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Introduccion

El Instituto Mexicano para la Competitividad (IMCO), en asociacion con
el INFONAVIT, la CONAVI y la Sociedad Hipotecaria Federal presentan
el primer Indice de Competitividad Municipal en Materia de Vivienda
(INCOMUV). Este trabajo estudia y compara a los 402 municipios
urbanos mas importantes del pais, que conforman 115 ciudades o
zonas urbanas, a través del analisis de 78 indicadores agrupados en

tres pilares de competitividad.

El estudio pretende evaluar de manera objetiva las condiciones que
prevalecen en los municipios para aumentar el valor de las inversiones
en vivienda en el largo plazo. Dicho valor dependerd no sélo de las
caracteristicas propias de la vivienda, sino de su entorno urbano y del
dinamismo econdmico de la ciudad en donde se encuentra. En otras
palabras, el INCOMUV busca explicar la relacién entre la plusvalia
de la vivienda y las condiciones existentes en un municipio para
mejorar la productividad y calidad de vida de sus habitantes. En ese
sentido, este informe busca generar una competencia sana entre los
municipios para acelerar los cambios en la politica piblica para que
el desarrollo de vivienda contribuya a construir ciudades productivas

y con mayor calidad de vida para sus habitantes.

Los 402 municipios del estudio concentran el 66% de la poblacidn, el
92% de la produccion nacional, el 80% de la demanda de vivienda,
el 75% del financiamiento de la vivienda y el 64% de las necesidades

de vivienda.
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Resumen ejecutivo

;Gomo se distribuyen los municipios?

Los municipios analizados se agruparon en los siguientes seis grupos
o categorias de acuerdo con su calificacion en el INCOMUV:

Competitividad Alta
Competitividad Adecuada
Competitividad Media alta
Competitividad Media baja
Competitividad Baja
Competitividad Muy baja

A o o

La grafica 1 muestra el nimero de municipios que se ubican en cada uno de los
grupos de competitividad arriba mencionados.

Grafica 1. Distribucion de los municipios en el indice General

Muy baja Baja Media baja ~ Media alta Adecuada Alta

Solamente 7 delos 402 municipios evaluados se ubican en el nivel de competitividad
Alta. Estos municipios son Comitan de Dominguez (Chiapas), Acufia (Coahuila),
Castafios (Coahuila), Puerto Vallarta (Jalisco), Zapopan (Jalisco), Querétaro
(Querétaro) y Mérida (Yucatdn). La notable diversidad de estos municipios
—grandes y pequefios; présperos y modestos; de todas las regiones del pais— es
alentadora, pues muestra que practicamente cualquier municipio tiene en sus
manos la posibilidad de fomentar la competitividad del sector de la vivienda a
través de politicas publicas con vision de largo plazo.

Las trayectorias que han seguido estos municipios paraimpulsar la competitividad
de su vivienda son muy distintas:
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e Comitan de Dominguez destaca en indicadores de gobierno eficiente,
particularmente por la modernizacién de su catastro y por su buena
seguridad piblica. Ademds, la dindmica competitiva de Comitan es favorable
—particularmente en sus indicadores de Sociedad incluyente, preparada y
sana, y Economia estable y dindmica.

e Acufia cuenta con una normatividad para la construccion de vivienda que
destaca a nivel nacional, asi como con un excelente nivel de equipamiento
urbano. La economia local es estable y dindmica, y la inversion esta
creciendo rapidamente: entre 2006 y 2008, la tasa promedio de crecimiento
de la inversion por cada persona econdémicamente activa fue del 16%.

e (astafios destaca en indicadores de gobierno eficiente, tales como el grado
de modernizacion de su catastro, la institucionalizacion y eficiencia en el
servicio de agua, y la seguridad pdblica. También cuenta con una buena
oferta de vivienda y de financiamiento para adquirir vivienda en relacién
con su poblacion. Finalmente, destaca en indicadores de demanda potencial
(tendencias demogréficas favorables) y de dindmica competitiva.

e Puerto Vallarta es un municipio con una buena capacidad financiera.
Destaca por su elevada proporcion de ingresos propios dentro de sus
ingresos municipales totales. También obtiene altos puntajes en indicadores
de gobierno eficiente (catastro moderno, servicio eficaz de agua y seguridad
plblica) y cuenta con niveles adecuados de equipamiento urbano.

e Zapopan destaca en tres rubros: normatividad para la construccion de
vivienda, acceso a servicios basicos en la vivienda, y vivienda ambiental y
socialmente sustentable.

e (Querétaro es una ciudad-municipio con una excelente cobertura de servicios
basicos en la vivienda, tiene una buena capacidad financiera y un destacado
nivel de equipamiento urbano (cobertura de escuelas, centros de salud y
comercios). Ademas, cuenta con una muy buena dindmica competitiva, en
parte relacionada con la expansidn de su sector aerondutico en los dltimos
afios.

e Mérida destaca por la calidad de su normatividad para la construccion de
vivienda y por sus altos niveles de cobertura de equipamiento urbano.
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Resumen ejecutivo

Competitividad y dindmica poblacional

Entre 2005y 2010, la poblacion de México pasé de 103 millones de habitantes
a 112 millones, un crecimiento neto de 9 millones de habitantes. No obstante,
practicamente la totalidad del crecimiento poblacional ocurrié en los 402
municipios considerados en este estudio. En ellos, la poblacién aumentd en casi
12 millones de habitantes en el dltimo lustro, mientras que en los restantes 2039
municipios del pais la poblacién disminuyd en 2.7 millones de habitantes (ver
tabla 1).

Tabla 1. Crecimiento poblacional 2005-2010

Poblacion Poblacion Incremento  Incremento

en 2005 en 2010 absoluto porcentual
402 municipios 62,766,737 74,492,523 11,725,786 19%
Resto del pais 40,496,651 37,844,015 -2,652,636 -1%
Total nacional 103,263,388 112,336,538 9,073,150 9%

El crecimiento poblacional es un fenémeno muy importante para el desarrollo
urbano y de vivienda en el largo plazo. Un acelerado crecimiento poblacional
impone serios retos a la planeacion y el desarrollo urbano ordenado. También
incrementa la presion sobre los servicios pablicos, conlleva problemas de
propiedad del suelo (en el caso de los asentamientos irregulares) y, a pesar de
que en el corto plazo puede aumentar la plusvalia de la vivienda, a la larga puede
tener efectos negativos sobre ésta si no se atienden los problemas que surgen
por el crecimiento desordenado. Por estas razones resulta preocupante que los
municipios menos competitivos en materia de vivienda sean los que tuvieron el
mayor crecimiento poblacional en el Gltimo lustro (ver gréfica 2).
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Grafica 2. Crecimiento poblacional acumulado 2005-2010, por grupo
de competitividad
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Los municipios de baja competitividad y alto crecimiento poblacional pueden
quedar atrapados en un circulo vicioso: entre mas desordenado y caético es el
crecimiento de un municipio, mas dificil se vuelve asegurar la provision de los
servicios pdblicos mas basicos como agua, drenaje o recoleccion de basura. Estos
problemas a su vez deterioran el valor de las viviendas, lo que hace al municipio
alin més atractivo para las personas que desean trabajar en la ciudad pero no
les alcanza para vivir en otros municipios conurbados donde si funcionan los
servicios publicos. Esta dindmica continiia haciendo cada vez mas complicada la
instrumentacion de politicas de desarrollo urbano para mejorar dichos servicios
y ofrecer condiciones de vida adecuadas a la poblacion. En otras palabras, en
un contexto de rapido crecimiento demografico las autoridades municipales se
pueden ver facilmente rebasadas por los problemas de desarrollo urbano.

Al analizar los créditos hipotecarios ejercidos en los dltimos afios, no se encontrd
una relacion clara entre el nimero de créditos y las condiciones de vida que
ofrecen los municipios (ver grafica 3). Sin embargo, algunos de los municipios que
captaron el mayor niimero de créditos obtuvieron calificaciones medias y bajas
en el INCOMUV. Esto implica, por un lado, que muchas de las familias que en
afios recientes adquirieron un inmueble probablemente veran deteriorado el valor
de su patrimonio. Por otro lado, también significa una oportunidad para disefiar
esquemas de financiamiento que estén alineados con la competitividad de los
municipios en materia de vivienda.
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Resumen ejecutivo

Grafica 3. Créditos hipotecarios ejercidos (2004-2008) y calificacion
en el INCOMUV

Calificacion en el INCOMUV
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En suma, los resultados del INCOMUV muestran que algunos municipios no

han logrado ofrecer las condiciones necesarias para recibir tanta construccion

de vivienda, pues su tasa de vivienda deshabitada es muy alta. Por ejemplo,

en Tlajomulco de Zdfiga el 34% de las viviendas estan deshabitadas, mientras

que en Ciudad Juérez la cifra es del 24% y en Tijuana del 20%. Cabe destacar

que a pesar de que Gnicamente una fraccién de la vivienda deshabitada estd

completamente abandonada, es posible afirmar que la vivienda que esta

deshabitada no cumplid con las expectativas de su comprador.

IMCO propone

Instrumentar todas las politicas de planeacion y gestion a nivel
metropolitano, desde el ordenamiento del territorio hasta las inversiones
en infraestructura y la operacion de los servicios piblicos en red como el
agua, transporte, residuos, etc. Para ello, es fundamental crear organismos
intermunicipales con verdadera autonomia de gestion y atribuciones
gjecutivas, un presupuesto propio y transparente, y con la obligacion de
generar y publicar regularmente indicadores de gestion.

Desarrollar una estrategia de crecimiento urbano compacto, alineada
con el desarrollo y recuperacion de las zonas interiores de la ciudad. La
normatividad debe definir claramente los instrumentos para aumentar las
densidades habitacionales, para aumentar la construccion vertical y para
compensar la disminucién de metros de espacios privados con disponibilidad
de equipamiento y espacios piblicos. En este sentido, se requiere aplicar
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instrumentos financieros y fiscales (ej. predial diferenciado) que premien la
construccion de vivienda en las zonas deseadas y/o castiguen la especulacion
del suelo (ej. terrenos baldios) y la construccidn en las zonas no deseadas.

e Acercar la vivienda a los empleos, escuelas y servicios para reducir
necesidades de transporte. Para ello se requiere: 1) eliminar las regulaciones
que impiden la mezcla de usos de suelo compatibles (principalmente
residencial y comercial), 2) regular las distancias maximas de nuevas
viviendas a escuelas, comercios y equipamiento en general, y 3) desarrollar
alianzas con grandes empleadores para apoyar programas de alojamiento de
empleados cerca de empresas.

o Disefiar una estrategia de movilidad y transporte eficientes, para
conectar a las viviendas con los empleos y servicios que ofrece la ciudad.
Dicha estrategia debe privilegiar al transporte piblico y a la movilidad no
motorizada sobre los automdviles privados, debido a que se ha demostrado
que mas vias de transporte generan nueva demanda y terminan por inducir
mas tréfico, por lo que terminan siendo siempre insuficientes.

e Dar mas herramientas a los demandantes de vivienda para que tomen
mejores decisiones cuando compran una vivienda y con ello incrementar
su poder para influir en el mercado. Es esencial que los instrumentos de
informacidn concienticen a la poblacién sobre los costos privados y sociales
de vivir mas lejos de los centros urbanos, asi como los beneficios de vivir
més cerca de ellos.

e Incorporar criterios de desarrollo urbano a financiamiento y subsidios

con recursos federales. Esto podria tener un gran impacto sobre el mercado
de vivienda.

8 indice de Competitividad Municipal en materia de Vivienda 2011



Resumen ejecutivo

Pilares e indicadores del INCOMUV

Los resultados del INCOMUV estan basados en el desempefio de los municipios en
los siguientes indicadores:

Pilar 1 — Normatividad y caracteristicas de la vivienda

o ndice de calidad de reglamentos y cdigos de construccion
o indice de reglamentacién de convivencia vecinal

o indice de reglamentacién de municipalizacion

e Promocion de uso de tecnologias sustentables en vivienda
e Promocidn de uso de tecnologias sustentables en conjuntos habitacionales
e Promocidn de disefio sustentable en vivienda

e Viviendas con acceso a red de agua potable

e Viviendas con acceso a la red de alcantarillado

e Viviendas con acceso a red eléctrica

e Viviendas con servicio de recoleccién de residuos

e Viviendas que cuentan con teléfono

e Viviendas con computadora

e Viviendas que cuentan con internet

e Provisién de agua potable

e Estrés hidrico

e Sobreexplotacién de acuiferos

e Estabilidad de fendmenos hidrometeoroldgicos

e Viviendas con eco-tecnologias

o indice de disponibilidad de vivienda econémica

e Viviendas con escrituras

e Dinamismo del mercado inmobiliario

e Vivienda deshabitada

Pilar 2 — Contexto de la vivienda dentro de la ciudad

e ,Existe un Desarrollo Urbano Integral Sustentable (DUIS)?

o indice de planeacién y ordenamiento territorial

e Politica de prevencion de riesgos y peligros

o indice de agilidad y transparencia para obtener permisos de construccién
o indice de promocion de crecimiento compacto en el municipio

Instituto Mexicano para la Competitividad A.C. 9



o indice de normatividad en movilidad y transporte

e Promocion de acceso al equipamiento urbano

e (ooperacion intermunicipal

e |mpulso a la vivienda social

e Ingresos municipales totales per capita

* Ingresos municipales propios

e |ngresos provenientes del predial per cépita

* |Inclusion de infraestructura piblica en cobro del predial
e |ngresos provenientes de servicios de agua per capita
e |ngresos provenientes de otros servicios piblicos, per capita
o [ndice de modernizacion del catastro

o ndice de institucionalizacion y eficiencia del servicio de agua
e (apacidad de tratamiento de aguas residuales

e Aprovechamiento del biogas de rellenos sanitarios

e Valoracion del manejo de residuos solidos urbanos

e Tasa de homicidios

*  Robo de vehiculos

e Percepcion sobre inseguridad

e Vulnerabilidad a desastres naturales

e Equipamiento educativo

e Equipamiento de salud

e Equipamiento de comercios

o freas verdes

e Grado de urbanizacion

e Forma urbana eficiente

e Potencial de conectividad y movilidad

e (asto anual en transporte

e Accidentes viales

e Relacién empleo / residentes en el municipio

e Ubicacion de la oferta de vivienda

e Hacinamiento

e Potencial de crecimiento sobre suelo no social

e (réditos hipotecarios

e Competencia de la banca y Sofoles
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Resumen ejecutivo

Pilar 3 — Contexto de la ciudad dentro del pais

e Migracion a la zona urbana

e Poblacidn en edad de trabajar

e Crecimiento esperado de poblacion en edad de trabajar

e Crecimiento de la demanda potencial de vivienda de interés social

e Demandantes potenciales de vivienda sin acceso a créditos hipotecarios
e Vivienda en renta

e Dindmica competitiva en Estado de derecho

e Din4mica competitiva en Manejo del medio ambiente

e Dindmica competitiva en Sociedad incluyente, preparada y sana

e Dindmica competitiva en Economia estable y dindmica

e Dinamica competitiva en Sistema politico estable y funcional

e Dinamica competitiva en Mercados de los factores de produccion

e Dindmica competitiva en Sectores precursores de clase mundial

e Dindmica competitiva en Gobierno eficiente

e Dindmica competitiva en Aprovechamiento de relaciones internacionales
e Dindmica competitiva en Sectores econdmicos con potencial

e (Crecimiento de la inversion por PEA
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El Instituto Mexicano para la Competitividad (IMCO), en
asociacion con el INFONAVIT, la CONAVI y la Sociedad
Hipotecaria Federal presentan el primer Indice de
Competitividad Municipal en materia de Vivienda (INCOMUV).

Entre 2005 y 2010 casi todo el crecimiento poblacional del
pais ocurri6 en los 402 municipios urbanos considerados en
este estudio, mientras que el resto de los municipios del pais
perdieron poblacién. Esto se explica principalmente por la
continua migracién del campo a las ciudades. Al mismo tiempo,
las ciudades y municipios urbanos del pais han experimentado
en la Ultima década un auge de construccion de la vivienda que
ha permitido a millones de familias realizar un suefio que antes
parecia inalcanzable: tener su propio hogar. Sin embargo, el
rapido desarrollo de vivienda ha generado nuevos problemas y
retos para la competitividad de las ciudades mexicanas.
Muchas viviendas se han construido en la periferia de las
ciudades, sin acceso a empleos, escuelas o areas verdes y sin
estar integradas en una red de movilidad eficiente, afectando
seriamente la calidad de vida de sus habitantes. La causa
principal de estos problemas es la falta de planeacion urbanay
de politicas adecuadas para que desarrolladores, gobiernos
locales y sociedad obtengan beneficios tangibles de construir la
vivienda al interior de las ciudades. Por ello, IMCO propone una
serie de recomendaciones para que el desarrollo de vivienda
contribuya a impulsar ciudades més sustentables, con una
mayor calidad de vida y, por tanto, mas competitivas.
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