerte presion de precios de forma
constante desde finales de 2020,
cuando por primera vez la inflacion de
materiales para la construccion superd
el 5% vy llegd al doble digito a partir de
mayo de 2021. El avance de los precios
por arriba del 10 % se mantuvo asi hasta
octubre de 2022 y aun sigue avanzando
rdpidamente, pues el ano cierraen 8.6 %
de aumento de este indice a tasa anual.
Ya se presentd el punto de inflexion
y podriamos esperar que la desa-

celeracion de los precios de los insumos
continle en 2023. Los cambios mds
significativos se presentan en productos
de pldstico, productos metdlicos vy
equipos eléctricos. No obstante, el
cemento y los productos de concreto
contintan al alza.

Grdfica 59. Gréfica 59. Valor bruto de la construccion (miles de millones de pesos
constantes)
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Fuente: BBVA Research con datos del INEGI

Grdfica 60. Presupuesto de egresos (miles de millones de pesos constantes)
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Fuente: BBVA Research con datos de la SHCP

El valor bruto de la construccion
que reportan las empresas al INEGI sumo
298,000 mdp en 2022, un monto superior
en 5.1 % al 2021 en términos reales. En los
Ultimos tfrimestres, el valor bruto crecié
mads que el PIB por la fuerte inflacion que
enfrentanlos constructoresy que reduce
los margenes; porlo que el PIBno avanza
tan répido, es decir, el valor bruto crece
mds por efecto precio, aunque los
margenes no lo hagan tanto por el
mayor costo de los insumos. En cualquier
caso, el resultado es positivo y sostenido,
en particularla actividad privada que es
necesaria para que el conjunto del
sector avance mas rdpido; sin que se
deje atrds la participaciéon publica, que
yatiene un parde anos mejorando.



El resultado positivo de la obra
civil se explica por la fuerte inversion
publica en infraestructura como ya se
ha comentado antes. Esta tendencia
continuard con mads fuerza en 2023 por
el alto monto de recursos publicos
asignados a la obra puUblica. El
incremento del presupuesto para este
tipo de obra es mayor en 20 % para 2023
respecto al 2022 en términos reales. De
nuevo, estos recursos se encuentran
alfamente concentrados. Campeche,
Tabasco y Ciudad de México
concentran 60 % del total; una cifra muy
similar al 69 % que obfuvieron estas
enfidades en 2022.

Costo de fondeo también aumenta vy
merma el portafolio de crédito

Grdfica 61. Saldo de crédito a la construccion (miles de mdp y %)
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Fuente: BBVA Research con datos de la CNBY

Grdfica 62. Tasas de interés a la construccion (tasa % anual)
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El saldo del portafolio de crédito
bancario a la construcciéon sigue en
descenso: paséd de 672,000 mdp en 2021
a 637,000 mdp al cierre del 2022; esto es,
una caida del 5.3 % que estd muy lejos
de los 708,000 mdp del 2020 en términos

EAVM 2022 Capitulo 4 Politicas de vivienda

constantes. La mayor parte de esta
contraccion la presenta la banca
comercial con 18.8 mil mdp; mientras
que la banca de desarrollo disminuyd su
portafolio en 16.6 mil mdp en 2022
respecto al 2021. Sin embargo, la
cartera mantiene un bajo nivel de
morosidad, que no supera el 2 %,
aungue hay que reconocer que el saldo
vencido aumentd de 10a 13,000 mdp.

El alto costo del financiamiento,
propiciado por el incremento en la tasa
de referencia, es la mejor explicaciéon a
la caida del saldo de crédito a la
construcciéon. La tasa de crédito
bancario a la construccién se mueve all
unisono de la tasa TIIE 28 y ha reflejado
cada uno de los incrementos de la tasa
de referencia. Durante 2022, la tasa
promedio ponderada de crédito que los
bancos otorgaron a las empresas
constructoras pasd de 10.4 % a 14.0 %
con base en las cifras de la CNBV. Se
estima que estas tasas no verdn un
cambio de direccién hasta que el
banco centralinicié el ciclo de bajadas,
lo que podria suceder hasta finales de
este ano 2023, aunque de forma muy
paulatina.

Se espera que la cartera de
crédito a empresas constructoras solo se
incremente ante la combinacion de dos
factores: en primer lugar, la reduccion
del costo de fondeo, lo que no sucederd
hasta que lainflacion tienda claramente
al objetivo del Banco de México; vy, en
segundo lugar, cuando la actividad real
mejore sustancialmente, para lo que se
requiere que todos los componentes de
la construccién arrojen resultados
positivos. El tema inflacionario es comuin
a ambos factores, dado que, ademds
de propiciar un menor costo de fondeo,
disminuiria el costo de la actividad
propiciando una mayor oferta.




N
N
o
N
o
L
X
X0,
=
[=
]
o
o
c
2
2
>
5
o
o
T
=)
2
8]
<
o
o
o
2
(%]
w

Gréfica 63. Saldo del crédito a la construccién (miles de millones de pesos)

Grdafica 66. Valor bruto de la edificacion (variacion % anual)
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Fuente: BBVA Research con datos del Banco de México

Grdfica 64. Saldo del crédito a la construccion (variacién % anual)
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Edificacion desciende cuando no se
esperaba

El PIB de la edificacion cerrd 2022
en 749,000 mdp, 2.4 % menos que en
2021, hilando tres anos por debajo de los
800,000 mdp, lo que no sucedia desde
2013, cuando se cayd la produccion de
vivienda de interés social. Ademds de
factores comunes al resto de los
subsectores que ya se comentaron, este
subsector enfrentala menor produccién
de vivienda, particularmente de interés
social, asicomo una normalizacion de la
edificacién productiva. No obstante,

Grdfica 65. Valor bruto de la edificacién (miles de mdp y variacion % anual)
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Fuente: BBVA Research con datos del INEGI
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este subsector participa con mas
de dos tercios del total del PIB de Ia
construccion, aunque pierde terreno.

El valor de la produccidon
anualizado de este subsector se reduce
un 3.0 % en 2022 por la combinacion de
un aumento en el valor de la edificacion
residencial y una contraccién de la
edificacién productiva. La primera
avanzo 13.9 %, en tanto que la segunda
se confrajo 33 %. Con base en lo que
reportan estas empresas al INEGI,
podemos aftribuir el resultado de la
segunda a una menor construccion
comercial. En cambio, la vivienda
avanzé en este indicador gracias a la
produccion de vivienda de mayor valor,
como media y residencial. Vemos una
revigorizaciéon de la edificaciéon
productiva en el Ultimo trimestre del
2022, lo que asociamos a la mayor IED
que llegd al pais en sectores deman-
dantes de este tipo de edificaciones.

El saldo de crédito bancario para
la edificacion cayd de forma sostenida
durante 2022. Después de empezar con
un saldo de 280,000 mdp, el ano termina
con solo 251,000 mdp. De esta
disminucion, casi 18,000 mdp corres-
ponden a la banca comercial. La
buena nofticia es que la cartera vencida
sigue contenida e incluso disminuye de
6,000 mdp a 4,000 mdp para colocar la
morosidaden 1.7 %.



Dentro de la edificacién, el saldo
de crédito a los desarrolladores de
vivienda si ha crecido en términos
constantes al pasar de 89,000 mdp a
92,000 mdp al cierre de 2022, lo que
representaun 3.6 % mdas.

En adelante, este subsector solo
podrd crecer con mds dinamismo
por su componente residencial.
La oportfunidad para una mayor
edificacion de naves industriales
continUa debido al proceso de
nearshoring, pero también para
centros de distribucién ante los cambios
de consumo de las familias donde
el comercio electrénico sigue cobrando
fuerza. De capitalizarse esta oportu-
nidad, se podria pensar en un mayor
dinamismo de este subsector; de ofra
forma no habrd recuperacién en la
construccion.

Grdfica 67. Saldo del crédito a la edificacion (miles de millones de pesos y %)
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Fuente: BBVA Research con datos del INEGI

Grdfica 68. Grdfico 68. Saldo del crédito a la edificacion (variacion % anual)
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Fuente: BBVA Research con datos del INEGI
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Obra civil con un segundo ano positivo,
pero sinrecuperarse

En 2022 la obra civil suma un
segundo ano consecutivo de creci-
miento después de siete al hilo en
contfraccién. El PIB de este subsector
crecio un 4.0 % en 2022 a tasa anual. De
estaforma, llega a 158,000 mdp que aun
estdn muy por debajo de los 211,000
mdp del 2018. AUn mds, este nivel del PIB
se encuentra por debajo de lo que
generd trabajos especializados, esto es,
190,000 mdp. Por lo que no podemos
hablar de recuperacion respecto al PIB
del 2018, ni retomar su posicion como el
segundo subsector mdsrelevante.

Grdfica 69. Valor bruto de la infraestructura (miles de millones de pesos)
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Fuente: BBVA Research con datos de la ENEC, INEGI

Grdfica 70. Valor bruto de la infraestructura (variacion % anual)
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Fuente: BBVA Research con datos de la ENEC, INEGI

Este resultado es fruto, en primer
lugar, de un efecto estadistico que,
simplemente después de caer siete
anos, tiene una base de comparacion
muy baja. Por otro lado, se observa una
ascendente inversion en obra publica
que se advierte en los constantes
aumentos del Presupuesto de Egresos
de la Federaciéon en este rubro. Ahora,
en 2023, el incremento en términos
reales es ligeramente superior al 20 %,
por lo que debe esperarse que esta
tendencia positiva del PIB continUe.
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Grdfica 71. Saldo del crédito a la infraestructura (miles de millones de pesos y %)
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Fuente: BBVA Research con datos del Banco de México

Grdfica 72. Saldo del crédito a la infraestructura (variacion % anual)
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Fuente: BBVA Research con datos del Banco de México

En términos financieros, la mayor
actividad de la obra civilno se refleja en
un mayor saldo de crédito bancario, ni
siguiera en el caso de la banca de
desarrollo. Al cierre de 2022 este
portafolio sumdé 359,000 mdp, lo que
representa una disminuciéon del 2.6 % al
compararlo con 2021 en ftérminos
constantes. La morosidad se mantiene
controlada, aungue en diciembre subid
del 1.9 % al 2.3 %, es un nivel bastante
bajoynorepresentauna preocupacion.
En este caso, si bien se han presentado
mayores tasas de interés por el
apretamiento de la politica monetaria,
se considera que la caida en el saldo es
la menor necesidad de fondeo
bancario ante el flujo constante de
recursos publicos.

Serd el tercer ano en que la obra civil
crezca graciasalainversion publica
Hay varios indicadores que
apuntan a un mejor ano para la
construccion, empezando por la
desaceleracion de los precios de los
mafteriales que sirven de insumos y por el
aumento en el nUmero de empleos

en el sector que proyectan una
perspectiva positiva por parte de las
empresas constructoras, aunque hay
que reconocer que gran parte
de estos trabajos se generan en
las obras emblemdticas de la actual
administraciéon federal. En contraste, no
se espera que en el corto plazo el costo
del fondeo llegue a niveles bajos debido
a que lainflacién dificilmente se ubicard
dentro del rango objetivo del banco
central.

Ademds, surgen oportunidades,
como sucede en las naves industriales,
conforme se aproveche el proceso de
nearshoring y continden las inversiones
para centros de distribucion, tanto por el
comercio interior como por la mayor
necesidad de éstos ante el aumento del
mercado doméstico en cuanto al
comercio electrénico. También,
aunque de forma moderada, una
incipiente mayor produccién de
vivienda podria ayudar a que la
edificacion cambie de direccion.

Por Ultimo, es claro que, con un
aumento tan significativo del presu-
puesto federal para obra publica, la
infraestructura siga desarrolldndose, aun
cuando se concentre en solo tres
estados y en fres proyectos. Esto
propiciard que el PIB de la obra civil siga
creciendo en 2023; sin embargo, podria
ser efecto solamente de un ano dado
que la presidon en las finanzas publicas
llevaria a que dificilmente se repita
esta inversiéon en 2024. Como el efecto
neto serd de crecimiento para la
construccion en 2023, se deben
capitalizar estas oportunidades. El PIB
del sector podria acercarse a 1,200,000
mdp y acortar distancia del nivel
observadoen2018.



4.4 La banca, principal actor del
mercado hipotecario

Al terminar 2022, el valor de la
edificacion residencial se confrajo un
2.6 %, por el lado de la demanda se
observaron menos créditos y menor
monto hipotecario originado. Este
resultado se da en un contexto de
indicadores positivos, como tasas de
interés bajas vy fijas; mayor empleo formall
privado y atractivo para la vivienda,
como un activo de inversion al aumentar
constantemente su apreciacion.
Entonces, spor qué estamos viendo estos
resulfados? sSucede lo mismo en tfodos los
segmentos de la vivienda? zSeguiremos
presenciando esta tendencia en el 2023 o
qué podria cambiar?

La banca retrocede ligeramente en
2022

El 2022 termind con una
colocaciéon de 462,000 créditos, esto es,
8.5 % menos que el ano pasado. En
términos de monto, las instituciones de
crédito originaron 473,000 millones de
pesos (mdp), el 4.9 % por debajo del
2021 entérminosreales.
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Sibien, tanto los institutos publicos
y el sector privado presentan
resultados negativos, éstos divergen
marcadamente entre si. Los primeros
oforgaron 11.1 % menos creditos
durante 2022, por un monto 11.5 %
menor, Unicamente 174.4 mil mdp. En
tanto que la banca disminuyd su
originacién en 3.5 % en cuanto al
numero de préstamos hipotecarios, lo
que representd una contraccién del
0.6 % en monto.

Lo anterior se puede atribuir a
una menor demanda de los hogares por
créditos hipotecarios, ya que no se
observan restricciones al financiamiento
en ninguno de los frentes del mercado
de la vivienda. Por el contrario, se notan
los esfuerzos tanto del sector publico
como del privado para estimular la
demanda por parte de la banca
comercial; destacan, principalmente, la
contencion de las tasas de interés a
pesar del ciclo de subidas por parte de
Banco de México o los nuevos créditos
en conjunto con Infonavit y Fovissste. De
hecho, el cambio de tfendencia en la
demanda se evidencia a partir de la

Cuadro 35. Actividad Hipotecaria por Organismo (Miles de créditos y mmp a precios de diciembre de 2022, cifras acumuladas)
NUmero de crédito Monto de crédito Monto promedio

Qriginocién (miles) (miles de millones de pesos) (miles de pesos)
npetecen dic-21 | dic-22 | YL% | dic-21 | dic-22 | YO % | dic-21 | dic-22 | VoL 7%

Institutos PUblicos 373 331.8 -1 197.1 174.4 -11.5 529 526 -0.5

Infonavit 322.3 283.1 -12.2 1585.1 136.3 -12.1 481 482 0.1

Fovissste 50.7 48.7 - 4.1 42.1 38.1 -9.5 829 782 -57

Sector Privado* 152.2 147 -3.5 300.4 298.5 -0.6 1,973 2,031 2.9

Bancos” 152.2 147 -3.5 300.4 298.5 -0.6 1,973 2,031 2.9

Ofros

Subtotal 525.2 478.7 -8.9 497.5 472.9 -4.9 947 988 4.3

%)oﬂnonciomiento Y 205 16.6 187

Total 504.7 462.1 -8.5 497.5 472.9 -49 986 1,023 3.8

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

* Ofrass instituciones de crédito privadas (como agentes no regulados), al no contar con informacion pablica confiable no se incorporan.

1. Incluye créditos para autoconstruccion, reestructuras, adquisicion, créditos para ex-empleados de las instituciones financieras y créditos para pago

de pasivos y liquidez.

2. Créditos oforgados en conjunto con el Infonavit y Fovissste.

Nota: Bl factor de actualizacion se construye con el indice de precios de la vivienda de la Sociedad Hipotecaria Federal, Base 2017 = 100
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segunda mitad del 2022, ya que al
comparar cada uno de los meses de los
dos ultimos anos, inicialmente se
solicitaba mdas crédito, y el mayor
declive esjusto alfinal del ano.

Grdfica 73. Financiamiento hipotecario bancario 2021-2022 (miles de millones de pesos
a precios de 2022, flujos mensuales)
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Fuente: BBVA Research con datos de la CNBV.

La adquisicidon de vivienda mantiene el
avance delabanca

Por otro lado, alenfocarnos en los
créditos dirigidos a la adquisicion de
vivienda, nueva o usada, se aprecia una
diferencia, particularmente en el caso
de la banca, ya que en los institutos
pUblicos no hay grandes cambios.

En cuanto a los créditos para
adquisicion, colocados por la banca
comercial, también se ve una
disminucion del 2.2 % al compararla con

el acumulado de 2021; sin embargo, el
monto colocado muestra un
crecimiento del 3.5 % en la misma
comparacién, por lo que el monto
promedio de los créditos aumentd un
5.8 %, alcanzando los 2 millones 54,000
pesos. Continua asi la tendencia de
adquisicion de vivienda de mayor valor.

La vivienda residencial ha guiado
y apuntalado la adquisicidn
hipotecaria, ya que durante 2022
presentd siempre evoluciones mayores
al producto de adquisicidon y cerrd el
2022 con un crecimiento del 6.7 %. En
cuanto a la vivienda media, se
observaron, hasta septiembre de 2022,
variaciones positivas; poco a poco fue
reduciendo suimpulsoy cerrd el ano con
un decremento, al compararlo con
2021, del 2.2 %. Mencién aparte merece
la vivienda de interés social, ya que a
pesar de iniciar con una tendencia al
alza desde 2021, alcanzé su mdaximo
hasta marzo de 2022, para nuevamente
iniciar una frayectoria a la baja y cerrar
elano conundecremento del 21.2 %.

Cuadro 36. Adquisicion Hipotecaria por Organismo (Miles de créditos y mmp a precios de diciembre de 2022, cifras acumuladas)
NUmero de crédito Monto de crédito Monto promedio

Adquisicién (miles) (miles de millones de pesos) (miles de pesos)
npotecans dic-21 | dic-22 | Y% | dic-21 | dic-22 | YO % | dic-21 | dic-22 | Yar 7%

Institutos PUblicos 362.8 324.8 -10.5 188.5 171.6 -9 520 528 1.7

Infonavit 312.8 276.6 -11.6 147.2 134 -9 470 484 3

Fovissste 50 48.2 -3.5 41.4 37.7 8.9 828 781 -5.6

Sector Privado* 122.9 120.2 -2.2 238.7 247 3.5 1,942 2,054 5.8

Bancos” 122.9 120.2 -2.2 238.7 247 3.5 1,942 2,054 5.8

Oftros

Subtotal 485.7 445 -8.4 427.2 418.6 -2 880 941 6.9

%)oﬁnanciomienfo ? 205 16.6 _18.8

Total 465.2 428.4 -7.9 427.2 418.6 -2 918 977 6.4

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

* Ofras instituciones de crédito privadas (como agentes no regulados), al no contar con informacion pablica confiable no se incorporan.

1. Incluye créditos para autoconstruccion, reestructuras, adquisicion, créditos para ex-empleados de las instituciones financieras y créditos para pago

de pasivos y liquidez.

2. Crédifos oforgados en conjunto con el Infonavit y Fovissste.

Nota: El factor de actualizacion se construye con el indice de precios de la vivienda de la Sociedad Hipotecaria Federal, Base 2017 = 100




Grdfica 74. Crédito hipotecario bancario (variacién % anual, cifras anualizadas)
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Fuente: BBVA Research con datos de la CNBV

La hipoteca promedio real
oforgada por la banca muestra un
aumento del 2.9 % al compararla con la
de diciembre de 2021, cerrando 2022 en
2 millones 31,000 pesos. Esto coincide
con el crecimiento mostrado por la
vivienda residencial y, en menor
medida, por el avance de la vivienda
media en los primeros nueve meses del
ano. A su vez, la reduccion de la
vivienda de interés social contribuyd a
aumentar el avance del valor promedio
delahipoteca.

Grdfica 75. Hipoteca media banca comercial (miles de pesos y variacion % anual)
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Fuente: BBVA Research con datos de la CNBY

Grdfica 76. Relacion préstamo a valor (Itv) (porcentaje anual)
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Fuente: BBVA Research con datos de la CNBV

En 2022, la relaciéon del préstamo
con el valor delinmueble, o por sus siglas
en inglés LTV, presenta un ligero
incremento en el porcentaje de
vivienda nueva de 0.8 puntos porcen-
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tuales con respecto a 2021, ubicdndose
enun 69.3 %; mientras que el porcentaje
de vivienda usada fue del 70.6 %, con un
incremento de 2.1 pp. Ambos estdn en
niveles considerados estdndar en la
industria inmobiliaria y tienen un riesgo
aceptable. Este indicador es relevante
en términos de créditos hipotecarios
porque precisamente cuando se ha
llevado a niveles cercanos al 100% o
incluso superiores, como en algunas
economias durante 2008, se rompen
los incentivos al pago por parte
de los acreditados, aumentando la
probabilidad de impago. Por todo lo
anterior, se considera que, en general, la
originacién hipotecaria de la banca
comercial ha sido responsable y no hay
indicios de pérdida de calidad de este
portafolio.

El mayor sustento de la demanda por
viviendaq, elempleo, crece en 2022

Elnumero de asegurados del IMSS
crecid de manera constante durante el
2022, con tasas de alrededor del 4 %. El
numero de asegurados al cierre de 2022
es 3.7 % mayor al de diciembre de 2021.
En efecto, el IMSS cuenta con 752,000
mds asegurados que en diciembre de
2021. La masa salarial ha mostrado
incrementos por arriba de la tasa de
creacion de empleo y cerrd diciembre
con un aumento de la masa salarial del
6.8 %, altamente relacionado con el
aumento del salario minimo.

Grdfica 77. Asegurados imss y masa salarial real (variacion % anual)
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Fuente: BBVA Research con datos del IMSS.
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Grdfica 78. Asegurados IMSS, nivel salarial (variaciéon % anual)

Grdafica 80. Confianza del consumidor tendencia —ciclo (variacién % anual)
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Fuente: BBVA Research con datos de la CNBY

Fuente: BBVA Research con datos del IMSS

Los puestos de trabajo con
menos de 2 UMA® (Unidad de Medida y
Actualizacién) mantuvieron un paso
negativo durante todo el ano, efecto de
que el valor del salario minimo es 1.8
veces el valor de la UMA por lo que es
natural que el empleo con menos de 2
SM no se recupere. Por ofro lado, el
empleo con ingresos entre 2 y 5 UMA,
muestra tasas de doble digito cerrando
diciembre de 2022 con un crecimiento
de 13.1%. Los puestos de frabajo con
ingresos con mas de 5 UMA aumentaron
8.4% al cierre del ano y durante todo
2022, tuvo tasas promedio de 8.0%
El crecimiento del empleo de mds de 5
UMA, puede explicar en parte el ligero
avance de crédito hipotecario
bancario, pero no se observa el mismo
avance en el crédito colocado por
los Institutos PUblicos, incluso en
los sectores con mayores ingresos
derechohabientes aInfonavit.

Grdfica 79. Confianza del consumidor (variacién % anual)

140 121.9

0 r\\/ <
0 —— -5.8

__/ \\_78.4

-17.0
dic-20 mar-21 jun-21 sep-21 dic-21 mar-22 jun-22 sep-22 dic-22

General Duraderos Vivienda

Fuente: BBVA Research con datos de la CNBY

* En 2022 el valor de la UMA fue de $96.22.

Dada la naturaleza de la
adquisicion de la vivienda, la confianza
y certidumbre de largo plazo son
esenciales. Si consideramos el indice de
Confianza del Consumidor General,
el de Bienes Duraderos y el de Vivienda,
se observan contracciones en la
segunda mitad del ano. En efecto,
el Indice General refleja, desde junio,
el pesimismo de la gente; el de
Vivienda tuvo tasas negativas y mds
pronunciadas desde abril, cerrando el
ano conuna caida de 17.4 %. Por Ultimo,
el indice de Bienes Duraderos resistié por
mds tiempo, sin embargo, hacia finales
de anotuvo unadisminucion del 8.4 %.

En la serie de tendencia ciclo, el
indice general muestra un decremento
desde junio y a partir de octubre
empieza a moderar las tasas, cerrando
2022 con un decremento del 1.6 %. El
indice de Bienes Duraderos registrd tasas
negativas durante tres meses, pero cerrd
el ano con mds optimismo, con un
crecimiento del 1.4 %. Por Ultimo, el
indice de Vivienda mostré la tendencia
a la baja mdas pronunciada, pero
parece ya haber alcanzado el punto de
inflexion y en diciembre fuvo un
crecimiento del 0.2 %.

La tasa hipotecaria aumenta
marginalmente

Con el objetivo de contener la
inflacion, el Banco de México aumentd
la tasa de referencia en 2022, en 475
puntos base, de manera que la tasa
llegd a 10.25 % en diciembre. De forma



similar, el bono M10 inicié el ciclo de
escaladas desde 2020; sin embargo, en
2022 moderd su crecimiento, ya que
durante el ano solo aumentd 131 puntos
base y en diciembre se redujo a 8.9 %.
Muy probablemente porque se
considera que este ciclo inflacionario
estdllegando asu final.

La tasa hipotecaria que
contempla los productos de adquisi-
cién, pago de pasivos vy liquidez, entre
otros, en 2022, como ya se comentd en
la edicion anterior, aguantd las
presiones de la politica monetaria y, de
enero a diciembre, se incrementd
Unicamente 115 puntos base, cerrando
elano en 10.1 %, es decir, casiigual que
la tasa de referencia. En el caso
especifico del producto de adquisicion,
se observa una tasa del 10.1 %, siendo la
compra de vivienda nueva el 9.9 %y el
10.3 % la de vivienda usada. Estos niveles
de tasa de interés son fundamentales
para explicar el crecimiento del
otorgamiento de crédito hipotecario
durante el 2022.

Grdfica 81. Tasas de interés (tasa % anual nominal)

10.3

3.6

dic-20 abr-21 ago-21 dic-21 abr-22 ago-22 dic-22

——Tasa de referencia ——Tasa hipotecaria ——Bono M10 Tesoro a 10 afios

Fuente: BBVA Research con datos de la CNBV y Banxico

Grdfica 82. Tasa de interés hipotecaria (tasa % anual nominal)
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A pesar de la menor demanda
por vivienda que se observd durante
2022, la apreciacion de la vivienda
continudé avanzando debido,
principalmente, a dos factores. Primero,
si bien la demanda por vivienda es
menor en cuanto al nimero, el monto
sigue ascendiendo en términos reales;
mdas aun, en términos relativos ala oferta
sigue siendo mayor. En segundo lugar,
en esta parte del ciclo econdmico de la
vivienda, la apreciacion se basa en el
mayor costo de construccion que ha
propiciado la alta inflacién de los
materiales de construccion.

De acuerdo con el indice de
precios de la vivienda de la Sociedad
Hipotecaria Federal (SHF), el precio de la
vivienda aumenté un 10.4 % en el cuarto
trimestre de 2022, acumulando en el ano
una apreciacion del 8.9 %, con un precio
medio de 1 millébn 535,000 pesos.
Esta evolucion de precios se da en un
entorno de presiones inflacionarias
tanto para el consumidor como para
el productor de la vivienda, en
especifico, en los materiales de
construccién, ademds, como ya se
comentd anteriormente, con aumentos
moderados de la tasa de interés
y del PIB.

La produccidén de vivienda no recupera
elritmo

De acuerdo con la Encuesta
Nacional de Empresas Constructoras
(ENEC) del INEGI, con cifras anualizadas,
el valor bruto de la produccion de
vivienda mantuvo las disminuciones
durante 2022, cerrando el ano con un
decremento del 3 % al compararlo con
2021y mostrando niveles anualizados de
4,145 millones de pesos.
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Grdfica 83. Valor bruto de la produccién en vivienda (variacion % anual real)

Fuente: BBVA Research con datos del INEGI

Los mayores costos de los
materiales de construccién y el
aumento de las tasas de interés de corto
plazo disminuyeron la inversion en el
desarrollo de vivienda.

La cartera hipotecaria mantiene su
expansion en 2022

La cartera hipotecaria total
muestra un ligero crecimiento como
resultado de la buena colocacién del
ano en términos del monto, mds el
aumento de la cartera vencida,
derivado de los cambios contables
aplicados desde inicios del ano donde
los criterios de deterioro son mds
estrictos. El saldo de la cartera
hipotecaria bancaria muestra un
crecimiento real del 2.6 % al cierre de
2022 proveniente del discreto
crecimiento de la cartera vigente por la
originaciéon del ano y el aumento de la
cartera vencida. En efecto, la cartera
vigente si tuvo una ligera caida en la
mitad del ano para posteriormente
recuperarse hacia el cierre del 2022.

La cartera vencida aumentd de
manera considerable desde inicios del
aNo por incorporar los cambios en la
regulacion por IFRS?, en la que se
consideran las etapas 2 y 3 de deterioro,
mientras que, antes de 2022, solo se
contemplaba la etapa 3. En diciembre,
este crecimiento fue del 66 %, sumando
una carfera vencida de 62,000 millones
de pesos, muy similar ala presentada en
enero cuando inicié la nueva
contabilidad.

Elindice de morosidad (IMOR) fue
del 5.1 %, un poco mads alto del
observado antes del cambio en la
contabilidad. Esta morosidad se
encuentra en niveles aceptables,
incluso con criterios mds estrictos, e
indica la alta calidad del portafolio
hipotecario bancario; ademds, ofrece
una explicacién hacia el bajo
crecimiento de las tasas hipotecaria y
aumenta la probabilidad de que los
flujos de financiamiento continien por
parte delsistema bancario.

Grdfica 84. Crédito ala vivienda (mmp constantes y morosidad, %)
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Fuente: BBVA Research con datos de la CNBY

Grdfica 85. Crédito a la vivienda (variacion % anual)

66.0

S g qa gy ggaagaadgydqsdadgaqsy
5

Fuente: BBVA Research con datos de la CNBY

El crédito hipotecario mantendrd niveles
de 2022

Durante 2022, el crédito
hipotecario observd una caida real del
0.6 % en el monto de crédito colocadoy
del 3.5 % en el nUmero de créditos
otorgados, después de un 2021 histérico
en colocaciéon hipotecaria, por lo que
los resultados de 2022 no son una senal
de preocupacién para el sector
bancario, pero si de moderacion en su
crecimiento. El producto de adquisicion,
que al cierre de 2022 representaba
el 86 % del otorgamiento de
crédito bancario, mostré un mejor
comportamiento y cerré el ano con un



crecimiento del 3.5 %, convirtiéndose en
un buen indicador de lo que podremos
esperar para 2023.

Elaumento delempleo en el IMSS,
principal impulsor del mercado
hipotecario fue sostenido durante todo
el ano, lo mismo que los puestos de
trabajo de mayores ingresos; sin
embargo, nada de esto se vio reflejado
en la colocacién hipotecaria de los
institutos publicos, muy probablemente
por el ciclo inflacionario que se vivid
durante 2022 y la pérdida de
asequibilidad de los hogares en los
primeros deciles de ingresos. De
acuerdo con el indice de Confianza del
Consumidor, en su componente de
vivienda se observd pesimismo, lo que
implica que las familias no creen que
puedan invertir en vivienda en los
proximos dos anos.

En este entorno inflacionario, las
tasas de interés hipotecarias resistieron
los incrementos de la tasa de referencia,
(que aumentd 475 puntos base) conuna
subida de 115 pb, cerrando 2022 en
10.1 %. Sin duda, este fue un factor
importante para el desarrollo del sector
bancario hipotecario. Para 2023, se
espera que la tasa bancaria continve
creciendo, pero de manera moderada,
comolohahecho hastaelmomento.

La produccion de vivienda, de
acuerdo con la ENEC, todavia tfiene
decrementos en 2022, lo que se
corrobora con elregistro de vivienda del
RUV, ya que se observaron los menores
niveles desde que se tiene registro, y
también por el alargamiento de los
procesos de construccidén que
alcanzaron los 19 meses. Todos estos
indicadores no permiten ser muy
optimistas en el desarrollo de vivienda
nueva, por lo que esperamos que sus
inventarios disminuyan ligeramente el
ano entrante.

EAVM 2022 Capitulo 4 Politicas de vivienda

La vivienda estd pasando por un
ciclo de apreciacion, ya que el
acumulado anual de 2022 fue de 8.9 %.
Destaca que la vivienda media
y residencial cada vez es mds notable
en el total de las transacciones
inmobiliarias, y no se espera que esta
tendencia cambie, al conftrario, sin un
avance claro en el mercado de interés
social, la vivienda residencial serd cada
vezmdsrelevante.

Con todas estas condiciones, se
espera que 2023 sea un ano de
estabilidad en la colocacion hipotecaria,
con un aumento moderado de las tasas
de interés y niveles de apreciacion de
vivienda similares a los recientemente
observados.

4.5 Ciudades suaves; los retos de la
civdad

David Sim dice que la ciudad
suave se caracteriza por tener espacios
de vegetacion que se convierten en
pequenos lagos al caer una tormenta 'y
evitar inundaciones, calles disenadas
para el ciclismo y edificios con vistas aun
€s5pacio seguro para NiNos.

Las ciudades del mundo son
trascendentes por el nUmero creciente
de poblacion que vive en ellas. En este
2023, 4,400 millones de habitantes viven
en ciudades, es decir, el 56 % de la
poblacién mundial; se espera que para
2050 se duplique y que siete de cada
diez personas vivan en ciudades

México es uno de los paises mads
urbanizados del planeta; ya en 2020 la
poblacion urbana era del 79 %. Hoy
contamos con 15 ciudades de mds de
un milldn de habitantes y 74 zonas
metropolitanas.
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La expansidon de las ciudades en
México ha sido mucho mds acelerada
que el crecimiento poblacional,
teniendo repercusiones negativas en su
infraestructura y, por lo tanto, en sus
habitantes. La expansion periférica de
las ciudades incrementa las distancias,
tfiempos y costos de los frayectos;
crecen las externalidades negativas vy
los costos sociales, de modo que se
requiere de inversiones sustantivas para
lograruna conectividad integral.

En las ciudades se pueden vivir
dificultades derivadas de la comple-
jidad urbana: el crecimiento y la escasa
planeacién de las urbes; las compli-
caciones de fransporte; los conflictos en
la dotacion de servicios; los retos de
habitar en espacios no aptos y
situaciones del dia a dia son habituales
para sus habitantes, convirtiendo lo que
deberian serlugares suaves en duros.

Preocupado por esta proble-
mdatica, David Sim realizd un andlisis
puntual sobre los retos mds importantes
en las ciudades del siglo XXI, de
los que se deriva lareciente publicacion
Ciudad suave. Construyendo proxi-
midad, diversidad y densidad para la
vida coftidiana; sus aportaciones se
basan en la evaluaciéon de la densidad
en la ciudad y las multiples externa-
lidades positivasy negativas.

Para el caso de México, Sim
menciona que los desafios inician en la
vida cofidiana, ya que, en general, las
personas Nno pueden caminar en su
entorno para realizar actividades de
cercania. El tiempo destinado a los
traslados se multiplica por el conges-
tionamiento vial y la segre-gacion
espacial y funcional, lo que representa
una gran pérdida de tiempo y esfuerzo
paralos habitantes.

La base fundamental de la
ciudad suave es la accesibilidad
peatonal a partir de aceras anchas y
generosas, como las que encontramos
en las colonias proyectadas antes de
1950, como la Condesa, Roma,
Coyoacdan y Polanco, donde los
habitantes se apropian del espacio de
las calles para caminar, pasear,
conocerse e interactuar.

Las zonas urbanas deben integrar
espacios publicos que generen un tejido
amable y atractivo para los habitantes;
con sitios de encuentro, de relajacion y
democrdticos se fomenta la cohesién
social y el acceso a los servicios bdsicos.
Es necesario que los habitantes de las
urbes tengan opciones y alternativas
confortables, que hagan mds “suave” la
vida en las grandes ciudades y mitiguen
la percepcién de la ciudad como un
gran monstruo.

Entre los principales retos que
tiene la CMDX estd la proliferacion de
torres que aparecen indiscrimina-
damente en diversos sitios, asi como los
centros comerciales que obedecen a
las necesidades del mercado, sin un
andlisis de las consecuencias que
generan en el tejido urbano y de la
afectacion de la plusvalia de la zona. Es
importante evitar la construccién de
comunidades cerradas y escasamente
conectadas por vialidades que son
insuficientes para cubrir las necesidades
de movilidad de la poblacién.

La tesis propuesta por Sim
presenta una serie de lineamientos a
tomar en cuenta en la construcciéon de
ciudades suaves entre los que destacan
los siguientes:

« Cuidarun perfilurbano arménico

« Cercaniay diversidad de espacios al
aire libre

+ Flexibilidad

« Escalahumana



« Ciudadcaminable

» Sentido deidentidad

«  Microclimas confortables

« Baja huella de carbono y uso de
ecotecnias

« Fomentarmayor biodiversidad

La suma de estas acciones
convierte una civudad en suave;
amigable con las personas, adaptable
al clima, sostenible e, incluso, con una
mayor derrama econémica.

Las acciones por una ciudad
suave buscan sacar a la gente de los
automodviles, ya que en nuestro pais
vivimos con un modelo insostenible; con
un continuo incremento en el parque
vehicular; deficiencia en el sistema de
transporte publico y falta de espacios
publicos en las zonas mds pauperizadas
de las ciudades. Se construyen ciudades
donde no se toma en cuenta la calidad
de vida de sus habitantes.

El funcionamiento de una ciudad
debe cuantificarse en funcidon de la
calidad de vida que ofrece a sus
habitantes; su resiliencia; adaptabilidad
a los constantes cambios en la
sociedad; el impacto al medio
ambiente; y la capacidad de generar
economialocal.

Sim hace un llamado a pensar en
pequena escala para poder tener
espacios que coexistan en un mismo
lugar; no se refiere Unicamente al
desarrollo urbano: es salud publica; es
democracia; es promover la equidad
social; generar los espacios de un barrio;
y confiarenla gente que estd alrededor.
Se busca devolver la ciudad a las
personas; fener la oportunidad de
realizar “vida publica”; de dar a la
gente la posibilidad de estar en el
espacio publico y apropidrselo. Hay que
pensar en ciudades compactas, con
densidades medias, mds simples, mds
suaves.
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De acuerdo con la teoria de Sim,
la densificacion propuesta por Claudia
Sheinbaum para la ciudad de México
en los principales ejes viales deberia
adoptar algunas de las estrategias de la
ciudad suave: banquetas amplias que
favorezcan al peatdn; garantizar que los
servicios de cercania estén a una
distancia caminable; fomentar la
construccion o consolidaciéon de
espacios publicos en la zona; vy la
generacion de espacios verdes para
relajaciony disfrute de la poblacion.

Las teorias de incremento de
densidady ciudad suave son un binomio
que debemos adoptar para que nuestra
ciudad sea una mejor ciudad,
complementando con ofras estrategias
fundamentales, como el garantizar los
servicios bdsicos de agua y drengje;
cercania y disponibilidad de transporte
publico; y ciclovias seguras, entre otros
retos y acciones necesarios para la
densificacion de la ciudad en un
entorno armaénico.

4.6 Autoproduccion de vivienda;
avances, retos y nuevas perspectivas

Es muy relevante que la politica
de vivienda adoptada por el gobierno
actual se centre en hacer efectivo el
derecho humano a la vivienda. Dos de
sus caracteristicas inherentes, su
universalidad y su interdependencia
con los demds derechos humanos
reconocidos, e incluso por reconocer,
abren nuevas y muy significativas
perspectivas a la gestiéon de la vivienda
en México.

Su universalidad obliga al Estado
a atender a todos los sectores sociales
y a priorizar a aquellos que, por
su pobreza, han quedado sin
acceso a la vivienda producida en el
mercado. También a aquellos que
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voluntaricomente buscan opciones
mediante las que puedan tener el
control de las decisiones y de la
produccion misma de su vivienda.

La inferdependencia de los
derechos humanos, por su parte, exige
superar una politica limitada en gran
medida a la produccién de viviendas
objeto-mercancia y a considerarla
desde una visién integral y sistémica en
su vinculacion con el proceso humano
de habitar.

Esto implica la diversa interrelacion
que se da enitre el habitante, desde
su perspectiva cultural, suenos vy
posibilidades, con los lugares que ocupa;
con su clima, paisaje, materiales,
caracteristicas topogrdficas y calidad de
su suelo; ademds de su ubicacion y
accesibilidad.

Esta vision conlleva un alto
potencial deidentidady arraigo frente a
las tendencias crecientes a la
homogeneizacién habitacional
impuesta, que nos ha llevado a construir
ciudades grises y grandes conjuntos
homogéneos que vienen destruyendo
la diversidad y calidad paisqjistica de
nuestros pueblosy ciudades.

Por mds de medio siglo, se vienen
impulsando en México y América Latina
experiencias de produccién y gestiéon
social del hdbitat y la vivienda que
experimentan y consolidan procesos
tfransformadores muy relevantes, pero
mantenidos al margen de las politicas
publicas, sin la implementacion de
instrumentos y apoyos que amplien su
escalaysuimpacto social.

Hoy en México se promueve, con
base en la nueva politica, la
autoproduccion de vivienda, pero se
limita a procesos de autoconstruccion
en terreno propio y a otorgar
directamente, y sin asesoria, los apoyos

financieros ala poblacion carente de un
techo adecuado. Esto reproduce, en
gran parte, las condiciones en las que
han sido construidos los asentamientos
populares en procesos familiares
individualizados que, en ocasiones,
conllevan errores estructurales que
ponen en riesgo a los habitantes, o a
excesos en el uso de materiales
industrializados que encarecen los
procesos de consolidacidn vy
contribuyen al deterioro ambientaly ala
destruccion de la identidad, belleza y
diversidad propias de la arquitectura
verndcula.

La produccién social delhdbitaty
la vivienda no se refiere a la mera
construccion de pisos y techos en
procesos masivos de viviendas
prototipo; ni se limita al mejoramiento y
consolidacion de viviendas en proceso.
Se frata de una forma de produccion
que responde a una légica diferente a
la del mercado, que da mayor peso al
valor de uso de la vivienda que a su valor
de cambio y que, en sus modalidades
mads avanzadas, implica la participacion
organizada, activa e informada de sus
habitantes a niveles de decision y
control del proceso en sus diversas fases:
1) integracion, formacién y capacita-
cion del grupo participante; 2) primeras
gestiones ante terceros y construccion
de consensos sobre la ubicacion vy las
caracteristicas del hdbitat y la vivienda
que dé satisfacciéon a sus formas de vida;
3) diseno participativo; 4) construccion e
involucramiento posible en la misma; 5)
formulacion del reglamento interno
para definir criterios de distribucion de la
vivienda producida, las reglas de
convivencia y las obligaciones para
hacerla efectiva; y 6) inicio del proceso
comunitario y solidario de habitar y
conviviralointernoy enla diversidad de
su entorno.



Son este tipo de procesos
organizados y altamente participativos
a los que hoy es necesario abrir paso
mediante su inclusidon en el diseno vy
puesta en prdctica de instrumentos
juridicos, administrativos, financieros,
fiscales y de fomento adecuados a la
l6gica de esta forma de produccion vy
de gestion delhdbitaty la vivienda.

Con ello estariamos contribu-
yendo a construir ciudadania activa y
responsable; autonomia y capacidad
autogestiva; y procesos solidarios y de
apoyo mutuo, superando con ello el
pasivismo, la dependencia, el
peticionismoy el paternalismo vigente.

Para avanzar en esta pers-
pectiva, la CONAVIpromovio un estudio
desarrollado en 2022 por la Oficina
Regional para América Latina de la
Codadlicion Internacional para el Habitat,
orientado a identificar los principales
obstaculos que hoy enfrenta esta forma
de produccidon en México, con el
objetivo de incrementar su escala y sus
impactos sociales.

Se identificaron obstdaculos
estructurales, institucionales, normativos,
politicos y culturales que operan al
centro de las dificultades que enfrenta
la autoproduccion. Destaca el acceso
al suelo, hoy sobrevalorado como
consecuencia de la especulacion; la
individualizacion de los problemas y las
soluciones y la critica sin distincion de
toda forma de accidén auténoma vy
organizada; el exceso de normas y su
tendencia ala homogenizacién ante un
pais econdmica, cultural y climdtica-
mente diverso; la falta de instrumentos
especificos que garanticen apoyo
efectivo a la PyGSHyV®' acorde a su
l6gica vy, por lo tanto, diferentes de los
qgue responden a la produccién de
mercado. Destaca también, como un

* Produccioén y Gestion Social del Habitat y Vivienda
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obstdculo, la necesidad de profundizar
en el conocimiento de esta forma de
produccion de todos los actores que
intervienen en el campo de la vivienda.
Esto exige un amplio programa de
capacitaciéon y reflexion conjunta que
involucre a los funcionarios puUblicos de
los fres poderes; a los distintos niveles de
gobierno que intervienen en estos
procesos; a quienes dan asesoria
muchas veces limitada solo alo técnico;
y a los mismos pobladores, con el
objetivo de que participen mas activay
responsablemente en este proceso
para elevar su nivel de conciencia y su
capacidad creativay de convivencia.

Contamos ya con preceptos
constitucionales, leyes y planes
generales de desarrollo que pueden dar
marco juridico a la formulacién de
instrumentos adecuados a esta forma
de produccidn, por lo que es necesario
impulsar acuerdos y voluntad politica
para desarrollarlos.

Donde también queda mucho
por hacer es en relaciéon con las
limitaciones culturales que, en gran
parte, responden a los dictados del
sistema econdmico y sociocultural
vigente, mismo que fomenta la
desigualdad, la depredacion de la
naturaleza y el individualismo como
factores centrales de la crisis mundial
porlaque hoy atravesamos.

Experiencias en muy diversos
campos, como lo son las mds
avanzadas en materia de producciéon y
gestion social del hdbitat, implican
superar la simple critica y asumir
consciente, organizada y activamente
laresponsabilidad transformadora.

A partir de 2023, CONACYT
apoya un estudio de largo aliento que
realizan cuatro organizaciones civiles
con vasta experiencia en este
campo y cuatro grupos universitarios
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involucrados también en procesos de
formacién, investigacion y vinculacion
relacionados con el hdabitat popular,
con el objetivo compartido de incidir
antelas autoridadesy otros actores para
la consolidacion, crecimiento y mayor
impacto social de esta forma de
produccion.

4.7 Perspectivas del mercado
residencial

Las ventas de vivienda nueva en |as fres
principales ciudades del pais, durante el
472022 registraron un crecimiento anual
del4.8%

Al cierre del cuarto frimestre del
2022, se registraron 17,346 unidades des-
plazadas, registrando un crecimiento
del 4.8 % conrespecto al mismo periodo
del2021.

El 33 % de las ventas se
concentfran en la Zona Metropolitana
de Monterrey, el 26 % en Guadalajara, el
24 % en el Valle de Méxicoy el 17 % enla
Ciudad de México.

El nUmero de unidades vendidas
no ha logrado alcanzar los niveles
prepandémicos.

Las unidades vendidas en la
Ciudad de México mantienen una leve
fendencia al alza, con un crecimiento
del 10.6 % anual en el 4712022, aunque se
registré una disminucion del 16.5 % con
respecto al 312022.

Grdfica 86. Evolucion de las unidades vendidas
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Sin embargo, la Ciudad de
México ha presentado nUmeros
alentadores, especialmente en
segmentos medios, pero sin llegar a los
niveles de ventas del 2017.

Las ventas del segmento
residencial (4 a 7 mdp), crecieron un
11 % anual, muy impulsado por el
incremento de la oferta en Guadalajara
y Monterrey.

El 60 % de las unidades vendidas
se concentran en el segmento interés
social; el segmento medio representa el
19 % de las ventas, el residencial y
residencial plus concentranel 15%y 6 %,
respectivamente.

El 40 % de las ventas dentfro del
segmento interés social se concentranen
Monterreyy el 33 % en el Valle de México.

La demanda potencial en la poblacion
aflliada mantiene su crecimiento

Al cierre del 2022, el stock
disponible es de 116,861 unidades a la
venta en las fres principales ciudades
del pais, las cuales presentaron un
crecimiento del 3.6 % anual. El stock
disponible se distribuye en poco mds de
2,200 desarrollos activos.

Durante el Ultimo trimestre se
ingresaron mdads de 12,000 unidades
nuevas.

Conrespecto alavance de obra,
el 29.8 % del stock disponible estd para
entrega inmediata (terminada); el
27.8 % estd en obranegra; bardeada, un
15.9 %; con acabados, un 13.6 %; y en
preliminares el 13 %.

La demanda potencial
reportada por el INFONAVIT, vy
que corresponde a la poblacidon
derechohabiente, crecid un 13 % anual
enel2022.
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Grdfica 87. Evolucion de las unidades vendidas por segmento 2022
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El 57 % de la demanda potencial
se concentra en el segmento de interés
social; seguido del segmento medio,
con el 29 %; mientras que los segmentos
residencialy plus equivalen al 14 %.

Grdfica 88. Stock disponible y demanda potencial, variacién porcentual anual
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Grdfica 89. Relacion oferta-demanda, cuota de participacion %
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El precio de venta por m’ en CDMX,
Guadalajara y Monterrey, de vivienda
nueva, presentd un crecimiento general
del7.1 % anual

El precio unitario por metro
cuadrado es de $33,442/m? para la
vivienda nueva al cierre del 472022. El
precio promedio presentd un
crecimiento del 7.1 % anual, quedando
casi un punto porcentual por debajo de
lainflacién general en el cuatrimestre.

El ritmo de crecimiento de los
valores unitarios estd pasando por un
proceso de desaceleracién, teniendo
crecimientos moderados, sobre todo,
por la fuerte competencia, ritmos de
venta y competencia en vivienda
usada. Sin embargo, se espera que, en
el 2023, esta tendencia se revierta,
especialmente por la oferta en
construccion.




N
N
o
N
o
L
X
X0,
=
[=
]
o
o
c
2
2
>
5
o
o
T
=)
2
8]
<
o
o
o
2
(%]
w

Grdafica 90. Evolucién del precio por metro cuadrado

Cuadro 37. Precios unitarios por segmento
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La zona metropolitana de Guadalajara
mantiene un crecimiento acelerado en
los valores de venta, impulsado por la
verticalizacion

La zona metropolitana de
Guadalajara registra un crecimiento
acelerado en el precio unitario de
la vivienda nueva, con tasas de
crecimiento superiores al 22 %, posi-
ciondndose como la segunda ciudad
con el precio unitario mds alto, el cual es
de $35,269/m?, y donde mds del 70 % de
los proyectos activos corres-ponden a
departamentos. La Ciudad de México
mantiene el valor unitario mas alto,
principalmente por la alta concen-
tracion de oferta en segmentos altos.

Key points

El 2022 representd, en lo general,
un ciclo de cierta estabilidad, pero con
importantes retos de cara al futuro en el
negocio inmobiliario. La inflacion e
incremento de tasas son amenazas
latentes, tanto para el desarrollador
como para el cliente final. La inversion
en ladrillos sigue siendo un buen

Grdfica 91. Evolucion del precio del m? por zona metropolitana
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negocio en México. Mercados como
Monterrey y Guadalajara presentan
incrementos en los valores de venta de
doble digito, con una creciente
demanda, impulsados por el forta-
lecimiento del sector industrial y laboral:
“La vivienda sigue al empleo”. El
principal reto estd en alinear la oferta vs.
la demanda. En un pais donde mds del
50 % de la poblacion corresponde a
trabajadores no afiliados, es imperativo
contar con productos, especialmente
financieros, para atenderlos.

El negocio inmobiliario es un
ecosistema donde ademds de voluntad
se requiere del tfrabajo conjunto entre
organismos publicos, privados y players
de toda la cadena productiva. En
especial, para atender a la base de la
pirdmide, se requieren estrategias de
largo plazo que permitan concretar los
resulfados esperados. La digitalizacion
no es opcional. La pandemia solo
acelerd el paso. Hoy en dia, es necesario
utilizar herramientas que mejoren la
experiencia del cliente y ayuden a
eficientartodoslos procesos.

En el 2022, el 38 % de los
compradores de vivienda nueva fueron
generacion “milenial”, de modo que es
muy importante atender las nece-
sidades del mercado. Elementos en los
desarrollos, como mayor espacio
publico, terrazas, espacios para trabajar
en casa, conectividad; asicomo nuevos
productos financieros, son fundamen-
tales para el futuro del sector.
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Perspectivas de financiamiento

5.1 Agenda Estratégica

Alineada a las prioridades
nacionales y a un entorno de grandes retos,
se presenta a continuacion una revision a
las perspectivas en el corto plazo que fiene
el sector de la vivienda en México.

Panoramainternacional

Desde un escenario base, se
vislumbra que al menos durante 2023 el
sectordelavivienda, aligual que elresto
de la economia mexicana, perma-
necerd inmerso en un contexto global
de elevada incertidumbre impulsada
por los siguientes factores:

+ Las crecientes tensiones geopoliticas
entre Estados Unidos y China, quienes
se disputan la hegemonia comercial
y el desarrollo cientifico y tecnoldgico
a nivel global. Ambos paises
competirdn por construir alianzas con
la Unidn Europea, América Lating,
Rusia, India, Arabia Saudita, entre
otros;

+ La formacién de un nuevo orden
multipolar de divisas en donde el
yuan chino y la futura moneda de los
paises BRICS (Brasil, Rusia, India, China
y Suddfrica) podrian romper con el
monopolio actual del ddlar, mismo
que es ulilizado hasta ahora en la
mayoria de las transacciones
comercialesinternacionales;

+ El proceso de adhesion de nuevos
miembros a la OTAN. Finlandia se ha
convertido en el miembro nUmero 31

de la Alianza Atldntica, mientras que
Suecia sigue en espera de que se
apruebe su admision. Esto representa
una histérica alineacion militar a esta
organizacion que surge en reaccion
alconflicto entre Rusiay Ucrania;

La amenaza latente de que la
economia mundial entre en una
recesion econdémica, como efecto
de las politicas monetarias restrictivas
aplicadas por los Bancos Centrales
antela persistente inflacion;

El pdnico generado por la quiebra de
algunos bancos estadounidenses (Silicon
Valley Bank, Sivergate y Signature) vy la
intervencion urgente para proteger
bancos sistémicos (la compra de Credit
Suisse por parte del grupo UBS). Se frata
de una situacién que ha expuesto a los
bancos a una reduccién del valor de
algunos de sus activos y que estresa a
todo el sistema financiero global al
recordar los eventos de 2008 y 2009,
cuando colapsaron 165 bancos en ese
par de anos;

Las protestas y movilizaciones sociales
en varios paises europeos provocadas
por el descontento social ante
medidas y reformas que se perciben
como regresivas a las politicas de
bienestar, a las que han ftenido
derecho vy disfrute diversos sectores de
la comunidad europea;

El agravamiento que representa el
cambio climdtico y su repercusion
econémica, poniendo en riesgo el
cumplimiento de metas y objetivos de la
Agenda 2030 para el Desanmollo Sostenible.




N
N
o
N
o
L
X
X0,
=
[=
]
o
o
c
2
2
>
5
o
o
T
=)
2
8]
<
o
o
o
2
(%]
w

Este panorama global tan
desafiante se encuentra ligado a una
dindmica econdmica inercial
caracterizada, hasta 2022, por la alta
inflacion; el bajo crecimiento; la alta
deuda vy la fragmentacion geopolitica
gque, en su conjunto, podrian
desincentivar en el corto y mediano
plazo las inversiones necesarias para
detonar el crecimiento y elevar los
niveles de vida de los mdas vulnerables.

Nouriel Roubini, economista
célebre por haber pronosticado la crisis
financiera de 2008, ha senalado que no
es posible lograr la estabilidad de
precios; mantener el crecimiento
econdmico; y mantener la estabilidad
financiera al mismo tiempo, por lo que
se avanza hacia un nuevo crash
econdmico vy financiero. Por su parte,
para economistas del Foro Econdmico
Mundial 2023 existe la posibilidad de que
ocurra una recesion mundial durante
2023, aunque se mantiene la
expectativa de que haya crecimiento
econdmico débil o muy bajo en Estados
Unidos, Europay China.

El Informe de Riesgos Globales
2023 advierte que la crisis del costo de
vida es el riesgo mundial mds grave para
los proximos dos anos; mientras que la
pérdida de la biodiversidad y el colapso
de los ecosistemas estadn entre
los mayores riesgos globales de
los siguientes diez anos.

Aunado a ello, otros riesgos
importantes que podrian estar
demandando un punto de inflexion
urgente en el corto plazo (dos anos) son:
desastres naturales y fendmenos
meteoroldégicos extremos; confron-
tacion geoecondmica; falta de
mitigacion del cambio climdatico;
erosion de la cohesion y polarizaciéon
sociales; incidentes de danos
ambientales a gran escala; fracaso de
la adaptacién al cambio climdtico;

ciberdelincuencia e inseguridad
cibernética generalizadas; crisis de
recursos naturales; migracion
involuntaria a gran escala; crisis de
deuda; e incapacidad para estabilizar
las frayectorias de precios.

Ademds, la explosion de la
burbuja de activos, que incluye, pero no
se limita a criptomonedas; precios de la
energia; precios de la vivienda vy
mercados de valores, se ubica en la
posicidon nUmero 22 de una lista de 32
riesgos globales clasificados por
gravedad en el corto plazo.

Se considera que eventos como
la COVID-19 vy la crisis del costo de vida
estdn erosionando los ingresos
econdmicos y avances conseguidos, en
materia educativa y de salud, de
amplios segmentos de la poblacién,
lo que ha generado una mayor
desigualdad entre regiones. Muestra
de ello es que el indice de Desarrollo
Humano (IDH) lleva dos anos
consecutivos bajando a escala
mundial, revirtiendo los logros
alcanzados durante los cinco anos
anteriores. Mas del 90 % de los paises
sufrid una disminucidn en este indice en
20200 2021.

Esta situaciéon, a su vez, estd
concurriendo con una multiplicidad de
riesgos de cardcter ambiental y
geopolitico que amenazan la seguridad
y la estabilidad social internacional, lo
que acelera el riesgo de una policrisis,
es decir, lo que expertos del Foro
Econdmico Mundial han definido como
una serie de crisis dispares que
interactUan de tal manera que el
impacto general supera con creces la
suma de cada parte.



En ese marco, se aprecia
ineludible que los lideres mundiales
integren acciones de desarrollo
organizacional sostenible en el centro de
su toma de decisiones, debiendo hacer
que las politicas ASG (ambientales,
sociales y de gobernanza) sean un
resorfe esencial para cumplir con su
responsabilidad en la lucha confra el
cambio climdatico. De ahi que, por
ejemplo, para el diseno de las cadenas
de suministro los aspectos ASG sean
factores criticos al momento de redefinir
la trazabilidad que mejore la seguridad
del abastecimiento y la resiliencia ante
los shocks de los mercados.

Alrecobrarimpulso el proceso de
relocalizacién de los distintos eslabones
productivos hacia otras economias del
mundo (nearshoring), con motivo de la
creciente competencia en el mercado
global y las necesidades de reduccion
de costos y mejora de eficiencia, se
potencian las expectativas de auge
econdmico y de creacion de empleos
para aquellos paises que sepan
aprovechar estos cambios historicos.

Aunque si se consideran otros
escenarios, como que sea insuficiente el
impacto del nearshoring para
acrecentar el PIB mundial; se prolongue
elendurecimiento de las condiciones de
politica monetaria como respuesta a la
persistente inflacién; y se presente un
agravamiento de la crisis provocada por
la quiebra de mds bancos, al punto de
desencadenar una caida significativa
del sistema financiero internacional, es
probable que se materialicen los riesgos
de una recesidon econdmica global, o
de muy bajo crecimiento, y con ello se
presente un impacto diferenciado en el
dinamismo econdmico y el bienestar
socialde cada pais.

En esa linea, el Fondo Monetario
Internacional (FMI), en su actualizacion
de perspectivas econdmicas a abril de
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2023, ha proyectado que el crecimiento
econdmico mundial disminuird de 3.4 %
en 2022, a 2.8 % en 2023, para después
aumentar lentamente y estabilizarse en
3.0%, en cinco anos. Esto lo convierte en
el prondstico a mediano plazo mds bajo
en décadas. Asimismo, prevé que la
inflacion mundial disminuird, aunque
mds lento de lo esperado inicialmente,
de 8.7 %en2022,a7.0%esteano,y4.9%
en 2024.

Para los paises de América Latina
y el Caribe, el FMl estima que estaregion
tendrd una expansibn econdmica de
1.6 % en 2023 (0.2 % menos que lo
pronosticado en enero de 2023) y de
2.2 % en 2024 (0.1 % mas respecto a lo
previsto en enero de 2023). En términos
generales, este organismo sostiene que
las turbulencias se estdn arremolinando
y la situacién es bastante fragil, tal vy
como lo ha mostrado el reciente brote
deinestabilidad bancaria.

En suma, considerando los
impactos que dejaron las adversidades
ocurridas en 2022, asicomo el andlisis de
expertos y organismos multilaterales, en
el corto plazo se advierten factores de
riesgo que podrian ralentizar el ritmo en
la construccién de vivienda adecuada;
aungue también se abren ventanas de
oportunidad al atraer mayor inversiéon
e intensificar exportaciones a los
principales mercados del mundo, lo que
demandaria detonar un fuerte
financiamiento a la infraestructura, a la
educacion y a la produccién de
vivienda econdmica y de ofras
soluciones habitacionales.

Entorno México

Algunas proyecciones sobre la
economia de México para 2023 se
distinguen entre si en cuanto al énfasis
puesto en los factores que determinan
su desempeno y que, de concretarse,
podrian conftribuir a fortalecerlo
o debilitarlo.
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Pese a que 2022 fue un ano
marcado por la guerra de Rusia vy
Ucrania; el avance de un proceso de
desglobalizacién; el aumento en las
tasas de interés; niveles altos de
inflacion; rebrotes de COVID-19; y riesgo
de un posible alargamiento de
problemas en las cadenas de suministro,
la economia mexicana registré un
crecimiento en ese periodo del 3.1 % a
tasa anual, mostrando por momentos
cierto grado de desacoplamiento
respecto a la actividad econdmica
estadounidense.

De acuerdo con datos del INEGI,
el Producto Interno Bruto (PIB) en México
ha mantenido una racha creciente de
cinco trimestres consecutivos desde
octubre de 2021, alcanzando un total
de 18.56 billones de pesos (en cifras
desestacionalizadas) en el cuarto
frimestre de 2022. Por su parte, la
inflacién general anual en 2022 se ubico
en 7.82 %, mienfras que los indices
subyacente y no subyacente registraron
una variacion a tasa anual de 8.35
y 6.27 %, respectivamente.

En ese sentido, uno de los
principales desafios que tendrdn en el
corto plazo el Banco de México, el
gobierno federal y otros agentes
estratégicos serd encontrar la férmula
adecuada para controlar la inflacion sin
paralizar la actividad econdmica, asi
como crear y aprovechar el clima
propicio para la atraccién de
inversiones, el desarrollo industrial y de la
construccion.

México cerré 2022 sorteando los
impactos negativos provenientes del
exterior, pero también mantuvo
fortalezas que podrian replicarse para
2023 y anos subsecuentes. El nivel de
empleo aumentd por arriba de su nivel
prepandemia, al crearse mds de 2
millones de puestos de trabajo, al
tiempo que la tasa de desempleo

alcanzod niveles histéricamente bajos. Lo
anterior, aunado a la recuperaciéon del
poder adquisitivo del salario minimo
y a la mejora de las condiciones
epidemioldgicas, segin ha reconocido
la SHCP.

En 2022, la deuda publica se
ubicd en 49.4 % del PIB, un nivel menor
respecto de lo presupuestado y al
registrado en 2021. Esto se debid, en
gran medida, albuen desempeno de los
ingresos presupuestarios, el combate a
la corrupcion y la prudencia del gasto.
Ese mismo ano serd recordado por una
histérica apreciaciéon del peso frente al
ddlar, la cual aparece impulsada por la
estabilidad econdmica que han
brindado los sélidos fundamentos
macroecondmicos y fiscales en relacion
con otras economias emergentes; las
remesas del exterior; y la postura del
Banco de México que mantiene
diferenciales altos en las tasas de
referenciarespectoala FED.

En México se mantienen pers-
pectivas mds optimistas respecto a las
que se perciben en otros lugares del
mundo. El pais vive un momento
decisivo en su proceso de desarrollo
propiciado por sus alianzas estratégicas
comerciales y por la relocalizacion
industrial cercana al territorio de
consumo (o nearshoring), de modo que
resulta fundamental estimular la
construccién de infraestructura vy
vivienda necesarias para los habitantes
de los nodos urbanos que se abrirdn
pPAsO.

Un ejemplo de las oportunidades
que promete fraer este modelo industrial
eslainversion anunciada porlaempresa
Tesla, que representa una derrama
econdmica de mas de 4,500 millones de
doélares a la Zona Metropolitana de
Monterrey, Nuevo Ledn, para establecer
una planta capaz de producir hasta un
millén de autos eléctricos por ano.



Aunque estas inversiones
contribuirdn a la creacion de mds
empleos y conlleva, a su vez, un efecto
multiplicador positivo, como aumentos
salariales; mayor consumo; préstamos
para vivienda; ahorro para el retiro;
entre otros, el gobierno de México
deberd seguir actuando de manera
responsable para comprometer a los
inversionistas a hacerse cargo de las
externalidades negativas que genera la
construccion de este tipo de complejos
industriales.

En principio, requiere que se
garantice el abasto de agua para uso
doméstico en la regidn con el fin de no
agudizar la escasez registrada del vital
liquido en la entidad federativa, asi
como sumarse a la implementacion de
medidas adoptadas porlas autoridades
para mejorar la calidad del aire en la
zona metropolitana del estado.

En ese contexto, en sus Pre-
Criterios 2024, la SHCP ha estimado que
la actividad econdmica para 2023 vy
2024 tendrd crecimientos del 3.0 % cada
ano, conunrango que vadel 2.2al 3.0 %
para el primero y del 1.6 al 3.0 % para el
segundo, en un escenario en donde
todos los factores se desenvuelvan de
manera favorable.

Asimismo, prevé que el aumento
generalizado de precios confinue su
desaceleracion hacia la meta del
Banco de México (3 %), esperando que
lainflaciéon cierre en 5.0 % para finales de
2023, lo que representa un ajuste al alza
respecto a la cifra presentada en el
Paquete Econdmico 2023 (3.2 % anual).
En esaldgica, se espera que elBanco de
México continUe con una politica
monetaria restrictiva a efecto de
mantener ancladas las expectativas de
inflacion.
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En cuanfo al fipo de cambio
promedio, la SHCP proyecta un
comportamiento favorable de 18.9 vy
19.2 pesos por dolar en 2023 y en 2024,
respectivamente. Al compararse con lo
estimado en el Paquete Econdmico
2023, esta prevision esinferioren 1.7y 1.5
pesos para cada uno de los anos
senalados. Sin embargo, no descarta
episodios de volatilidad ante la
incertidumbre en torno ala tasa terminal
delaFED, la desaceleracion econdmica
global, entre ofrosriesgos mas.

También para 2023 se espera que
el saldo de la deuda publica llegue a un
49.9 % del PIB, el cual se mantiene en
una frayectoria y nivel sostenible. Por su
parte, los Requerimientos Financieros del
Sector Publico (RFSP) podrian presentar
un déficit del 4.2 % del PIB, esto es, una
cifra menor en 0.2 pp del PIB respecto a
lo observado en 2022. Se anticipa que el
déficit presupuestario ascienda a 3.7 %
del PIB.

Bajo estas consideraciones, el
nearshoring aparece en el corto y
mediano plazo como una gran
oportunidad para diversificar la industria
mexicana e incursionar en otras nuevas;
identificar sectores y regiones que
puedan apoyar la proveeduria; y activar
con éxito la inversion productiva. Para
ello, se requiere abrir espacios de
didlogo con desarrolladores inmobiliarios;
exportadores; proveedores; pequenos y
medianos empresarios; representantes de
intermediarios financieros; cdmaras vy
asociaciones empresariales; y con todos
los sectores productivos y sociales.

Este reciente atractivo de México
convoca a actores clave (publicos vy
privados) del sector de la vivienda, a
revisar las actuales politicas y proyectos
emprendidos con miras a potenciar en
el pais la capacidad de innovacion; de
generacién de tecnologia; de
formacién y capacitacion de talento
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humano; de ubicacién de nuevos
parquesindustriales; y de produccion de
vivienda asequible.

Se cuenta con estabilidad
politica, bases macroecondmicas
sélidas y esquemas de financiamiento al
desarrollo para promover este cambio
en favor de las pequenas y medianas
empresas y de las dreas con mayor
rezago econémico y social.

Algunos desafios en el acceso a la
vivienda en México

Estudios recientes indican que
México y América Latina requieren
atender el aumento de la brecha
habitacional provocada por factores
como el desequilibrio entre el inventario
de vivienda y el tamano de la demanda
existente; la desigualdad econdmica; la
falta de inversion; la informalidad en
la construccioén; y la baja disponibilidad
de financiamiento hipotecario.

Ante esa compleja problemdtica,
la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF),
como parte integrante de la Banca de
Desarrollo, ha venido impulsando
condiciones de financiamiento
accesibles para el desarrollo de vivienda
adecuada, con cuya intervencién
se logra un efecto positivo en el
abatimiento del rezago habitacional,
una mayor inclusion financiera vy la
configuracion de un hdbitat asequible,
sostenible y resiliente.

Particularmente en 2022 se
generd la colocacion de crédito mads
alta en lo que va de la administraciéon y
la segunda mds grande en la historia de
la SHF, lo que implico:

+ Un monto de colocacion de 97,509
mdp, que representd un crecimiento
del87 % conrespecto a2021.

*Indice de Capitalizacién

« 143,490 acciones de vivienda, que
significaron un aumento del 11 % con
respecto a2021.

« Un incremento neto de saldo de
cartera total de 23,573 mdp,
equivalente al 9 % con respecto a
2021.

Asimismo, la SHF ha fortalecido
sus procesos de gestion de crédito y ha
logrado incrementar su ICAP®* en
5 puntos porcentuales, pasando del
21.9 %, al cierre de 2021, al 26.1 %, en el
2022, situacidon que ha hecho posible
generar rentabilidad en cada ano de lo
que llevala presente administracion.

También se incorpord al portafolio
SHF de soluciones de vivienda la
formalizacion de “Hipoteca Digital FOVI”,
una estrategia que busca apoyar la
adquisiciéon de viviendas asequibles, de
enfre 750,000 y 1.5 millones de pesos, con
la finalidod de atender segmentos
tradicionalmente poco atendidos.

Aun con todo lo logrado, y
dado el tamano de los problemas
estructurales y de aquellos generados
por factores externos, es preciso
redoblar esfuerzos y seguir trabajando
para contribuir a satisfacer la demanda
de infraestructura y vivienda de las
familias mexicanas.

Si bien se prevé que el comporta-
miento del mercado de vivienda en
México para 2023 y anos subsecuentes se
mantendrd muy ligado a fundamentales
econdmicas como crecimiento; inflacion
de los materiales de la construccion;
estabilidad de tasas de interés; inversion;
y niveles de empleo; es indispensable no
perder de vista que tanto el marco
histérico del proceso de urbanizacion
como la evolucion del fendmeno
demogrdfico del pais en los Ultimos
cincuenta anos impusieron desafios que
los distintfos actores del sector vivienda no
hanlogrado superar.



Debido a la dindmica habita-
cional inducida en México durante
décadas, en 2020 se identificd que hay
un déficit de 8.2 millones de viviendas, lo
que representa un 23.3 % en relacion
con el total de viviendas particulares
habitadas. Asimismo, sigue predo-
minando una cantidad signi-ficativa de
viviendas pequenas, pues cerca de la
mitad de ellas (41.3 %) tiene entre 56 y
100 metros cuadrados de construccion.

A nivel nacional, 45.1 % de las
viviendas particulares habitadas tiene
una antfigledad de mds de 20 anos vy
solo el 9.0 % tiene 5 anos o menos. Por
otra parte, 5.8 millones de viviendas son
rentadas, principalmente porque no se
tiene acceso a un crédito o no se tienen
recursos econdmicos. Asimismo, pPoco
mds de la mitad de las 23.9 millones de
viviendas propias en el pais fueron
autoconstruidas o autoproducidas, y el
uso de recursos propios fue la fuente de
financiamiento mdas recurrente (ENVI,
2020).

Por consiguiente, silas preocupa-
ciones y diagndsticos al sector
habitacional no se fraducen en
politicas bien articuladas, que incidan
favorablemente en producir mds
vivienda econdmica; desacelerar el
encarecimiento del suelo; actualizar
instrumentos de planeacién urbana;
agilizar procesos burocrdticos asociados
a la construccion; reducir la espe-
culacion inmobiliaria; garantizar la
dotacion de servicios pUblicos; y otorgar
mds subsidios y apoyos fiscales; el
modelo de desarrollo de vivienda actual
podria verse estancado hasta la
presencia de nuevas condiciones en el
entorno econdémico, institucional y
social.

* Ambientales, Sociales y de Gobernanza
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El principal usuario de la oferta de
vivienda que puede producirla SHF es el
INFONAVIT. Para aprovechar las
ventajas del nearshoring, el INFONAVIT
debe estar decidido a impulsar el
fomento de crédito a la vivienda
econdmica, con objeto de crear un
nuevo circulo virtuoso y volver a retomar
la funcidn econdmica e impacto que
tiene la vivienda en el desarrollo del pais.

De igual forma, se requerirdn
nuevas ciudades para aftender la
demanda de vivienda que tendrdn los
jobvenes de hoy en este bono
demogrdfico. En ese sentido, utilizar los
criterios ASG* para el desarrollo de
vivienda sustentable es un aspecto
primordial.

Se requiere un impulso decidido
del sector privado para acompanar al
sector pUblico en estarecuperacion tan
ansiada para México.

5.2 Estimaciones 2023

Derivado de los cinco objetivos
prioritarios planteados en El Programa
Nacional de Vivienda (PNV) 2021-2024,
los organismos promotores de vivienda
del pais realizardn las siguientes
acciones:

Para el objetivo 1, la CONAVI
actualizard el cdlculo del rezago
habitacional de acuerdo con la
informacién de la Encuesta Nacional de
Ingresos y Gastos de los Hogares (ENIGH)
2022; realizard fichas ilustrativas de
las caracteristicas de los materiales mdas
frecuentes para facilitar la auto-
produccion; y elaborard un manual
para generar alianzas estratégicas de
los diversos sectores. Atendiendo
el objetivo 2, otorgard subsidios
para poblacién en condicidén de
vulnerabilidad y en viviendas con
rezago habitacional mediante el
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proyecto "Poruna Mejor Vivienda". Para
el objetivo 3, implementard jornadas de
capacitacion y reforzamiento de
conocimientos para prestadores de
servicios.

El Fovissste realizard mesas de
trabajo y acciones para impulsar
la Estrategia Sectorial; dard asesoria
directa a derechohabientes,
acreditados y publico en general sobre
el derecho a la vivienda; e impartird
capacitaciones sobre la obtencion de
créditos.

Alineado al objetivo 1, durante
2023 el INSUS gestionard convenios de
colaboraciéon con los municipios vy
entidades federativas del pais, ademds
de redlizar acciones de regularizacion.
Para el objetivo 2, realizard reuniones
con organismos de vivienda, promo-
viendo la regularizacion de los medios y
el trabajo en nuevos proyectos de
vivienda. Por Ultimo, elaborard un
diagndstico de la tenencia de la tierra
enla periferia de las ciudades.

Para efectuar el objetivo 1, el
Infonavit realizard un programa piloto
para créditos de mejora sin afectacion
estructural lamado "MejOraSi" y lanzard
un modelo crediticio dirigido a minimizar
la brecha de mujeres derecho-
habientes.

En cuanto al objetivo 2, la
ejecucion del Plan Maestro de
Tecnologias de la Informacidn
simplificard los procesos que impacten
la experiencia de los derechohabientes.

Para el objetivo 3, junto con ONU-
Hdabitat desarrollardn cinco programas
municipales de desarrollo urbano y
trabajard en el lanzamiento del
Programa de Venta de Vivienda
Recuperada a Desarrolladores. Con ese
mismo objetivo, la SHF establecera
alianzas con las Instifuciones Bancarias y
Organismos Nacionales de Vivienda
pAra promover Nuevos mecanismos de
financiamiento de créditos con garantia
hipotecaria.

Estas acciones buscan garantizar
y cumplir el derecho humano a la
vivienda, con especial atencidén a
las personas en condicién de
vulnerabilidady la viviendarezagada.

Para 2023 se espera realizar
302,735 acciones de autoproduccion,
38 % mdas que el ejercicio pasado; el
Infonavit estimaincrementarenun 172 %
sus acciones al cierre del ano fiscal.



Capitulo 6

EAVM 2022 Capitulo 6 Areas para otorgamiento de créditos

Areas para otorgamiento de créditos

6.1 El registro de vivienda en el marco
de las Zonas de Consolidaciéon Urbana
Infonavit ZCU

En 2021, el Infonavit publico las
Reglas de Caracter General (RCG) con el
objetivo de procurar que todo inmueble
objeto de crédito cuente, entre ofros
elementos, con la disponibilidad de
servicios, tales como estar ubicados en
una zona que tenga infraestructura
urbana; cercania a fuentes de trabajo; a
centros de salud, educativos, de abasto y
recreativos; asi como opciones de
movilidad para garantizar que las y los
trabajadores y derechohabientes
adquieran una vivienda adecuada.

Para dar cumplimiento a dicho
objetivo, el Infonavit definié una serie de
pardmetros para evaluar la adecuada
ubicacién, entorno y suelo destinado a
vivienda, asi como las condiciones de
movilidad convenientes, las cuales
quedaron enmarcadas en seis
principales Zonas de Consolidaciéon
Urbana (ZCU): Zona Consolidada (ZC),
Zona Semiconsolidada (ZSC), Zona en
Proceso de Consolidacién (ZPC), Zona
de Evaluacion con Vivienda (ZEV), Zona
de Evaluacion con Empleo (ZEE), Zona
de Potencial Econdmico (ZPE) y una
Zona Sin Clasificar (SNS).

El grado de consolidacion se
define 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.
En la siguiente tabla, se puede observar
la clasificacion de satisfactores con la
que cada Zona de Consolidacion
Urbana debe contar.

Las Reglas de Cardacter General
enfraron en vigor el 2 de mayo de 2022;
enfre otras cosas, para considerar la
preparacién y publicacion del
Sistema de Informaciéon Geogrdfica
(Geoportal), alojado en el Registro
Unico de Vivienda (RUV) vy la elabora-
cion de material diddctico para su
consulta.

Andlisis del registro de la oferta de
vivienda nueva de conjunto y Mercado
Abierto Individual (MAI) a nivel nacional
El Registro Unico de Vivienda
(RUV) realizd un andlisis cuantitativo
para conocer donde se encuentra
registrada la oferta de la vivienda
nueva de conjunto o desarrollada por
un oferente de viviendaq, y la vivienda
que se adqguiere mediante
transacciones en el esquema de
Mercado Abierto Individual (MAI).
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Cuadro 38. Clasificacién de Zonas de Consolidacion vy sus criterios de cumplimiento

a 2,500 habitantes.

o) [0} Tow
O o+ 0O
2 [0) o .0
Sa o8 o 5 T o oz 3%
o o35 = ) ko) = o E s
) - S 9 o 2 o] © o3 @ 8o = 2 €
Clasificacion Ta S5 < S £3 8 8 3 03E
= 2z £ 0 c * < 59 | €ca
o o> 9 o o 060
a [a) O 0'S
Zona X X X X X X X
Consolidada
Zona X X X X X X
Semiconsolidada
Zona en Proceso
de X X X X X X X
Consolidacién
Zona de
Evaluacién con X X X X X X X
Vivienda
Zona de
Evaluacién con X X X X X X X
Empleo
ona con empresas
. mayores a
Potencial 250
Econdmico empleados
No cuenta con alguno de los citerios y por lo mismo no se clasifica, sin embargo,
Sin Clasificar fue analizado por encontrarse dentro del SUN o en una localidad igual o mayor

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 2,500 habitantes, esta clasificacién no estd en la cuadricula.

Fuente: Visor Geogrdfico ZCU, INFONAVIT

Se considerd un universo de
209,513 viviendas, de las cuales el
40.27 % (84,391 viviendas) corresponde a
la vivienda de conjunto y 59.72 %
(125,122 viviendas) al esquema de
Mercado Abierto Individual para el
periodo del 2 mayo de 2022 (fecha dela
enfrada en vigor de las RCG), al 31
diciembre de 2022.

En cuanto a la clase de vivienda
registrada, se identificd que el 41.26 % se
encuentra en el esquema de vivienda
tipo de conjunto, catalogada como
vivienda de tipo popular (118.1-200
UMAs) y tradicional (200.1-350 UMASs);
mientras que, en el esquema de
Mercado Abierto Individual, el 89.23 %
se considera vivienda residencial
(750.1 UMAs 0 +).

A partir de estas cifras se identificd
el porcentaje de viviendas registradas
segun la Zona de Consolidacion Urbana
por enfidad federativa. Para la oferta de
la vivienda nueva de conjunto, se observd
que las entidades de Campeche (100 %),
Ciudad de México (100 %) y Nayarit
(99.73 %) presentaron el mayor porcentaje
del total de la vivienda registrada dentro
de las zonas con mayor consolidacion
urbana (zona consolidada, zona
semiconsolidada, zona en proceso de
consolidacion); mientras que Tabasco
(11.59 %), Hidalgo (54.73 %) y Durango
(57.56 %) tienen un menor porcentaje de
vivienda registrada en las Zonas de
Consolidaciéon Urbana.,
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Para la oferta de vivienda viviendareconocidadentro delaszonas
registrada en el esquema de Mercado con mayor consolidaciéon urbana (zona
Abierto Individual, se observdé que la consolidada, zona semiconsolidada,
Ciudad de México (99.96 %), Quintana zona en proceso de consolidacion).
Roo (97.10%) y Nayarit (96.89 %) cuentan
con el mayor porcentaje del total de la

Cuadro 39. NUmero de viviendas por esquema de operacién y entidad federativa

Entidad Wendalesv e | w Vivienda MAI % Total
Aguascalientes 2,749 52.07 % 2,530 4793 % 5,279
Baja California 2,712 35.33% 4,965 64.67 % 7,677
Baja California Sur 263 21.49 % 961 78.51 % 1,224
Campeche 117 11.07 % 940 88.93 % 1,057
Chiapas 685 2573 % 1,977 74.27 % 2,662
Chihuahua 2,658 26.50 % 7,374 73.50 % 10,032
Ciudad de México 2,632 34.05% 5,098 65.95% 7,730
Coahuila 3,935 35.53 % 7,139 64.47 % 11,074
Colima 873 40.76 % 1,269 59.24 % 2,142
Durango 1,772 41.70 % 2,477 58.30 % 4,249
Guanajuato 5,401 4431 % 6,788 55.69 % 12,189
Guerrero 281 16.99 % 1,373 83.01 % 1,654
Hidalgo 2,538 47.51 % 2,804 52.49 % 5,342
Jalisco 7,548 42.35% 10,273 57.65% 17,821
Estado de México 2,961 18.14 % 13,359 81.86 % 16,320
Michoacdn 1,226 32.88 % 2,503 67.12% 3.729
Morelos 1,376 43.03 % 1,822 56.97 % 3,198
Nayarit 2,187 68.02 % 1,028 31.98 % 3,215
Nuevo Ledn 16,148 58.93 % 11,254 41.07 % 27,402
Oaxaca 427 31.77 % 917 68.23 % 1,344
Puebla 1,382 30.08 % 3,213 69.92 % 4,595
Querétaro 2,763 42.25% 3.776 57.75% 6,539
Quintana Roo 4,988 68.64 % 2,279 31.36 % 7,267
San Luis Potosi 1.417 2911 % 3,450 70.89 % 4,867
Sinaloa 3,079 46.64 % 3,523 53.36 % 6,602
Sonora 3,131 4481 % 3,856 55.19 % 6,987
Tabasco 69 3.36 % 1,984 96.64 % 2,053
Tamaulipas 4,714 4282 % 6,294 57.18 % 11,008
Tlaxcala 294 22.88 % 991 7712 % 1,285
Veracruz 2,336 26.70 % 6,413 73.30 % 8.749
Yucatdn 1,258 43.51 % 1,633 56.49 % 2,891
ZLacatecas 471 35.41 % 859 64.59 % 1,330
Fuente: Registro Unico de Vivienda (RUV)
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Cuadro 40. NUmero de viviendas por clase de vivienda y esquema de operacion
Tibo Econdmica Popular Tradicional Media Residencial
(<118 UMAS) (118 - 200 UMAs) | (200 - 350 UMAS) | (350 - 750 UMASs) | (750 UMASs & +)
Vivienda 571 34,817 28,842 15,644 4,517
Nueva
(Paquete) 0.68 % 41.26 % 34.18 % 18.54 % 5.35%
Vivienda MAI 48 949 6,729 5,747 111,649
0.04 % 0.76 % 538 % 4.59 % 89.23 %
Fuente: Registro Unico de Vivienda
Cuadro 41. Porcentaije de viviendas nuevas de paquete, registradas por ZCU y entidad federativa
) Zona Zona Zona en Zona de Zona de Zona con Sin
Fnfigad consolidadal <o |coregiaacion|con shionde| con Smpled | dzomemico | clsitear
Aguascalientes 5.64 % 37.69 % 5231 % 2.51% 0.98 % - 0.87 %
Baja California 11.32% 4111 % 11.73% 2721 % 0.81 % - 7.82%
Baja California Sur 17.49 % 62.36 % 722% 12.93 % - - -
Campeche 38.46 % 61.54 % - - - - -
Coahuila 9.07 % 43.30 % 31.51 % 12.55% - - 3.56 %
Colima 26.92 % 23.83 % 41.70 % 7.56 % - - -
Chiapas 31.82 % 0.58 % 3431 % 33.28 % - - -
Chihuahua 794 % 32.99 % 34.61 % 14.30 % - 3.27 % 6.88 %
Ciudad de México 90.92 % 92.08 % - - - - -
Durango 15.86 % 27.26 % 14.45 % 42.44 % - - -
Guanajuato 17.37 % 24.09 % 27.90 % 30.16 % 0.39 % - 0.09 %
Guerrero 64.41 % 0.71 % 24.20 % 8.90 % 1.78 % - -
Hidalgo 14.07 % 5.04 % 35.62 % 43.03 % - - 2.25%
Jalisco 16.77 % 28.97 % 28.75 % 23.33 % 217 % -
Estado de México 4.22 % 17.53 % 65.96 % 12.29 % - - -
Michoacdn 18.27 % 1411 % 55.71 % 11.09 % - - 0.82 %
Morelos 0.29 % - 89.83 % 7.99 % - - 1.89 %
Nayarit 4.98 % 1212 % 82.62 % 0.23 % 0.05 % -
Nuevo Ledn 9.12% 28.07 % 33.13% 2931 % 0.10% 0.01 % 0.27 %
Oaxaca 99.06 % - 0.47 % 0.47 % - - -
PN Puebla 14.33 % 64.69 % 8.32% 12.59 % 0.07 % - -
§ Querétaro 27.69 % 23.09 % 31.92% 13.57 % - - 3.73%
:% Quintana Roo 31.86 % 33.64 % 2207 % 491 % 241 % 1.62 % 3.49 %
E San Luis Potosi 2174 % 39.94 % 2322 % 14.61 % 0.14 % - 0.35%
3 Sinaloa 19.39 % 35.27 % 29.10 % 12.47 % - - 3.77 %
-§ Sonora 16.54 % 4219 % 27.95% 4.63 % - - 8.69 %
z Tabasco 7.25% 1.45% 2.90 % 82.61 % 1.45% - 4.35%
g Tamaulipas 15.51 % 6591 % 1519 % 0.23 % - - 3.16 %
g Tlaxcala 12.24 % 21.43 % 55.44 % 10.88 % - - -
‘E Veracruz 1717 % 30.78 % 40.24 % 11.73 % 0.09 % - -
§ Yucatdn 779 % 23.37 % 42.85 % 21.07 % 0.08 % - 4.85%
i
Zacatecas 9.55% 39.70 % 46.92 % 382 % - - -
Fuente: Registro Unico de Vivienda
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Por ofro lado, al contrario de la  (Tabasco), lo cualindica que la mayoria
oferta de vivienda de conjunto, el de la vivienda que se oferta en el
menor porcentaje de la vivienda MAI  esquema del MAI se ubica en zonas
registrada dentfro de una zona consolidadas.
consolidada, no rebasa el 72.88 %

Cuadro 42. Porcentaie de viviendas MAI, registradas por ZCU y entidad federativa
) Zona Zona Zona en Zona de Zona de Zona con Sin
Fofidad consoidadel oo |cormaiaadion| conviiendn| con empled | dzanemico | clasicar
Aguascalientes 45.89% 32.53% 16.64% 4.15% 0.43% - 0.36%
Baja California 26.08% 64.57% 1.69% 5.40% 0.32% 0.06% 1.87%
Baja California Sur 52.55% 31.32% 6.66% 8.32% 0.10% - 1.04%
Campeche 71.81% 19.57% 2.66% 2.02% 0.74% - 3.19%
Coahuila 36.52% 47.75% 10.77% 4.17% 0.17% 0.20% 0.42%
Colima 63.04% 18.44% 9.06% 8.20% 0.87% 0.08% 0.32%
Chiapas 68.74% 5.72% 15.68% 7.74% 0.66% - 1.47%
Chihuahua 29.70% 58.08% 4.94% 5.79% 0.09% 0.39% 1%
Ciudad de México 96.84% 3.08% 0.04% 0.04% - - -
Durango 51.03% 30.64% 14.25% 3.15% 0.57% 0.12% 0.24%
Guanajuato 49.82% 23.81% 11.02% 13.95% 0.69% 0.10% 0.60%
Guerrero 62.86% 1.53% 28.11% 3.06% 1.68% - 2.77%
Hidalgo 35.20% 8.13% 34.34% 17.33% 2.32% - 2.67%
Jalisco 29.93% 24.27% 34.83% 9.83% 0.41% 0.12% 0.61%
Estado de México 45.54% 24.04% 25.35% 4.39% 0.51% - 0.17%
Michoacdn 49.46% 12.15% 27.09% 9.51% 1.20% 0.12% 0.48%
Morelos 51.21% 7.24% 31.01% 7.41% 1.10% - 2.03%
Nayarit 68.58% 6.23% 22.08% 2.24% 0.58% - 0.29%
Nuevo Ledn 27.39% 48.10% 17.41% 6.33% 0.54% 0.03% 0.20%
Oaxaca 46.02% 12.65% 22.03% 11.12% 6% - 2.18%
Puebla 37.07% 50.92% 7.72% 3.64% 0.44% - 0.22%
Querétaro 27.57% 31.09% 24.87% 14.22% 0.66% 0.56% 1.03%
Quintana Roo 61.12% 22.60% 13.38% 1.76% - 0.09% 1.05%
San Luis Potosi 53.71% 32.20% 8.49% 4.49% 0.32% 0.09% 0.70%
Sinaloa 57.42% 29.58% 8.23% 3.55% 0.26% 0.17% 0.79%
Sonora 43.23% 45.82% 5.39% 4.36% 0.05% 0.03% 1.12%
Tabasco 55.85% 8.57% 8.47% 11.54% 9.73% - 5.85%
Tamaulipas 43.64% 49.52% 2.30% 3.56% 0.17% 0.17% 0.62%
Tlaxcala 30.68% 37.84% 16.95% 12.01% 1.92% - 0.61%
Veracruz 60.91% 10.98% 15% 7.44% 2.85% - 2.82%
Yucatdn 39.74% 34.29% 16.90% 6.98% 0.49% - 1.59%
Zacatecas 57.39% 17.93% 14.09% 8.38% 1.63% - 0.58%
Fuente: Regisiro Unico de Vivienda
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Andlisis del Registro de Vivienda en la
Zona Metropolitana del Valle de México
(ZMVM)

Con el objetivo de analizar el
comportamiento del registro de
vivienda en las principales zonas
metropolitanas de México se realizd un
andlisis de toda la vivienda registrada
durante el periodo del 2 mayo al 31 de
diciembre de 2022.

Para el andlisis de la Zona
Metropolitana del Valle de México se
consideraron, segun el INEGI, las
alcaldias de la Ciudad de México, los
municipios pertenecientes al Estado de
México y el municipio de Tizayuca, en el
estado de Hidalgo.

Durante el periodo del 2 mayo al
31 de diciembre 2022 se cuantificaron
25,019 viviendas registradas, de las
cuales el 26.69 % (6,677 viviendas)
corresponde ala vivienda de conjuntoy
el 73.31 % (18,342 viviendas) al esquema
de Mercado Abierto Individual.
Cabe resaltar que el 60.63 % del total de
la vivienda registrada en la Zona
Metropolitana del Valle de México se
concentra en el Estado de México,
mientras que la Ciudad de México
representa el 33.85 % del total de la
viviendaregistrada.

Cuadro 43. Top 10 de nimero de viviendas por esquema de operacion, municipios y alcaldias ZMVM 2022

Municipio/Alcaldia Viv}ggggen%?vo Vivienda MAI Total
Zumpango 2225 64.83 % 1,207 35.17 % 3,432
Tecdmac 345 16.80 % 1,709 83.20 % 2,054
Tizayuca 891 64.57 % 489 35.43 % 1,380
Cuauhtémoc 641 51.65% 600 48.35% 1,241
Benito Judrez 419 37.68 % 693 62.32 % 1.112
Ecatepec de Morelos - - 1,052 100.00 % 1,052
Azcapotzalco 468 46.66 % 535 53.34 % 1,003
Huehuetoca 120 12.18 % 865 87.82% 985
Cuautitldn Izcallli - - 953 100.00 % 953
Coacalco de Berriozdbal 116 13.09 % 770 86.91 % 886

Fuente: Registro Unico de Vivienda

vivienda y Zona de Consolidacién Urbana, ZMVM 2022

Cuadro 44. NUmero de viviendas registradas en el esquema de oferta de vivienda nueva de conjunto, clasificada por clase de

Zona de Econdmica Popular Tradicional Media Residencial

Consolidaciéon (<118 UMAS) (118 -200 (200 - 350 (350 -750 (750 UMAs Total %
Urbana UMAs) UMASs) UMASs) o +)

Zona _ _

consolidada 986 983 693 2,662 39.87 %
Zona _ _

semi- 261 162 276 699 10.47 %
consolidada

é?ggeig de 1,319 - 1,215 218 49 2,801 41.95%
consolidacion

Zona de _ _ _

evaluacién 330 185 515 7.71 %
con vivienda

Total 1,649 - 2,647 1,363 1,018 6,677 100.00 %

Fuente: Registro Unico de Vivienda




Sobre el registro de la oferta de
vivienda nueva de conjunto, se observd
que el 92.29 % se encuentra en una zona
con alto nivel de consolidacién urbana,
donde el 39.87 % se localiza en zona
consolidada, 10.47 % en zona semi-
consolidada y 41.95 % en zona en
proceso de consolidacion.

En cuanto a la vivienda regis-
frada en el esquema de Mercado
Abierto Individual se identificd que el
65.01 % de la vivienda se encuentra en
zona consolidada y 17.24 % en zona
semiconsolidada, lo que demuestra que
la vivienda en el MAI se encuentra
ubicada en zonas con un alto grado de
consolidacion o cerca de las zonas con
alta densidad de empleos, densidad de
viviendas y cercania a todos los
equipamientos de educacién, centro
desalud, abasto y espaciosrecreativos.

6.2 Ventanilla Unica (VU)

Con el objetivo de dar
cumplimiento a la ejecucién del
Programa Nacional de Vivienda (PNV),
objetivo 2, estrategia prioritaria 2.1, que
busca incrementar la eficiencia y
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productividad de los Organismos
Nacionales de Vivienda, el INFONAVIT, a
través del Registro Unico de Vivienda
(RUV), desarrollé una plataforma digital
llamada Ventanilla Unica de vivienda.

La VU, ademdas de simplificar el
proceso de gestion de frdmites, ayuda,
mediante una parametrizacién, a cubrir
las necesidades particulares de cada
municipio. De acuerdo con las
caracteristicas de los trdmites (nombre
del trdmite, dependencia, docu-
mentacién obligatoria, nivel de servicio
para autorizacion de cada trédmite y su
costo) permite que se lleven a cabo de
forma paralela y/o secuencial, incluso
por diferentes dependencias. Segun sea
el caso, se puede monitorear y dar
seguimiento al proceso de gestion de
cada trdmite y generar estadisticas;
ademds de almacenar la informacion
de forma digital y con disponibilidad
inmediata.

La VU se implementa junto con el
INFONAVIT y la CANADEVI, y se gestiona
en los municipios del pais, dando
prioridad a aquellos que muestran un
mayorregistro de oferta de vivienda.

Cuadro 45. NUmero de viviendas registradas en el esquema de Mercado Abierto Individual, clasificada por clase de vivienda
y Zona de Consolidacién Urbana, ZMVM 2022
7ona de Econdmica Popular Tradicional Media Residencial
Consolidacion 118 - 200 200 - 350 350-750 | (750 UMAS Total %
Ubana | (<118 UMAs) (UMAS) ( UMAS) (UMAs) 759 +)
Zona
consolidada 9 49 593 949 10,325 11,925 6501 %
Zona
semi- 2 12 175 84 2,889 3,162 17.24 %
consolidada
Zona en
proceso de - 84 42 12 2,888 3,026 16.50 %
consolidacién
Zona de
evaluacion - 1 23 4 155 183 1.00 %
con vivienda
Zona de
evaluacion - 1 2 25 28 - -
con empleo
Sin clasificar - - 1 17 18 - -
Total 11 146 834 152 16,299 18,342 100.00 %
Fuente: Registro Unico de Vivienda
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De acuerdo con el libro Un
espacio para el desarrollo, los mercados
de vivienda en América Latina y el
Caribe, en la tabla 47 se muestra el
tiempo, el nUmero de procedimientos
y el costo en relacién con el ingreso per
cdpita para un conjunto amplio de
paises de la regidon. Con la VU se busca
eficientar los procesos en los tradmites
y reducir el tiempo, ya que, en México,
segun el Banco Interamericano de
Desarrollo (BID) se requieren, en
promedio, 145 dias.

Actualmente, trabajamos en la
implementacion de la VU en mds de 40
municipios ubicados en 18 estados de la
Republica Mexicana (Baja California,
Baja California Sur, Colima, Estado de
México, Chiapas, Campeche, Nuevo
Ledn, San Luis Potosi, Durango,
Zacatecas, Oaxaca, Aguascalientes,
Queretaro, Quintana Roo, Yucatdn,
Jalisco, Tamaulipasy Nayarit).

Hoy en dia, los municipios de San
Francisco de los Romo, Rincén de Romos
y JesUs Maria, en Aguascalientes;
Tijuana, en Baja California; Los Cabos, en
Baja California Sur; Tuxtla Gutiérrez,
Tapachula y Comitdn, en Chiapas; y
Carmen, en Campeche, ya cuentan
conun convenio de colaboracion.

Cabe senalar que el uso de
la VU no tiene ningun costo para los
municipios, ya que son los desa-
rrolladores quienes efectUan un pago
Unico de 100 pesos por folio y un nUmero
indefinido de vivienda.

Cuadro 46. Esfuerzo, tiempo y dinero invertidos en obtener
permisos de construccién en paises de América Latina y

El Caribe, 2009, BID

Nomerol Costo total
Pais de Tiempo |(porcentaje del
amies| (18] | ingreso cnuc

Honduras 9 1.179 599
Chile 17 469 47
Venezuela 10 381 345
Argentina 25 365 182
Trinidad y Tobago 17 297 4

Pery 12 291 333
Brasil 14 249 96
Uruguay 27 234 107
C‘Eecrgr?bf“”o 14 227 197
Panamd 16 218 537
Ecuador 14 216 124
Guyana 19 202 638
Haiti 8 195 44
Dominica 20 189 210
Belice 17 181 33
E)iﬁr?ilfgno 7 165 13
Grenada 33 157 172
Colombia 17 155 95
México 8 145 387
Nicaragua 11 138 474
Antigua y Barbuda 10 134 26
El Salvador 16 128 269
Paraguay 18 128 123
Santa Lucia 7 125 29
Guatemala 8 123 28
onveetevies | o |2 |

Jamaica 14 107 291
Bolivia 8 21 17
Costa Rica 10 79 484

Fuente: Banco Mundial




Gréfica 92. Proceso de implementacién y operacion de la Ventanilla Unica (VU)

Presentacion de la Ambiente Puesta en

Ventanilla Unica productivo e A
(funcionalidad) implementacion operacion
Aprendizaje de .
- P autoadministracion Monitoreoy
Matriz de frémites seguimiento
de la estructura (tableros)
municipal
Py . Pruebasy
(e e 6 capacitacion de Desarrollo

convenio de

colaboracion los ayuntamientos y estadistico

usuarios

Fuente: Registro Unico de Vivienda

La implementacién de la
Ventanilla Unica genera diversas
ventajas para los ayuntamientos y los
usuarios externos, como las que a
continuacion se describen:

Ventajas paralos ayuntamientos:

« Interaccién de todos los actores del
proceso de gestion en una sola
herramienta.

« Administracién de usuarios con tareas
controladas, semaforizaciones vy
reportes de control.

« Es posible llevar a cabo tramites
paralelos o secuenciales,
compartiendo documentos entre
dependencias.

+ La implementacion de la Ventanilla
Unica no genera costos para los
ayuntamientos.

+ Almacenamiento de informacion en
forma digital en la nube, por lo que no
se alfera con cambios de adminis-
fracion y puede ser consultada en
cualquier momento e imprimirse.

+ Generacidon de datos estadisticos
que permiten la mejora continua en
la gestion.
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Ventajas para usuarios externos :

Intferaccion de todos los actores del
proceso de gestion en una sola
herramienta.

La gestion de los trdmites se realiza
por medios electrénicos y los
documentos pueden ser cargados
de forma digital una sola vez para
todoslos tramites.

Monitoreo y seguimiento de los
trdmites desde el escritorio, sin tener
que acudir a oficinas de gestion
(dependencias o ayuntamientos).
La Ventanilla Unica se mantiene
considerando el pago al Registro
Unico de Vivienda (RUV) del 2 % de
cada tradmite o el equivalente de
hasta $600 mds IVA por vivienda.

El usuario externo puede revisar el
estado de sus trdmites de forma
paralela, por dependencia o por
ayuntamientos.

El envio y regreso de informacion se
da de forma inmediata con
alertamientos entre el solicitante y la
persona que atiende el tramite.
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Acronimos y abreviaturas

ASG

BANXICO

BRICS

CANADEVI

CDMX

CIGFD

CNAP

CNBV

CONACYT

CONASAMI

CONAVI

Cuv

Ambientales, Sociales y
de Gobernanza

Banco de México

Brasil, Rusia, India,
China y Suddfrica

Cdmara Nacional de la
Industria de Desarrollo y
Promocién de Vivienda

Ciudad de México

Comisiéon
Intersecretarial de
Gasto Publico,
Financiamiento y
Desincorporaciéon

Coordinacidon Nacional
de Autoproduccién

Comision Nacional
Bancaria y de Valores

Consejo Nacional de
Ciencia y Tecnologia

Comision Nacional de
los Salarios Minimos

Comision Nacional de
Vivienda

Clave Unica de
Vivienda

DOF

DTU

ENEC

ENOE

ENIGH

ENVI

FMI

FONAGAVIP

FONHAPO

FOVISSSTE

Diario Oficial de la
Federacion

Dictamen Técnhico
Unico

Encuesta Nacional de
Empresas Constructoras

Encuesta Nacional de
Ocupacion y Empleo

Encuesta Nacional de
Ingresos y Gastos de los
Hogares

Encuesta Nacional de
Vivienda

Fondo Monetario
Internacional

Fondo Nacional de
Garantias para la
Vivienda Popular

Fideicomiso Fondo
Nacional de
Habitaciones Populares

Fondo de la Vivienda
del Instifuto de
Seguridad y Servicios
Sociales de los
Trabajadores del
Estado



ICAP

ICE

IFB

IMOR

INAH

INEGI

INFONAVIT

INMUJERES

INSABI

INSUS

INVI

PV

LA

LTV

MAI

NECP

NOM

indice de
Capitalizacion

indice de Confianza
Empresarial

Inversiéon Fija Bruta
indice de morosidad

Instituto Nacional de
Antropologia e Historia

Instituto Nacional de
Estadistica y Geografia

Instituto del Fondo
Nacional de la
Vivienda para los
Trabajadores

Instituto Nacional de las
Mujeres

Instituto de Salud para
el Bienestar

Instituto Nacional de
Suelo Sustentable

Instituto de Vivienda de
la Ciudad de México

indice de Precios de la
Vivienda

Limite de Asequibilidad
Loan - to - Value

Mercado Abierto
Individual

Nuevo Esquema de
Crédito en Pesos

Normas Oficiales
Mexicanas

ONAVIS

OTAN

PIB

PNR

PNV

PVS

PyGSHyV

RCG

RFSP

RUV

SEDATU

SFP

SHCP

SHF

SNS

SOFOMES

EAVM 2022 Acronimos y abreviaturas

Organismos Nacionales
de Vivienda ONAVIS

Organizacion del
Tratado del Atldntico
Norte

Producto Interno Bruto

Programa Nacional de
Reconstruccion

Programa Nacional de
Vivienda

Programa de Vivienda
Social

Produccion y Gestion
Social del Habitat y
Vivienda

Reglas de Cardcter
General

Requerimientos
Financieros del Sector
PUblico

Registro Unico de
Vivienda

Secretaria de
Desarrollo Agrario,
Territorial y Urbano

Secretaria de la
Funciéon Publica

Secretaria de
Hacienda y Crédito
PUblico

Sociedad Hipotecaria
Federal

Zona Sin Clasificar

Sociedades Financieras
de Objeto MUltiple
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STPS

TDA

UMA

VSM

\4Y

C

ICU

ZEE

LEV

ZLFN

IM

IML

IMLL

IMQ

IMVM

IPC

LPE

LSC

Secretaria del Trabajo y
Prevision Social

Tasa de Desempleo
Abierto

Unidad de Medida y
Actualizacion

Veces Salarios Minimos
Ventanilla Unica
Zona Consolidada

Zonas de
Consolidaciéon Urbana

Zona de Evaluacion
con Empleo

Zona de Evaluacion
con Vivienda

Zona Libre de la
Frontera Norte

Zona Meftropolitana

Zona Metropolitana de
Ledn

Zona Mefropolitana de
La Laguna

Zona Mefropolitana de
Querétaro

Zona Meftropolitana del
Valle de México

Zona en Proceso de
Consolidacion

Zona de Potencial
Econdmico

Zona Semiconsolidada
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