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Estado Actual de la

.Vivienda en México
2010

Preparado por la Fundacién Cidoc y SHF con el apoyo de Conavi,
Sepesot, Infonavit y FovisssTe, y con la participacion de HICy
BBVA-Bancomer; asi como otras instituciones relacionadas

con el sector vivienda.



Con la presentacion del estudio Estado Actual de la Vivienda en México 2010 cumplimos siete afios consecutivos
de integrar una radiograffa indicativa de las transformaciones y adaptaciones que inciden en el desarrollo dindmico del
sector vivienda.

Desde el primer estudio, en 2004, hemos transitado por un periodo de crecimiento continuo, el surgimiento de ins-
trumentos de apoyo como los subsidios a la vivienda en 2007, que fortalecieron al sector, v la reciente crisis financiera
mundial que, por supuesto, tuvo repercusiones en el pais y condujo a la firma del Pacto para la Vivienda en 2009.

Coordinado por Cipoc, Centro de Investigacion y Documentacion de la Casa, y con la activa participaciéon de Sociedad
Hipotecaria Federal, SHF, esta edicidén 2010 contd con la colaboracién y compromiso de la Comisién Nacional de Vivienda,
CoNavi, la Secretarfa de Desarrollo Social, SEDESOL, el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores,
Infonavit, el Fondo de la Vivienda del Issste, FovisssTe, Habitat International Coalition, HIC, y el Area de Estudios Econd-
micos de BBVA-Bancomer.

El presente informe evidencia la sdlida colaboracién interinstitucional entre los diversos actores en el campo de la
vivienda, las instituciones y los especialistas al identificar los cambios, avances y acciones que inciden en el sector vivien-
da, especificamente en esta ocasidn, considerando la crisis que enfrentd el pais en 2009 y que ha derivado en el reto
econdmico vy financiero y en el desarrollo de viviendas en México.

Para comprender este reto han sido esenciales las acciones derivadas de diversas politicas publicas; SHF ofrecid tres
productos: crédito para destrabar proyectos en marcha detenidos por falta de recursos, garantfas de la SHF a los ban-
cos para créditos puente, y financiamiento de capital y crédito a los desarrolladores de proyectos conjuntos. Destaca
como un importante fondeador de recursos para SOFOLES y SOFOMES ante la escasez de liquidez experimentada por
los intermediarios financieros.

En el mes de marzo de 2009 los ONAVIS iniciaron la incorporacién de novedosos esquemas de crédito y subsidio, pro-
piciando la construccidn de 135 mil viviendas ecoldgicas en el primer trimestre de 2010.

El sector vivienda ha demostrado su capacidad de respuesta con la participacidn activa de diversos actores. El FOVISSSTE
se abocd a la resolucién de 450 mil problemas de diversas indoles en tres afios, atendié demandas de viviendas incon-
clusas, créditos impagables y acreditados sin seguridad juridica.

Otro importante avance han sido los programas del Infonavit; Hipoteca Verde que a partir de la instalacion de ecotec-
nologfas genera ahorros de hasta 350 pesos mensuales por hogar, v el programa Hogar Digital que dard servicio de
conectividad a internet a més de 24 mil viviendas al momento de su entrega.



El incremento de cincuenta millones de pesos mds que en 2009 a la Produccién Social de Vivienda fortalecié su conso-
lidacién en 2010; Conavi distribuyd los subsidios en las 32 entidades federativas. Al respecto, se prevé que el 65% del
rezago habitacional pueda ser atendido por la via de la autoproduccién y microfinanciamiento.

Recordemos, que en el afio 2004 se tenfa un rezago habitacional de 9.5 millones de viviendas en México para 2009
esta cifra se redujo a los 8.9 millones; el estudio 2010 identifica las diez entidades federativas con mayor rezago (Baja
California, Jalisco, Chihuahua entre otras). Frente a estos indicadores, la industria de la vivienda identifica las dreas de
oportunidad y participacidn en los préximos afios. Este sdlido sector atiende una continua demanda sustentada en la
dindmica poblacional que requiere de viviendas dignas en entornos sustentables para albergar a la poblacién del pafs.

Al primer semestre de 2010 refleja la estabilidad del sector; registré un 57% de avance en el Programa Nacional
Hipotecario con 628 mil financiamientos, 61.8% para adquisicién y 38.2% para mejoramiento habitacional y 425 mil
cofinanciamientos en sus diferentes modalidades.

Los Desarrollos Urbanos Integrales Sustentables (DUIS) fueron concebidos para dar solucidn a la problemédtica que
enfrenta la vivienda, generada por el crecimiento disperso de las ciudades y la débil planeacién urbana. A lo largo de
estos dos afios de trabajo, este grupo integrado por |1 instituciones ha demostrado el compromiso de coordinacién
y conciliacidn entre los diferentes sectores y actores. En 2010 dos proyectos han sido aprobados y reciben apoyos del
gobierno federal en materia de infraestructura y construccién de 170 mil viviendas, y estdn en proceso de aprobacion
otros 3 proyectos mas.

Un segundo ejemplo de trabajo entre instituciones y organismos publicos y privados es el Comité Técnico Especializado
en Vivienda quien impulsé desde el inicio de 2010 la clasificacién homologada de vivienda.

Continua vigente el reto de articular la construccién de viviendas con el entorno urbano que atienda al ciudadano,
teniendo al centro del proyecto el potencial de la vida comunitaria, la conectividad, la cercania a los servicios y los
lugares de trabajo.

Las calificaciones en septiembre de 2010 de Standard & Poor's (S&P) dadas al Infonavit, FovisssTE y SHF confirman el
destacado compromiso en la implementacidn de las politicas publicas de vivienda en México, se les asignd perspectiva
estable, demostrando que el sector vivienda enfrenta favorablemente los efectos de la crisis.

La industria de la vivienda debe aprender de este ciclo econédmico mundial e identificar en México las diversas dreas
que ofrecen oportunidades y requieren mayor atencién por ejemplo: generar un mayor ndmero de vivienda para la
poblacién de menores ingresos, consolidar el marco normativo y regulatorio, impulsar mecanismos de reserva de suelo
urbano servido para la poblacién de menores ingresos y contar una estrategia de actuacién conjunta para prohibir
asentamientos en zonas de riesgos naturales y antrépicos.

Fundacién Cipoc coordind e integrd esta edicidon 2010 del Estado Actual de la Vivienda en México gracias al compromiso
y voluntad de los funcionarios, investigadores y especialistas financieros que participaron. Especialmente agradezco el
apoyo del Lic. Javier Gavito Mohar v la Lic. Paloma Silva de Anzorena de SHF por su entusiasmo en la integracién de
esta séptima edicidn.

Encontrardn en este ejemplar, la radiografia integral del panorama actual de la vivienda que esperamos sea de gran
utilidad desde su esfera de actuacién y que en el dfa a dia podamos continuar contribuyendo para hacer mejores
viviendas y mejor ciudad.

. Sara Topelson de Grinberg
Subsecretaria de Desarrollo Urbano y Ordenacion del Territorio
SEDESOL
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El estudio sobre el Estado Actual de la Vivienda en México 2010 ofrece una vision panord-
mica de los avances y esfuerzos logrados por todos los participantes gubernamentales

y privados en el sector de la vivienda, revisa y hace frente a las condiciones econdmicas
financieras del entorno mundial y nacional que inciden directa e indirectamente en el
desempefio del sector; tanto en la construccidn de vivienda como en su financiamiento,
y da cuenta de los avances en proyectos iniciados en 2009 y de los emprendidos a
lo largo de 2010, relativos a los nuevos esquemas de financiamiento y a los aspectos
institucionales indispensables para la ejecucidn de la politica nacional de vivienda.

PoLiTica NACIONAL DE VIVIENDA

La primera seccién describe el marco de referencia de la politica
publica de la vivienda que la presente administracién federal impul-
sa para cumplir con los propdsitos constitucionales de ofrecer a
toda la poblacién la posibilidad de tener acceso a una vivienda
digna y decorosa. El marco institucional federal estd integrado, en
su dimensién normativa, por la Ley de Planeacion y por la Ley de
Vivienda; y en su dimensidén administrativa, por el Plan Nacional
de Desarrollo 2007-2012 vy por el Programa Nacional de Vivienda:
Hacia un Desarrollo Habitacional Sustentable 2008-2012. En virtud
del interés por impulsar la construccién de viviendas con susten-
tabilidad, el marco programatico se complementa con el Programa
Especial de Cambio Climdtico 2009-2012, con lo cual se busca la
convergencia de las decisiones institucionales en ambas materias.

En esta seccién se aborda también la problemética que ha
generado el crecimiento acelerado del sector en los Ultimos 10 afios,
reconociendo como efectos no deseados: la falta de un correcto
ordenamiento territorial, derivado de la desvinculacién de la
politica publica en los tres drdenes de gobierno; las distorsiones
en el mercado de suelo, que incrementan su precio y propician
la especulacidn; y el alejamiento de los nuevos desarrollos de
vivienda de los centros de las ciudades, que hacen mds costoso el
dotar de infraestructura urbana y servicios bdsicos a la poblacidn,
ademds de generar externalidades negativas hacia la poblacidn,
como costos y tiempos de traslado.

Por ello, sostiene el Informe, resulta prioritario impulsar
una politica publica de vivienda sustentable, que considere por lo
menos tres componentes: el ordenamiento territorial, la planeacién
urbana, y la edificacién de vivienda sustentable.

En relacién con el Pacto Nacional de la Vivienda, firmado en
marzo de 2009, se consignan los avances alcanzados frente a
los compromisos adquiridos. Destacan entre los logros: durante
el 2009 se financiaron 637 mil 242 adquisiciones de vivienda y 244
mil 716 créditos para mejoramientos y autoproduccion de vivienda,
para un total de 881 mil 958 familias atendidas, que representd
un avance de 10% sobre la meta de 800 mil. En el terreno del
financiamiento, sobre la meta de 157,547 millones de pesos para
el 2009, el avance logrado fue del 100.6 por ciento.

lgualmente, el documento hace una revisién de los concep-
tos de: seguridad de tenencia, acceso a infraestructura, servicios y
equipamientos, asequibilidad y accesibilidad, habitabilidad, ubica-
cién adecuada, sustentable y sin riesgos y adaptabilidad cultural;
posiciona estos conceptos como los criterios normativos de los
debates para repensar a fondo las politicas de vivienda desde
la perspectiva de los derechos humanos, que por un lado se orien-
ten a cumplir los compromisos internacionales de México en la
materia y, al mismo tiempo, contribuyan con mayor eficacia a la
construccion de ciudades mds humanas para todos.

En las entidades federativas, los afios recientes muestran
ajustes mads cualitativos y de organizacidn, que cuantitativos.
Actualmente, en todas las entidades federativas operan depen-
dencias especializadas en vivienda. En 2007, la CONAVI promovid
la elaboracién o actualizacién de leyes estatales en 16 entidades
federativas; en 2008 se realizaron acciones coordinadas con cua-
tro entidades federativas, en 2009 con cuatro mds y en 2010 dos
entidades iniciaron su actualizacién del marco juridico.



SITUACION ACTUAL DEL MERCADO DE VIVIENDA

Entorno macroeconémico internacional y nacional. El entorno
econdmico internacional apunta a un crecimiento de la economfa
mundial en 2010 y 2011, del orden de 4.2 y 4.1%; para Estados
Unidos, las perspectivas son de 3y 2.5%, en tanto que para México,
de 4.5y 3.7% respectivamente. Luego de un diffcil 2009, en el que la
economia global se contrajo en 0.7%, en 2010 se observa un proceso
de recuperacion, si bien con fuertes diferencias entre regiones, en el
que los paises emergentes contintdan avanzando aceleradamente,
en tanto que los industrializados se mantienen rezagados.

Para la economia mexicana, la recuperacion iniciada en el
segundo semestre de 2009 ha sido desigual entre sectores, ya que
el impulso ha provenido de la demanda externa, en tanto que en lo
interno, el consumo privado se recupera con lentitud. La debilidad
de este componente de la demanda agregada tiene su explicacion
en la evolucion del ingreso, que depende tanto del empleo como del
salario real. El primero, si bien alcanzé a mediados del 2010 los niveles
previos a la crisis, la recuperacion se ha dado sobre todo en actividades
de baja calificacidn. En lo que toca al salario, aunque en términos
nominales se ha mantenido al alza, el incremento ha estado por
debajo de la inflacidn; es decir, en términos reales, el salario se ha
mantenido estancado. El otro componente que contribuyd a la
expansion del consumo en afios previos fue el crédito bancario; sin
embargo, la recesion de 2009 redujo la demanda de este tipo de
financiamiento y su recuperacién en 2010 ha sido gradual.

Sector de la construccién y de la vivienda en México. Sobre la
base de una perspectiva integral y de largo plazo del sector de
la vivienda en México, en el periodo 1988 a 2009 se observa el
desempefio de los siguientes indicadores:

L PIB de la vivienda nueva. El PIB de la vivienda registrd un
crecimiento acumulado de 72.6%, equivalente a un aumento
promedio anual de 2.6% a precios constantes.

L El personal ocupado (obreros y empleados), donde el nimero
de plazas se multiplicé por 2.55.
L Remuneraciones medias pagadas. La remuneracién media

a precios constantes que recibié el personal ocupado au-
mentd, en promedio, 0.2% anualmente.

u La inflacién en el sector de la vivienda. La inflacién medida
através del indice de precios implicitos del PIB de la vivienda
mostrd un crecimiento anual promedio de 15.7 por ciento.

L Cambios tecnoldgicos en el sector de la vivienda: coefi-
cientes técnicos de insumo producto. En la década de los
noventa, por cada peso de consumo intermedio se generd
|.4% de valor agregado del adicional, mientras que entre
2001 y 2009, la relacién fue de 2.8 adicional.

Sintesis Ejecutiva ® iX

L La productividad del personal ocupado. De acuerdo a su
dinamismo la productividad registra dos tendencias. Pri-
mero, de 1989 a 2000, muestra un descenso pronunciado
en sus niveles; después, entre 2001 y 2009, se mantuvo
relativamente estable.

Ciclo econémico y demanda de vivienda. Con la crisis internacional
se presentd un entorno macroecondmico riesgoso para las inver-
siones, entre otros aspectos, con elevados costos de construccion,
necesidades de vivienda digna, posibles aumentos en los precios de
las viviendas y cambios en los mercados inmobiliarios.

En 2009, debido al deterioro de las perspectivas econémi-
cas, el gobierno federal promovié el Acuerdo Nacional a favor de
la Economia Familiar y el Empleo, mediante el cual instrumentd
medidas como: la compensacidn a las familias por el mayor precio
de los alimentos; el apoyo a la demanda agregada; y el restableci-
miento de condiciones ordenadas en los mercados financieros.

Una estimacidn conservadora de las medidas fiscales que
acompafian a este Acuerdo Nacional implica un efecto directo
sobre el PIB de |12 mil millones de pesos, o de 0.9% del PIB. Junto
con el efecto de mayores beneficios para apoyar el desempleo y
mayor crédito por la banca de desarrollo de 0.4% del PIB, resulta
un impacto directo total de 171 mil millones de pesos, o sea, del
|.4% del PIB.

El avance en la obra publica del Programa Nacional de In-
fraestructura serd determinante para la futura construccién, pues
propone una inversion de 2,532 millones de pesos (constantes) entre
2007y 2012 (equivalente a 3.7% del PIB cada afio). Adicionalmente,
en marzo de 2009, se firmd el Pacto Nacional por la Vivienda para
Vivir Mejor que contiene importantes medidas para dar un renovado
impulso a este sector clave de la economia nacional. Entre las medidas
que se han asumido como compromisos estdn las de mayor inversion
en el sector v las de facilidades en el financiamiento.

Rezago habitacional. El rezago habitacional ampliado (RHA) estd
compuesto por las viviendas habitadas por dos o mds hogares (haci-
namiento), los hogares cuya vivienda estd construida con materiales
en deterioro v las que requieren algin mejoramiento por la calidad
de sus materiales en paredes y techos. En total, 8 millones 946 mil
725 hogares se encuentran en situacion de rezago.

De las viviendas en hacinamiento, 60.4% se ubican en zonas
urbanas y ocho de cada |0 hogares perciben menos de seis salarios
minimos (SM) como ingreso mensual. A su vez, 84.3% de las viviendas
construidas con materiales precarios se localizan en zonas rurales
y urbanas, de éstas, nueve de cada 10 reciben menos de seis SM
mensuales. Finalmente, las viviendas edificadas con materiales
regulares en zonas rurales y urbanas agrupan el 83.1% con 2.9 y
3.1 millones de hogares, respectivamente.
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Bono demogrifico y el mercado de la vivienda. Es tema forma par-
te de una investigacién mds amplia que SHF lleva a cabo acerca de
la transicion poblacional y del significado cualitativo y cuantitativo
del bono demogrdfico. Este fendmeno tiene importantes implica-
ciones para los sistemas de educacidn, laboral, de jubilaciones y
pensiones, por citar algunas. El énfasis del estudio se orienta a su
relacién con el mercado de vivienda en México.

De acuerdo con los avances en la investigacion México ten-
drd un patrdn de estructura demogrdfica similar al de paises como
Suecia, Suiza y Japdn; el envejecimiento de la poblacién mexicana
se muestra con enorme rapidez cuando se compara con la transi-
cién de otros paises; y la industria de la vivienda enfrenta un reto
mayusculo para atender eficaz y eficientemente las necesidades
de la demanda en un entorno urbano sostenible.

Los desarrolladores de vivienda que logren prever que la
demanda estd influenciada no sélo por el aumento inercial de la po-
blacién sino por la asequibilidad de los hogares, estardn en mejores
condiciones para aprovechar el bono demogréfico. Para que
el bono demogréfico represente oportunidades es necesario
asegurar pensiones suficientes, empleos bien remunerados que
incrementen el ahorro y el ingreso de los hogares.

Demanda de vivienda 2010. Con informacién de la estructura y
crecimiento de la poblacién y de los hogares, niveles de empleo
e ingreso asi como los créditos otorgados en 2009, se elabord la
estimacién de la demanda efectiva por nivel de ingreso, ubicacidn
geogréfica de las familias y acceso a seguridad social. Los resultados
de esa estimacion se sintetizan en lo siguiente:

L Formacion de nuevos hogares: la demanda de vivienda para
2010 se calcula en 319 mil 029 y representa 31.7% del total.
El aumento respecto a 2009 es de 6 por ciento.

L Rezago habitacional: en 2010 se espera una demanda de
587 mil 400 viviendas, lo que significa un aumento de 6.7%
respecto a 2009. La demanda por rezago constituye el 58.4%
del total.

L Movilidad habitacional: el deterioro del ingreso v la incer-
tidumbre en el empleo que se observaron el afio pasado
reducen en 2% la demanda por movilidad habitacional en
2010, quedando en poco mds de 77 mil viviendas.

L Curas de originacion: la demanda es de 21 mil 505 y dismi-
nuye en 40% comparada con 2009.

Situacion de los hogares y vivienda en México. En el estudio de los
hogares, se caracteriza a los que tienen rezago habitacional (RH),
de acuerdo al tipo de hogar; antigliedad de las viviendas, rezago que
enfrentan, nimero de cuartos y residentes, distribucién de edades,
por localizacion geogréfica, asi como por entidad federativa. Los
resultados sobresalientes son: el RH estd concentrado en siete
entidades federativas; seis de cada 10 familias en RH son de tipo
nuclear; y aunque las zonas rurales en el pais representan poco
mds del 20%, 39.9% del RH se encuentra en ellas.

Produccion Social de Vivienda. Durante el segundo semestre de
2009 y la primera mitad de 2010, se avanzé considerablemente
en la implementacion y seguimiento de la estrategia de CoNavi
dirigida al fortalecimiento de la Produccidn Social de Vivienda, la
integracion de un sistema de instrumentos de apoyo que facili-
ten el desarrollo de esta forma de produccién y a su paulatina
consolidacién como componente estratégico del Sistema Nacional
de Vivienda.

Vivienda producida por desarrolladores que cotizan en la BMV.
El IPC y el IH se vieron afectados por la crisis financiera y la
recesion mundial; sin embargo, los estragos en el segundo indice
fueron significativamente mayores con una pérdida acumulada
de 80.0% entre el 16 de abril de 2007 (mdximo: 1,051.4 puntos)
y el 9 marzo de 2009, fecha en que alcanzé su minimo (210.17
puntos). A partir de ese momento el IH observa dos periodos de
comportamiento: el primero, caracterizado por un crecimiento
significativo de 212.2% tras ubicarse en 656.07 unidades al cierre
de las operaciones del 14 de octubre del mismo afio; y el segundo, de
estabilidad, al mantenerse oscilando alrededor de las 560 unidades
hasta marzo de 2010.

Por su parte el del IPC mantuvo una tendencia alcista
acumulando de 92.5% al final del periodo analizado; llegé a ser
tal la recuperacién de este indicador que logrdé un nuevo maximo
histérico superando la barrera de las 33 mil unidades el 7 de enero
de 2010 con 33,064.57.

Nuevas adecuaciones contables y sus efectos. El |9 de diciembre
de 2008, el Consejo Mexicano para la Investigacion y Desarrollo de
Normas de Informacién Financiera, A.C. (CINIF), dio a conocer la
emisién de una nueva Interpretacion a las Normas de Informacidn
Financiera (INIF). La INIF 14, Contratos de construccidn, venta y
prestacion de servicios relacionados con bienes inmuebles fue aprobada
por unanimidad por los miembros del Consejo Emisor del CINIF,
estipulando la obligatoriedad de sus disposiciones a partir del |°
de enero de 2010, permitiéndose su aplicacién anticipada.

Lanueva INIF 4 complementa la normatividad contendida en
el Boletin D-7 y requiere la separacién de los diversos componentes
en los contratos con la finalidad de definir si el contrato se refiere
a la construccidn de bienes inmuebles, venta o prestacion de servi-
cios, estableciendo las reglas aplicables para el reconocimiento de
ingresos, costos y gastos asociados. Ademds de precisar la aplicacion
correcta del método de por ciento de avance de obra ejecutada
para el reconocimiento de los ingresos.

indice SHF de Precios de la Vivienda en México. Considerando las
mejores practicas internacionales y empleando la misma metodolo-
gfay fuentes de informacién en los indices nacional y estatales, SHF
inicid la segunda etapa programada de este importante indicador
para el mercado de la vivienda (casas solas, en condominio y de-
partamentos) con crédito hipotecario garantizado en el pas.



De esta manera, SHF comenzd, a principios del afio en
curso, la publicacién de los Indices SHF de Precios de la Vivienda para
un conjunto de municipios y delegaciones seleccionados lo cual
permitird el seguimiento de mercados inmobiliarios locales.

Los resultados indican que el valor del colateral de los créditos
hipotecarios en los primeros seis meses del afio presentd una apre-
ciacién en todas las entidades federativas del pais y que el mercado
se orientd hacia vivienda de mayor precio. Es posible tener acceso
al Indice SHF en su portal y mediante un boletin de prensa. En
etapas posteriores el ndice se desagregard por zonas metropolitanas
y ciudades seleccionadas referenciadas a mapas digitales.

Encuesta financiera residencial. El mercado de la vivienda usada
y la evolucién de su precio ha sido un tema de interés, entre
otras razones, por la alta ponderacidn que tiene en la cartera
hipotecaria y por la relacidn que existe entre el mercado inmo-
biliario y el ciclo econdmico de un pais. En México, de acuerdo
a la ENIGH 2008, la vivienda usada corresponde alrededor del
90.0% del parque total de vivienda conformado por 26.2 millones
en el territorio nacional.

Por tal motivo, es necesaria la generacién sistemdtica de
informacién de vivienda usada y conjuntarla al Indice SHF, calculado
a partir de una adaptacién de la metodologfa de ventas repetidas
ponderadas. Conviene destacar que México carece de informacidn
cientificamente obtenida sobre el mercado de la vivienda usada y de
la situacién financiera de los hogares, de esta forma SHF contribuye
a ampliar y fortalecer el mercado de este segmento.

Para su elaboracidn, se realizard en primer término la En-
cuesta Financiera Residencial y posteriormente se evaluardn las
mismas viviendas en distintos periodos de tiempo, segun la infor-
macion suministrada por las principales entidades que intervienen
en el mercado de vivienda en el pais.

indice de Satisfaccion Residencial. Desde 2006, la SHF realiza cada
afio el estudio de Satisfaccién Residencial, con el cual se evalda
el grado de satisfaccion de la poblacidén adquiriente de vivienda
nueva construida con Garantia de Pago Oportuno (GPO) de SHF.
El propdsito es contribuir a propiciar politicas publicas, asi como
estrategias privadas, tendientes a mejorar la calidad de las viviendas,
la relacion vivienda-ciudad y la atencidn al cliente final.

Los resultados para 2010 muestran que: el indice de Sa-
tisfaccion con la Vivienda permanece estable con respecto a afos
anteriores; sélo dos de cada |0 conjuntos cuentan con algun tipo
de organizacién vecinal para el mantenimiento de dreas y pago de
servicios comunes lo que aumenta el deterioro del conjunto en
general; el 24.6% de las viviendas estdn deshabitadas, en tanto que
el 6% de las unidades tiene un negocio y el 21% de los hogares
planea abrir algin local en el corto plazo, lo que tiene implicaciones
sobre el colateral; y los conjuntos con mejores calificaciones fueron
de desarrolladores.
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indice de calidad de vida vinculada a la vivienda (ICVV). Medir
el impacto social de forma cuantitativa le permitird al Infonavit
establecery redireccionar sus metas sociales, asf como determinar
el grado de éxito de sus acciones, mds alld de lo financiero.

Con base en un andlisis del concepto calidad de vida derivado
de definiciones existentes, opiniones de expertos y de instituciones,
y en linea con la nueva visién y misién del Infonavit, se considera
al ICVV como la "valoracidn subjetiva de elementos objetivos que
permiten la vida digna y sustentable de las personas en sociedad,
su desarrollo pleno y felicidad, considerando su contexto y expec-
tativas”. El Infonavit consolida este estudio para la construccién del
ICVV con representatividad nacional.

Soluciones alternativas de vivienda. En afios recientes se ha regis-
trado un importante crecimiento de la industria de vivienda en el
pais como resultado de las millones de casas que se han construido
asi como por el financiamiento que existe en el mercado para
adquirirlas. Sin embargo, a pesar de estos esfuerzos, en México
todavia existe un importante rezago habitacional. Alrededor del
33% de las familias mexicanas (8.9 millones) no gozan del dere-
cho de habitar una vivienda adecuada, ya sea por que viven en
situacion de hacinamiento, al compartir su vivienda con uno o
mds hogares, o habitan en viviendas construidas con materiales
deteriorados o de poca calidad y duracidn.

Reconociendo esta situacidn y, en un esfuerzo por repensar
la estrategia para enfrentar el rezago habitacional, SHF disefidé un
nuevo producto: Autoproduccion de Vivienda Asistida para personas
que no pueden o no quieren adquirir una vivienda nueva con las
caracteristicas que ofrece el mercado.

Clasificacion homologada de valor de vivienda. Para contribuir a
una adecuada segmentacion del mercado y a una operacién cre-
diticia mas eficiente del pais, los principales organismos publicos y
entidades financieras que integran el sector hipotecario mexicano,
asf como consultorfas relacionadas con el tema, en coordinacién
con la Asociacion Hipotecaria Mexicana (AHM), determinaron
como estdndar de industria una clasificacién homologada de tipos
de viviendas segun su valor, tomando como referencia y unidad de
medida veces salarios minimos mensuales vigente para el Distrito
Federal, para su conversion actualizada a pesos o a otra denomi-
nacién, seguin se requiera. La clasificacion contempla seis tipos de
vivienda, tres de ellos, la econdmica, la popular y la tradicional,
agrupados en una primera categorfa general denominada de
interés social.

El acuerdo adoptado ha representado un esfuerzo impor-
tante de coordinacidn entre los distintos agentes que participan en
laindustria. Por el propio dinamismo que caracteriza a la industria,
esta clasificacidn serd susceptible de ser revisada y actualizada de
manera permanente, que la haga responder a las necesidades o
condiciones imperantes en el mercado de la vivienda en México.
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DESARROLLO URBANO INTEGRAL
Y HABITACIONAL SUSTENTABLE

El Grupo de Promocién y Evaluacién de Desarrollos Urbanos Inte-
grales Sustentables (GPEDUIS) logré consolidar su objetivo e integrar
al Grupo a la Secretaria de Economfa, FovisssTe y PROMEXICO. Con la
suma Y el esfuerzo de estos integrantes, se formalizd el proceso de
revision y evaluacion de proyectos, asi como la canasta de incentivos
que estard a disposicién de los proyectos aprobados y certificados
como Desarrollos Urbanos Integrales Sustentables (DUIS).

En este sentido, la canasta de incentivos considera asistencia
técnica, financiamiento, garantfa o capital, segin de cada caso.

Durante la consolidacién del GPEDUIS y como parte de
las acciones de promocién que se realizan, fueron identificados
en el mercado 32 proyectos susceptibles de recibir la certificacion
DUIS. De éstos, en el dltimo afio fueron aprobados dos, el de Valle
de San Pedro, de 5 mil 859 has en Tijuana, BC, que dard cabida a
160 mil viviendas y albergard a 640 mil habitantes y el proyecto
de suelo servido El Rehilete, en Villagrdn, Gto, con 157 hectdreasy
una proyeccién de 10 mil viviendas para 38 mil 500 habitantes, con
servicios y equipamientos urbanos. Ademas, estdn en andlisis dos
proyectos: Puerta de Anza, en Nogales, Son y Cd. Natura en NL, que
suman 1,200 has, para casi 30 mil viviendas y 142 mil habitantes.
Otros dos proyectos sumarian a lo anterior 4 mil 700 has y vivienda
para 800 mil habitantes en los préximos 15 afos.

Instrumentacion de los lineamientos federales para fracciona-
mientos que establece el Art. 73 de la Ley de Vivienda. SEDESOL ha
elaborado un conjunto de lineamientos que establecen condiciones
en materia de infraestructura, equipamiento y vinculacién con el
entorno para desarrollos habitacionales que reciben recursos
federales.

El proyecto ha estado en consulta con los ONAVIS y OREVIS
desde fines de 2008, en consulta publica en la pagina de SEDESOL
desde marzo de 2009 y en la pdgina de la Cofemer desde junio
de 2009. CoNavi y los ONAvIS, principales encargados de su ins-
trumentacién, estdn de acuerdo en publicarlos. Los lineamientos
estdn en revision por parte de los OREVIS y por las organizaciones
empresariales del sector (CANADEVI, CONCANACO y CMIC).

Para facilitar su instrumentacidn, se propusieron tres periodos
que consideraban el tiempo necesario para adecuar la normatividad
local y los proyectos especificos, estos van del | de abril de 2010
al | de abril de 2011. El 4 de febrero de 2010, la COFEMER emitié
el Dictamen Final sobre la Manifestacién de Impacto Regulatorio,
autorizando su publicacién en el Diario Oficial de la Federacién.

Programa especifico de desarrollo habitacional sustentable ante
el cambio climatico. En el tema del desarrollo humano sustentable,
incorporado en el Plan Nacional de Desarrollo 2007-2012 tiene
como una de las premisas fundamentales mitigar los efectos del
cambio climdtico mediante la reduccién de emisiones de biéxido
de carbono en las viviendas. La manera de hacerlo se explicita en
los objetivos del Programa Especifico de Desarrollo Habitacional
Sustentable ante el Cambio Climdtico (PEDHSCC)..

El Programa Especial ante el Cambio Climdtico 2009-2012
(PECC) constituye un esfuerzo de coordinacidn y transversalidad
de politicas publicas de varias dependencias de la administracidn
publica federal. En él estdn contenidos varios compromisos y metas
tanto de mitigacion de gases de efecto invernadero (GEl), como
de adaptacion al cambio climatico.

Uno de los sectores que mds contribuye a las emisiones de
GEl es la vivienda. De acuerdo con el Balance Nacional de Energfa
2008, el sector residencial participd con el 14.7% del consumo
energético del pais. Sin embargo, uno de los retos fundamentales
del sector vivienda es su articulacion con la politica de desarrollo
urbano del gobierno federal, lo cual es reconocido en el PECC al
sefalar que factores tales como el acelerado ritmo de construccion
de vivienda, el mayor acceso a crédito hipotecario y el alto costo del
suelo vacante en el interior de las ciudades, ha inducido su expansién
hacia zonas alejadas de los centros de trabajo, de salud, de abasto,
de educacidn, de cultura y de recreacidn, asi como del acceso a
servicios bdsicos (agua, electricidad y saneamiento) o al suministro
de combustibles.

Certificados de reduccion de emisiones de CO,. El Mecanismo
de Desarrollo Limpio (MDL) de las Naciones Unidas continud
creciendo durante 2009, registrdndose un incremento del 50%
en el nimero de proyectos registrados ante la Junta Directiva del
MDL. A lafecha se tienen 2,301 proyectos registrados en 67 paises,
siendo México el cuarto pais con mayor nimero de proyectos
registrados (121), lo cual representa el 5.26% del total.

Se instrumentardn iniciativas para la mitigacion, adaptacion,
tecnologia y financiamiento para la reduccién de emisiones en
los paises en desarrollo. Se pretende establecer un Fondo Verde
a favor del clima (propuesto por México) con el compromiso de
los paises desarrollados para el periodo 2010-2012 de casi 30 mil
millones de ddlares para respaldar acciones inmediatas contra el
cambio climdtico.

A pesar de su activa participacion, México ha tenido que
enfrentar, en su camino hacia una economfa de bajas emisiones,
los altos costos de las inversiones en proyectos verdes, asi como
la puesta en marcha de programas y politicas de apoyo.



Programa Vivir Infonavit. Este programa consta de los ejes vivienda,
entorno, comunidad, cultura y educacién. En cada eje se ha definido
una serie de proyectos que tienen en comun la innovacidn, el con-
cepto sustentabilidad, en el dmbito natural de influencia del Infonavit
y su desarrollo es a mejorar la calidad de vida de los derechohabien-
tes. Su éxito se basa en la participacion activa de terceros.

El presidente de México Felipe Calderén Hinojosa, fue
condecorado en 2009, por la Alianza por el Ahorro de Energfa,
por los programas Hipoteca Verde y Esta es tu casa del Infonavit y
la CONAVI respectivamente.

Paquete basico para el programa de subsidios Esta es tu casa.
Como parte de los instrumentos financieros que contribuyen
a la edificacidn de vivienda con caracteristicas sustentables y el
reflejo de los avances presentados durante el 2009 del Programa
de Subsidios operado por CoNAvi, el Comité Técnico de Eva-
luacién del Programa de Esquema de Financiamiento y Subsidio
Federal Esta es tu casa, precisé los elementos minimos del las
Caracteristicas del Paquete Bdsico para Subsidio aplicables en
2010 para vivienda unifamiliar y vivienda no unifamiliar (vertical),
considerando los siguientes temas: andlisis del sitio; uso eficiente
de energfa; uso eficiente de agua; manejo adecuado de residuos
sélidos; y mantenimiento.

Evaluacion del Programa de Subsidios Esta es tu casa. De acuerdo
con la Ley General de Desarrollo Social, el Consejo Nacional de
Evaluacién de la Politica de Desarrollo Social (CONEVAL) coordind
la evaluacidn especifica de desempefio 2008-2009 aplicada a los
programas Esquemas de Financiamiento y Subsidio Federal para la
Vivienda y Fomento a la Produccién de Vivienda en las entidades
federativas y municipios, las evaluaciones fueron realizadas por
académicos de El Colegio de México.

SUELO Y RESERVAS TERRITORIALES

En 2009 la urbanizacién en nuestro pais México alcanza nuevos
rasgos tanto por su complejidad como en el hecho de constituirse
en el proceso determinante del poblamiento del pais. Un total de
73.7 millones de personas residen en 358 ciudades, 71.38% de la
poblacién del pars.

La actual politica de ordenacidn del territorio busca alentar
esquemas de ciudad compacta y sustentabilidad urbana. La principal
estrategia es generar una cartera de suelo apto que desaliente
la ocupacidn ilegal, integrar a los asentamientos irregulares al
desarrollo urbano e identificar el suelo intraurbano en desuso
o subutilizado para aprovechar la infraestructura existente; pro-
mover la densificacién y compactacién de nuestras ciudades para
desalentar el crecimiento horizontal y discontinuo que ha sido lo
caracterifstico en los Ultimos afios.
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En 2008 SeDesoL, en coordinacién con la CORETT, establecid
el procedimiento para la adquisicion y enajenacién de suelo v reser-
vas territoriales prioritarias para desarrollo urbano y vivienda, asf
como para coordinar programas con otras dependencias federales
y entidades federativas con la participacién de los municipios y el
Distrito Federal.

Proyecto El Centauro de la Frontera. Ejemplo de esa politica es la
accion concertada de los rdenes de gobierno, para la adquisicidn
de una superficie de 500 ha del ejido El Centauro de la Frontera, en
el municipio de Nogales, Sonora. Desarrollar ese predio permitird
ofrecer suelo apto a familias de bajos ingresos, reducir el déficit de
vivienda y disminuir la dispersidn urbana con un esquema eficiente
de ubicacién geogrdfica. Destaca la conservacion de las dreas de
valor ambiental, como el cerro La Pirinola, con mecanismos para
optimizar su aprovechamiento, y consolidar la congruencia de usos
del suelo en su entorno inmediato.

Estrategia del Programa Habitat. Creado en en 2003, y de acuerdo a
sus bases de formulacidn: “busca enfrentar los desafios de la pobreza
y el desarrollo urbano mediante el mejoramiento de la infraestruc-
tura bdsica, del equipamiento y las condiciones del entorno en las
zonas marginadas de las ciudades”.

Considera diversas modalidades de accidn social y de
fortalecimiento al entorno urbano en los poligonos de pobreza
detectados para tal fin. Hébitat tiene un universo potencial de
3 mil 176 poligonos distribuidos en los 656 municipios urbanos
del pafs, que concentran 74 millones de habitantes (71% de la
poblacién nacional).

Areas de crecimiento para el desarrollo urbano. Atender
la demanda de suelo apto para vivienda es un reto para las ciu-
dades en México, principalmente por que el crecimiento de los
centros de poblacidn se lleva a cabo sobre suelo ejidal, comunal
y en zonas de riesgo natural.

Satisfacer la demanda de suelo. SEDESOL se dio a la tarea de identi-
ficar (por su régimen de propiedad) suelo para el desarrollo urbano
en las principales ciudades, lo que implicd evaluar su potencial,
aptitud y capacidad para alojar futuros crecimientos de las ciudades.
Este andlisis contd con la revisidn de los usos permitidos asf como
de las capacidades de infraestructura y servicios conforme a lo
dispuesto por los planes y programas de desarrollo urbano.

Se seleccionaron 12| ciudades del Sistema Urbano Nacio-
nal (SUN) mayores a 50 mil habitantes. La generacién de datos e
indicadores proporcionaron informacién sobre diversos aspectos
del suelo urbano. Los resultados muestran la superficie disponible
para usos urbanos, su magnitud y caracterizacion intra y periurbanas
(dreas de crecimiento). Ofrecen una vision general y a nivel ciudad
de la magnitud y caracteristicas de las dreas disponibles para el
crecimiento urbano.
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Costos y beneficios de los mercados formal e informal de suelo
para familias de bajos ingresos. El estudio contribuye a definir una
estrategia de atencidn al suelo urbano proponiendo una politica
de generacidn de oferta de suelo al alcance de los distintos seg-
mentos del mercado congruente con las politicas de desarrollo
urbano nacional y local.

El estudio hace referencia a una serie de hipdtesis entre
las cuales se plantea que el mercado formal de suelo urbano es
incapaz de ofrecer en cantidad y precio productos tierra/vivienda
adecuados a las necesidades y posibilidades de compra de una
cantidad importante de la poblacién, principalmente la de me-
nores ingresos.

Se analizaron ocho ciudades (Tijuana, B.C.; Tampico, Tamps.;
Durango, Dgo.; Colima, Col.; Los Cabos, B.C.S.; Chilpancingo,
Gro.; Mérida, Yuc. y el Centro Histdrico del Distrito Federal) con
marcadas tendencias de crecimiento econémico y demografico,
que reflejaran las condiciones presentes en las principales ciu-
dades del pais.

Desarrollo urbano y vivienda. Se abordd la incorporacién de
suelo, regularizacién de la tenencia de la tierra, fraccionamientos,
conjuntos y otros mecanismos formales para la incorporacién de
suelo apto al desarrollo urbano, constitucién de reservas territo-
riales, adopcién del dominio pleno de tierras ejidales y aportacién
de tierras de uso comun a sociedades mercantiles.

Demanda de suelo para vivienda. En las Ultimas décadas, las ciu-
dades mexicanas han crecido de forma expansiva, horizontal con
bajas densidades. Si se considera una superficie habitable del 45%,
la densidad promedio de las localidades mayores a |5 mil habitantes
es de 26 viv/ha; esta cifra se incrementa a 36 viv/ha si Unicamente se
consideran las ciudades mayores a un millén de habitantes.

Es importante canalizar los esfuerzos gubernamentales para
revertir esta situacion a favor de la calidad de vida de los habitantes,
tanto por la reduccién de los costos directos a los individuos como
por la mejorfa de los servicios publicos.

El suelo es un elemento indispensable para el crecimiento
de la ciudad, y su valor depende de su cercania al drea urbana,
asi como de la infraestructura y servicios con los que cuenta, de
manera que es mds cotizado un predio cercano a la ciudad y mds
aln, uno que esté dentro de ella.

Guia para la redensificacion habitacional de la ciudad interior.
Con el propdsito de contribuir al aprovechamiento v utilizacidn del
suelo, CONAVI'y SEDESOL elaboraron esta guia, dirigida a las autori-
dades municipales y estatales, para abordar el modelo extensivo
en el que han crecido las ciudades mexicanas, caracterizado por
edificaciones de tipo horizontal con bajas densidades, lo cual
genera impactos negativos en los recursos naturales y costos
crecientes para la dotacién de suelo, infraestructura, vivienda,
equipamiento, bienes y servicios publicos.

Analiza los diferentes ciclos del suelo urbano en el que se
presentan los fenémenos de desvalorizacién, declinacién, deterioro
y degradacion que experimentan las diferentes zonas o barrios de
la ciudad a través del tiempo, dando lugar a procesos de transfor-
macién en la estructura urbana, como resultado de la redistribucién
de las actividades econdmicas que en ella se realizan.

La ciudad compacta. El concepto de ciudad compacta comprende
una serie de caracteristicas como la mezcla de usos del suelo
compatibles, incluyendo a diferentes tipos de vivienda; una gama
variada y mds elevada de densidades de habitantes por hectdrea;
la consideracidn articulada de soluciones de transporte y usos del
suelo; la atencidn privilegiada al transporte publico y no motoriza-
do; vy la distribucidén jerarquizada de los equipamientos.

FINANCIAMIENTO A LA VIVIENDA

Para 2010, de acuerdo con lo considerado en el Programa Anual
de Financiamientos 2010, los organismos nacionales y estatales de
vivienda, los intermediarios financieros, asi como otros organis-
mos y entidades que otorgan financiamientos hipotecarios como
prestacidn a sus trabajadores, programaron financiar un total de
1'102,843 créditos y subsidios, con una inversién de 251,737.3
millones de pesos, para apoyar programas de vivienda en sus
diversas modalidades.

Esta cifra es menor a la del afio anterior, debido a una baja
en la estimacion por parte de los intermediarios financieros.

Al mes de junio de 2010, se habfan otorgado en conjunto
628 mil 831 financiamientos, cantidad que ademds de represen-
tar un avance de 57% de la meta estimada, supera en 10.3% lo
registrado en el mismo periodo del afio anterior. Por su parte, la
inversién total ejercida en materia habitacional ascendié a 106,571.9
millones de pesos, 3.6% mayor en términos reales a los recursos
canalizados en similar periodo de 2009.

Deltotal de los financiamientos registrados al mes de junio,
el 61.8% correspondié a adquisicién de vivienda y 38.2% a mejo-
ramientos y otras modalidades de financiamiento.

Hipoteca verde. SHF se encuentra en una continua busqueda de
opciones que satisfagan las necesidades de vivienda, y su finan-
ciamiento, de las familias mexicanas. En este sentido, en SHF se
ha adoptado el concepto de Hipoteca Verde. El objetivo, es que
todas las personas interesadas en adquirir una vivienda cuenten
con las herramientas necesarias para encontrar la mejor solucidn
de vivienda a fin de satisfacer sus necesidades, contribuir a mejorar
su entorno y medio ambiente.



Recientemente, México fue reconocido por su liderazgo am-
biental en virtud de su accién en el combate contra el calentamiento
global, como fruto del trabajo que realiza el gobierno federal en
distintos frentes. Para avanzar hacia este objetivo, la SHCP propuso
alinear los esfuerzos de los ONAVIS y desarrollar el mercado de
vivienda verde, y asi garantizar el desarrollo humano sustentable.

Vivienda usada. El sector de la vivienda usada ha crecido de
manera importante en México, mostrando mayor participacion
en el mercado y un cambio en la composicién en los créditos
hipotecarios, ya que tiene, en general, mejores atributos a los de
las viviendas nuevas. El 35.1% de los créditos hipotecarios estd
dirigido a la vivienda usada, ademds, desde 2006 este porcentaje
ha aumentado cada afio.

Microfinanciamiento. El sector de vivienda en México ha sido
uno de los mds dindmicos en la Ultima década, tiene importantes
fortalezas en comparacién con otros sectores. Sin embargo, al
menos la mitad de los hogares no tiene acceso a créditos hipote-
carios y puede considerarse como excluido del mercado formal
de vivienda. Esto demuestra con claridad, que el modelo actual de
vivienda tiene importantes limitaciones para reducir el rezago
habitacional de nuestro pafs.

Existen en México las condiciones adecuadas para escalar
los programas de microcrédito para vivienda. Estd disponible una
gran cobertura de casas de materiales, de intermediarios financieros
especializados en atender a la poblacién de menores ingresos y
de desarrolladores sociales de vivienda. Adicionalmente, se ha
comprobado que hay una demanda sustancial por financiamiento
para mejora y ampliacién de vivienda.

Atencion al rezago habitacional. El mercado de financiamiento a
la vivienda tuvo un mejor comportamiento en 2009 que en otras
crisis, manteniendo su actividad por la determinante participacion
del sector publico. Sin embargo, la escasez de financiamiento para
la vivienda continda siendo particularmente aguda para las familias
que no cuentan con el acceso a Infonavit o FOVISSSTE que tienen
los trabajadores asalariados.

Los trabajadores no afiliados enfrentan la necesidad de
mejorar la calidad de los servicios habitacionales que reciben sus
familias, puesto que, como se indica en la seccién 2 del presente
Informe, son precisamente estos hogares los que explican un
porcentaje importante del actual rezago habitacional.

En este sentido, ha sido necesario establecer un nuevo
concepto de negocio enfocado a incrementar la penetracién y co-
bertura de los sectores informales de bajos ingresos. La estrategia
incluye la participacion de un nuevo conjunto de intermediarios mds
familiarizados con la provisién de servicios financieros a los sectores
hasta ahora mds desatendidos.

Sintesis Ejecutiva * XV

Avance en el Programa de Modernizacién de los Registros Pu-
blicos de la Propiedad (RPP). Este programa se impulsa a partir
de los objetivos, estrategias y disposiciones del Plan Nacional de
Desarrollo 2007-2012, de la Ley de Vivienda y del Programa Na-
cional de Vivienda 2008-2012.

Los avances que destacan en los estados durante el periodo
2007-2009 son: apoyo de las autoridades federales y estatales para
lograr su modernizacidn; marcos legales orientados al uso de firma
electrdnicay ala constitucién de organismos descentralizados con
autonomia técnica y recursos propios; actualizacion de platafor-
mas tecnoldgicas; mejoramiento en los procesos; incremento en
los niveles de atencidn al usuario; cursos de profesionalizacidn al
personal; preservacion del acervo documental; y acercamiento
geogréfico de los servicios registrales a los usuarios.

Para 2010 estd prevista la publicacién de los lineamientos
del programa, que incorporan a SEDESOL como integrante del
Comité de Evaluacidn, quien tendrd la responsabilidad progra-
mdtica y presupuestaria para asignar una bolsa de 337.8 mdp de
recursos federales.

Vinculacién del catastro urbano y rural con los Registros Piblicos
de la Propiedad. A finales de 2009, el Ejecutivo Federal, aprove-
chando la presidencia que tendrd en el Comité de Evaluacidn
del programa, instruyd a SEDESOL para coordinar las acciones de
modernizacién catastral y registral. El objetivo es dar un nuevo
impulso a la modernizacidn y vinculacidn entre registros y catastros
a nivel nacional. El Comité que se integra ademds por la Consejerfa
Juridica del Ejecutivo Federal (CJEF), CoNnavi y SHF.

Si bien existe el compromiso politico de las instancias locales
competentes para la vinculacidn de sus instituciones registrales y
catastrales, esta voluntad apenas se estd viendo reflejada en accio-
nes practicas para el intercambio de datos entre las mismas.

Registro Unico de Vivienda (RUV). Desde sus inicios en 2006, el
RUV tiene como propdsito desarrollar una plataforma transaccio-
nal que permita a la industria de la vivienda tener identificacidn y
portabilidad de los proyectos, asi como generar la capacidad de
proyeccidn del tren de oferta para lograr una mejor planeacidn
de flujos de las instituciones hipotecarias y del desarrollo para la
industria de la construccién.

A partir del presente afo, el RUV fue modificado para
canalizar varios procesos en funcién de los requerimientos parti-
culares de cada institucién financiera, tomando solamente como
base comun el componente transaccional de registro y asignacion
de clave Unica de vivienda.
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Costo Anual Total (CAT): Nuevas disposiciones para su elabora-
cién. En cumplimiento con la Ley de Transparencia y de Fomento a
la Competencia en el Crédito Garantizado, SHF publica mensual-
mente, en el Diario Oficial de la Federacién y en en su pdgina oficial
de Internet, informacidn relativa exclusivamente a las condiciones
del mercado de créditos garantizados con garantfa hipotecaria,
que permita a los interesados evaluar las ofertas que reciben por
parte de los intermediarios financieros.

Cobranza social (Garantia Infonavit). En el marco del Acuerdo
Nacional a favor de la Economia Familiar y el Empleo anunciado
en enero de 2009 por el presidente Felipe Calderdn e instrumen-
tado porla STPS, el Infonavit planted una serie de alternativas de
solucién a los acreditados con voluntad de pago que perdieran
su empleo. Estas alternativas fueron enmarcadas bajo el rubro
Garantia Infonavit y forman parte del modelo de cobranza social
implementado por el Instituto desde 2005; esta es la mejor préctica
internacional en el mercado de servicios y se constituye como un
producto Unico y novedoso en el mercado hipotecario mexicano.

Cartas Garantia. Con el fin de impulsar la oferta de vivienda en
un periodo con serios problemas de liquidez en el mercado y de
escasez en los créditos puente, en marzo de 2009 el Infonavit se
lanzé el programa Cartas Garantia.

Programa especial de apoyo a compradores de vivienda Infonavit.
En mayo, el Consejo de Administracién del Infonavit aprobd la
implantacién de este programa con el fin de promover acciones
para la originacién y la colocacién de créditos, asf como la orienta-
cién de la oferta de vivienda, alineados a los programas de crédito
aprobados en el Plan de labores y de financiamientos 2009.

DESARROLLO DEL MERCADO SECUNDARIO
DE FINANCIAMIENTO A LA VIVIENDA

Vigia-SHF: Sistema de Monitoreo de Instrumentos respaldados
por hipotecas. El mercado de bursatilizaciones de hipotecas se ha
desarrollado en México desde 2003. Ahora cuenta con mds de 40
bursatilizaciones de Borhis y cuatro emisiones de MacroCrédHitos
que ha llevado a cabo HiTo (Hipotecaria Total).

Estas estructuras necesitan ser monitoreadas por el pu-
blico inversionista para poder tomar decisiones informadas en su
operacion con estos bonos. Como respuesta a esta necesidad,
en julio de 2008 surgid la herramienta Vigia-SHF que monitorea
y provee de informacién de Borhis al mercado de una manera
accesible y de fdcil entendimiento. Ademds se han incluido, a partir
de mayo 2010, la informacién y monitoreo de dos emisiones de
MacroCrédHitos.

El sistema estudia el mercado desde tres perspectivas: in-
formacién de originacidn, informacién de cartera e informacion de
desempefio. Esta informacion estd disponible para cada emision.

SHF, Infonavit y FOVISSSTE, en conjunto con diversas entidades finan-
cieras, continuaron con la promocién de esquemas alternativos de
financiamiento para cubrir la creciente demanda de vivienda y hacer
posible que mds personas tengan acceso a una vivienda digna.

Desde 2003, la bursatilizacién de hipotecas se utiliza como
herramienta de fondeo alterna, lo cual ha permitido apoyar el creci-
miento del mercado de vivienda, complementando los mecanismos
tradicionales de fondeo. Al 2 de Julio de 2010, el monto total acu-
mulado de emisiones publicas respaldadas por hipotecas, valuadas
en su origen, ascienden a casi 154 mil millones de pesos.

Bonos Respaldados por Hipotecas (Borhis). Desde sus inicios en
2003, SHF ha promovido la bursatilizacién de cartera hipotecaria de
SOFOLES/SOFOMES y bancos a través de la figura de Borhis. Al 2
de julio de 2010, el monto total acumulado, valuados en su origen,
ascienden aproximadamente a 62,987 millones de pesos.

Programa de Bursatilizacion de Hipotecas del FovisssTe. Como
parte de la estrategia para contribuir a los programas y acciones
de vivienda del Presidente Felipe Calderdn, la presente adminis-
tracidn tiene programado crecer en mds del 100% el acumulado
histdrico de créditos otorgados por la institucidn. Para lograr ese
propdsito, en 2009 el Fondo lanza al mercado su primera emisidn
de certificados bursétiles bajo la denominacidn Tfovis por un monto
de 15,500 millones de pesos.

Programa de Certificados de Vivienda (Cedevis). A pesar de la
complejidades para la emisién de bonos respaldados por hipotecas,
tanto por preocupaciones relacionadas al riesgo de crédito como
por la volatilidad del riesgo de mercado y por la crisis Subprime en
los Estados Unidos, en 2009 el Infonavit fue uno de los principales
emisores de este tipo de instrumentos en México: colocd 11,3274
millones de pesos en Cedevis en cinco emisiones publicas, con una
participacion de mercado acumulada de 35.4 por ciento.

HiTo (Hipotecaria Total). Desde diciembre de 2007, fecha de la
primera bursatilizacién y hasta el 2 de julio de 2010, se han bur-
satilizado cerca de 9,633 millones de pesos, en emisiones de HiTo
tradicional (bursatilizacién crédito por crédito) y de Macrocrédito. A
finales de 2009 y principios del 2010, Infonavit y FOVISSSTE realizaron
sus primeras emisiones a través de HiTo, utilizando la modalidad
de Macrocrédito, y logrando colocar en el mercado 2,513 y 5,517
millones de pesos, respectivamente.

Bonos Cubiertos —Covered Bonds. SHF, en conjunto con diversos
intermediarios financieros, promueve la instrumentacién de la
figura de Bonos Cubiertos, que permite ofrecer al mercado: i) una
fuente alterna de financiamiento, i) incrementar la accesibilidad de
vivienda a acreditados que no han sido atendidos por el mercado
y, iii) incrementar la participacion en la toma de riesgo del sector
privado en el mercado de vivienda.



BUENAS PRACTICAS Y RETOS
Buenas practicas

En el tema de mejores practicas, en el Informe se incluyen los
pronunciamientos mds sobresalientes del Foro Urbano Mundial
en Rio de Janeiro, celebrado en marzo de 2010. Entre las conclu-
siones significativas destaca que la planeacidon urbana y la gestidn
de los equipamientos, servicios y espacios publicos de la ciudad,
son componentes indispensables en la lucha contra la violencia
y la inseguridad. Se presentaron ejemplos de mejores practicas
para la generacién de ambientes seguros, prevencion del crimen y
participacién de los jévenes en su comunidad a través de la cultura
y las artes.

Retos

L Edificacidn de vivienda vertical y densificacidn del suelo intra-
urbano y periurbano.

L Ordenamiento territorial que articule las politicas de desa-
rrollo urbano y de medio ambiente.

L Usos del suelo compatibles con los Atlas de Riesgo y planes

vigentes de desarrollo urbano.

L Mayor cultura ciudadana para la toma de decisiones y
participacién en torno a la vivienda y el hdbitat.
L Concepto integral de vivienda, que ubique con claridad su

relevancia e impacto en la ciudadania y su entorno.

L Menores costos de transaccion e informacion para incre-
mentar la accesibilidad.

L Mejor valuacion de inmuebles, con instrumentos internacio-
nalmente aceptados.

L Mejor supervision en el sector, en especial a los intermediarios
financieros no bancarios, para evitar riesgos de solvencia.

L Planes de desarrollo urbano, vigentes en municipios y enti-
dades federativas, disponibles en Internet.

L Adopcidn por los tres drdenes de gobierno de los lineamien-
tos federales para fraccionamientos derivados del Art. 73 de
la Ley de Vivienda.

L Mejor coordinacidn institucional en materia de planeacion
urbana entre los tres érdenes de gobierno.

L Politicas claras, transversales y de largo plazo, para atender
el rezago habitacional en sus distintos componentes.

L Viviendas en mejores condiciones e incentivar mejores

précticas en la industria de la construccidn.
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Mediante la promocién del Premio Iberoamericano de
Tesis de Investigacidn sobre Vivienda Infonavit-Redalyc se buscan
aportaciones al conocimiento de una problematica, sugieran ele-
mentos de andlisis e incluso estrategias de solucidn. La tesis Espacios
abiertos y calidad de vida en conjuntos habitacionales organizados en
condominio: el caso de la vivienda tipo econdmica en Ciudad Judrez,
Chihuahua, resulté la ganadora del primer lugar.

En torno a las experiencias en materia de vivienda, suelo y
ordenamiento del territorio, se presentan las relativas a las Cura-
durias Urbanas para la regulacidn territorial en Bogotd, Colombia;
y el Mejoramiento Barrial en los Manantiales de la zona de la
Chacra, El Salvador.

L Mayor participacion del sector privado en el desarrollo de
infraestructura, que tome en cuenta programas de desarro-
llo urbano, Atlas de Riesgos y dreas naturales protegidas.

L Suelo apto para vivienda de menores ingresos.
Registro eficiente y administracién transparente de las
reservas territoriales.

L Esquema de financiamiento para suelo, lotificacién y ser-
vicios para poblacidon con menos recursos, resistente la
manipulacidn v a la alteraciéon de los precios.

L Transparencia en los avances logrados en la modernizacidn
de los registros publicos de la propiedad y de catastro.

L Banca de desarrollo mds eficiente, sin dispersidn de progra-
mas ni duplicacién de esfuerzos, concentrada en la poblacién
de menores ingresos.

L Esquemas de financiamiento con menores costos de fondeo,
atractivos y con menos riesgo crediticio.

L Programas de garantias hacia los sectores de menores
ingresos o bien pertenecientes a la informalidad.

L Atender una demanda por rezago de 587 mil 400 viviendas,
58.4% del total, en un entorno urbano sostenible.

u Aumento del subsidio destinado a la Produccién Social de
Vivienda Asistida.
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Seccidon 1.

Politica de vivienda

1.1

PoLiTica NACIONAL DE VIVIENDA

La Politica Nacional de Vivienda tiene su sustento jurfdico en los articulos cuarto y veintiseis de la
Constitucidn Politica de los Estados Unidos Mexicanos, donde se establece el derecho de toda familia
a disfrutar de una vivienda digna y decorosa, asi como la determinacién de los mecanismos para la
planeacion del desarrollo armdnico del pafs.

Como parte de la agenda de gobierno, la politica de vivienda quedd delineada de manera
explicita dentro del Eje 2. Economia competitiva y generadora de empleos,' en el punto sobre Cons-
truccidn y Vivienda, del Plan Nacional de Desarrollo (PND) 2007-2012.

Para el tema sector de la vivienda, el PND 2007-2012 establece en el objetivo 17: “Ampliar
el acceso al financiamiento para vivienda de los segmentos de la poblacion mds desfavorecidos, asf
como para emprender proyectos de construccidn en un contexto de desarrollo ordenado, racional
y sustentable de los asentamientos humanos'.2
Este objetivo comprende siete estrategias:’

Brindar certidumbre juridica sobre la propiedad.

Ampliar la cobertura de atencidn y las opciones de financiamiento.

Incrementar la disponibilidad de suelo apto para la construccién de vivienda.
Reaprovechar la infraestructura urbana y su equipamiento.

Consolidar el Sistema Nacional de Vivienda.

Generar un mayor dinamismo del mercado de vivienda nueva y usada.

Promover el mejoramiento de la vivienda existente e impulsar la vivienda progresiva.

Noy AW —

La Ley de Planeacidn, la Ley de Vivienda y el Programa Nacional de Vivienda 2008-2012 cons-
tituyen el marco normativo de la accién habitacional del gobierno federal. La nueva Ley de Vivienda,
publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 27 de junio de 2006, precisa la nauraleza nacional del
programa, superando la visién sectorial con la que se conocfa anteriormente.

| Poder Ejecutivo Federal. Plan Nacional de Desarrollo, 2007-2012, Diario Oficial de la Federacién, 31 de mayo de 2007, p. 29
2 Ibidem, p.54.
3 Ibidem, pp. 54-55
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En el Programa Nacional de Vivienda (PNV) 2008-2012 se
encuentran definidos los objetivos, estrategias, lineas de accién y
metas para impulsar los temas de suelo, financiamiento, producti-
vidad y calidad de la vivienda, asi como la realizacién de acciones
para eliminar los posibles obstdculos que frenen su desarrollo.
Este programa tiene como propdsito esencial el establecer los
lineamientos y coordinar esfuerzos publicos y privados para dar
coherencia, integralidad, oportunidad, viabilidad financieray rumbo
a las acciones de la politica nacional de vivienda.

Para ello, establece los siguientes objetivos* estratégicos:

Incrementar la cobertura de financiamientos de vivienda
ofrecidos a la poblacién de menores ingresos, preferente-
mente a la que se encuentra en situacion de pobreza.

2. Impulsar un desarrollo habitacional sustentable.

3. Consolidar el Sistema Nacional de Vivienda a través de mejoras
a la gestidn publica.

4, Consolidar una politica de apoyos del gobierno federal que

facilite a la poblacién de menores ingresos, preferentemente
a la que se encuentra en situacion de pobreza, acceder al
financiamiento de vivienda, y que fomente el desarrollo
habitacional sustentable.

EIPNV 2008-2012 también otorga importancia al desarrollo
de la vivienda desde la perspectiva del cuidado del medio ambiente
y uso racional de la energfa de manera sustentable, lo cual implica
el desarrollo de nuevas tecnologfas que permitan el crecimiento
inteligente de nuestras ciudades, sin comprometer el futuro de las
siguientes generaciones.

En relacidn con la vivienda, la sustentabilidad tiene un lugar
primordial en la perspectiva de largo plazo del sector toda vez
que debe apostarse por el aprovechamiento inteligente de los
recursos naturales y la preservacion del medio ambiente. Por ello,
este tema se encuentra presente a lo largo de todo el Programa;
sus acciones, al tiempo que extienden la cobertura de acceso a la
vivienda, estdn dirigidas a la promocion del cuidado de los recur-
sos naturales y el uso de la infraestructura existente, e impulsan
el desarrollo regional integral de manera que resulte compatible
con la proteccién del medio ambiente.

La visién moderna del desarrollo de nuestras ciudades no
sélo busca elevar los niveles de bienestar de la sociedad, sino que
también se preocupa por la posibilidad de heredar a las genera-
ciones futuras un pafs con aceptables niveles de salud ambiental
y econdmica. Por esta razdn, resulta una obligacion modificar
actitudes vy redefinir las tendencias que apuntan hacia un dete-
rioro irreversible de nuestro entorno, ademds de incidir sobre la
creacién de mejores opciones para el uso sustentable de la energia
dentro de las viviendas.

Desafortunadamente, en este contexto, existen efectos no
deseados, derivados del crecimiento acelerado del sector en los
dltimos 10 afios, tales como la falta de un correcto ordenamiento
territorial derivado de la desvinculacién de la politica publica en los
tres drdenes de gobierno; distorsiones en el mercado de suelo que
incrementan su precio y propician la especulacion; el alejamiento
de los nuevos desarrollos de vivienda de los centros de las ciudades,
lo cual complica la dotacidn de infraestructura urbana y servicios
bdsicos, y esto repercute negativamente en la poblacidn, pues
eleva los costos y el tiempo de traslado.

Por ello, resulta prioritario impulsar una politica publica de
vivienda sustentable que considere por lo menos tres componen-
tes: el ordenamiento territorial, la planeacién urbana y la edificacién
de vivienda sustentable.

VIVIENDA
SUSTENTABLE

ORDENAMIENTO
TERRITORIAL

u
FIGURA 1.
Politica publica de vivienda sustentable

Fuente: CoNavi, 2010

La alineacion de criterios dentro de la administracién publica
resulta fundamental para instrumentar acciones coordinadas en los
niveles pertinentes, a fin de tener una visidn unificada de la politica
de vivienda tanto a nivel federal como local.

En este sentido, se han adoptado criterios de vivienda
sustentable de la Organizacidn de las Naciones Unidas (ONU), que
considera la sustentabilidad econdmica, ecoldgica y social.

VIVIENDA
SUSTENTABLE

]
FIGURA 2.
Dimensiones de la vivienda sustentable

Fuente: CoNnavi, 2010

4 Comision Nacional de Vivienda. Programa Nacional de Vivienda 2008-2012: Hacia un desarrollo habitacional sustentable, Diario

Oficial de la Federacién, 30 de diciembre de 2008, p. 8.
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Para consolidar esta visién de politica publica de vivienda
sustentable en todo el pals, se enfatiza la realizacién de proyectos
y actividades con la participacion y colaboracidn de los sectores
publico v privado, y de la sociedad organizada, para que la edifi-
cacién de nuevas viviendas y el parque habitacional ya existente
puedan integrarse en un entorno de sustentabilidad que permita
el sano desarrollo de la poblacidn, con mejores estandares de
calidad de vida, al mismo tiempo que las ciudades y regiones del
pals se tornan mds competitivas.

Durante los préximos afios, muchas de las viviendas finan-
ciadas serdn nuevas, y ello brinda la oportunidad para inducir un
cambio indispensable en la construccidn.

Ya no se puede seguir construyendo viviendas igual que
antes, los antiguos métodos deben sustituirse por nuevos procesos
y tecnologfas que reduzcan el efecto que ejerce la construccidn
habitacional sobre el medio ambiente.

1.2
]

Pacto NACIONAL PARA LA VIVIENDA

El pacto firmado el 13 de marzo de 2009 representd el compro-
miso de los participantes del sector vivienda en México —gobierno
federal, poder legislativo, autoridades locales, iniciativa privada,
sociedad organizada e intermediarios financieros— para asegurar
que la produccidn y mejoramiento de vivienda en el pais mantuviera
el dinamismo y asf superar la coyuntura de crisis.

Entre los compromisos del pacto destacan:

u Desarrolladores de vivienda: mantener sus inversiones en
el sector para garantizar la edificacién de por lo menos 800
mil viviendas —de ellas 600 mil nuevas— en 2009, incorpo-
rando lineamientos de sustentabilidad como ordenamiento
territorial, disefio urbano y ecotecnologfas en los desarrollos
habitacionales.

L Intermediarios financieros privados: mantener el finan-
ciamiento a la construccién de vivienda y otorgar por lo
menos |50 mil créditos hipotecarios para adquisicion y
mejoramiento de vivienda en 2009.

] Infonavit, FovisssTe, SHF, FONHAPO Y CONAVI: honrar una
inversidn crediticia y de subsidios de por lo menos 177 mil
millones de pesos para 2009, priorizando a las familias de
menores ingresos para la adquisiciéon y mejoramiento
de vivienda.

L SHF: ofrecer financiamiento para viviendas a SOFOLES y
SOFOMES hipotecarias para concluir e iniciar la construccién
de proyectos, con el apoyo de Infonavit y FOVISSSTE para
asegurar la fuente de pago.
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L Gobiernos federal, estatales y municipales: apoyar y
facilitar la correcta implementacién de la politica nacional
de vivienda para volver mds eficiente su produccién en el
pais y hacerla mds accesible a los segmentos de menores
ingresos de la poblacidn.

L Productores sociales de vivienda: organizacion eficiente
y colaboracién para poder beneficiar a un mayor nimero
de mexicanos mediante acciones de mejoramiento y auto-
construccidn de vivienda.

B ResuLTADOS

Durante 2009, se financiaron 637 mil 242 adquisiciones de vivienda
y 244 mil 716 créditos para mejoramientos y autoproduccién de
vivienda. Se atendid un total de 88Imil 958 familias, lo cual repre-
sentd un avance de 110% sobre la meta de 800 mil.

CUADRO 1.
Financiamiento de viviendas en 2009

META 2009 RESULTADO % LOGRO
Adaquisicién de vivienda 705,000 637,242 90%
Mejoramientos 95,000 244716 257%
Total 800,000 881,958 110%

Fuente: Conawvi, 2010.

Sobre la meta de 157 mil 547 millones de pesos para 2009,
el avance logrado fue del 100.6 por ciento.

CuADRO 2.
Metas de financiamiento de vivienda 2009 segiin entidad

META ORIGINAL AJUSTE 2009 META FINAL
‘ I
Infonavit 500,000 106966 -50,000 -10,000 450,000 99,966
FovisssTe 100,000 43,424 0 0 100,000 43424
SHF 189,980 19,500 -107,980 -9,580 82,000 9920
Conavi 190,000 5,137 -30,000 -264 160,000 4873
FoNHAPO 101,865 2,028 28 336 101,893 2,364
Total 1,081,845 177,055 -187,952  -19,508 893,893 157,547

Fuente: Conavy, 2010.

Por su parte, los bancos y SOFOLES otorgaron 144 mil 786
créditos hipotecarios durante 2009, para una inversién de 66 mil
595 millones de pesos. Las acciones representaron el 97% de lameta
propuesta y la inversion, el 82% del monto previsto para el afio.



1.3

OBLIGACIONES INTERNACIONALES EN MATERIA
DE DERECHOS A LA VIVIENDA

El cumplimiento progresivo de las obligaciones en materia del
derecho a la vivienda que adquieren los paises adherentes al Pacto
Internacional de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales de las
Naciones Unidas (PIDESC) no se mide Unicamente por el nimero
de viviendas producidas en un determinado periodo ni por su
contribucién al abatimiento del déficit cuantitativo o absoluto de
vivienda. Aunque ciertamente estos datos son relevantes, no dicen
todo sobre la situacidn de la vivienda ni sobre los aspectos cualita-
tivos que determinan la calidad de vida de amplios sectores de la
poblacién. México, como pafs adherente al PIDESC,” esté obligado
a presentar cada cinco afios un informe detallado sobre la evolucidén
del estado de la vivienda ante el Comité de Derechos Econdmicos,
Sociales y Culturales de la ONU, con base en los temas centrales
contenidos en la Observacién General nimero 4 (OG4), en la que
la ONU define el derecho a una vivienda adecuada.

La informacién recogida en este reporte® y otros estudios
y consideraciones permiten presentar un panorama general sobre
los avances de nuestro pais en el cumplimiento de sus obligaciones
internacionales respecto a este derecho.

1.3.1

Seguridad de tenencia

En México, donde la seguridad de tenencia es identificada —erro-
neamente por cierto— con la propiedad privada individual, llama
la atencién que sdlo 45.1% de las viviendas existentes en el pafs
estén escrituradas a nombre de sus propietarios (ver Seccién 5,
inciso 5.9.3).

La seguridad de tenencia no se limita, dentro de la concep-
tualizacién de la ONU, a esta forma de propiedad, sino que implica
todas las formas legales de tenencia, ya sea el arrendamiento, los
contratos de uso y goce, la propiedad cooperativa u otras formas
colectivas de propiedad, la propiedad individual y otras formas de
posesidn reconocidas legalmente. El articulo 86-VI de la Ley de
Vivienda de 2006 reconoce diversas modalidades de tenencia del
suelo e instruye a las entidades publicas a adecuar “los diversos
instrumentos y productos financieros al efecto”.

5  Meéxico se adhiere al PIDESC en 1981

1.3.2

Acceso a infraestructura, servicios y equipamientos

Aunque México, comparado con paises de similar desarrollo, alcan-
za un nivel alto de cobertura en infraestructura y servicios basicos,
presenta auln rezagos y graves deficiencias de calidad respecto a
las viviendas que son propiedad de sus usuarios lo cual se constata
en las cifras recogidas en la Seccién 5, inciso 5.9.3.

Una condicién para acceder al crédito que otorgan los
organismos publicos es que la vivienda y los conjuntos habita-
cionales cuenten con servicios basicos. Un estudio reciente’
verifica el impacto de esta medida en 100 desarrollos realizados
entre 1996 y 2006 y constata que, aunque existe un nivel alto de
cobertura, persisten deficiencias en la calidad vy la frecuencia con
la que se distribuye el agua, falta drenaje pluvial y tratamiento de
aguas residuales, y existen problemas en el transporte publico,
en la recoleccidn de basura, en la seguridad en el interior de los
conjuntos y en el mantenimiento del alumbrado.

Gran parte de los conjuntos de viviendas de interés social
que se construyen en el pafs carece de equipamientos bdsicos
—de salud, educacidén, abasto—, de locales para el desarrollo de
actividades productivas, comerciales y de servicios y de espacios
destinados a actividades culturales, deportivas y recreativas. Esto,
ademds de incrementar los tiempos y costos de traslado, induce
la generacidén de equipamientos precarios e informales a costa
de los espacios habitables de las propias viviendas. Todo ello en
detrimento de la calidad de vida de sus habitantes.

El Indice de Satisfaccién respecto a la vivienda, que aplica
SHF, indica que el 6% de las viviendas que financia esta institucién
tiene instalado algin negocio y que “21% de los hogares planea
abrir algin local en el corto plazo” (ver Seccidn 2, inciso 2.14).

1.3.3
Asequibilidad

Una de las caracteristicas inherentes a los derechos humanos
es su universalidad, es decir, que éstos corresponden a todas las
personas, sin distincidn alguna.

La concepcién de la vivienda como producto industrial y
como mercancia que se coloca en el mercado, genera la grave
contradiccién de que quienes mds requieren apoyo para acceder
a una vivienda adecuada son los que enfrentan los mayores obs-
tdculos para lograrlo.

6 Sobre todo la informacién recogida en los incisos 2.5 Rezago habitacional, 2.15 Indice de calidad de vida vinculado a la vivienda, 5.8 Acceso, asequibilidad y
carga hipotecaria, 5.9.3 Impacto de los derechos de propiedad en la inversidn de las familias.
7 SEDESOL. Integracion urbana y social en la expansién reciente de las ciudades de México, 1996-2006, realizado por la Universidad Auténoma Metropolitana,

Unidad Xochimilco, julio 2009
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Como bien se sefiala en la Seccién 5, inciso 5.8, 70% de los
hogares del pafs tiene dificultad o no puede adquirir una vivienda
dentro de la actual oferta de mercado con el ingreso disponible
para este fin; el 20% mds pobre no puede comprarla; 50%, con
ingresos entre 2y 6.5 veces el salario minimo general (SMG), podria
comprar una vivienda minima, pero como no existe oferta en el
mercado para este sector de la poblacién, sélo accede a vivienda
de interés social y media 30% de los hogares con ingresos entre
6.5y mds de 20 SMG.

Aunque los subsidios han ayudado a paliar este problema, su
monto es muy limitado, ademds, algunos de los criterios aplicados
—que han favorecido mayoritariamente a productores privados y
a quienes tienen empleo permanente, seguro social y acceso a los
fondos sociales de vivienda— han limitado mucho el apoyo a los
hogares que mas lo requieren.

La politica de estimulo a la produccién social de vivienda
que ha instrumentado CONAvI, pese a lo limitado aun de los fon-
dos aplicados, puede contribuir, si se le da escala, a corregir estas
tendencias en apoyo de los sectores sociales mds desprotegidos.

1.3.4
Accesibilidad

Este tema se relaciona también con el cardcter universal del de-
recho a la vivienda y con los principios rectores de los derechos
humanos, particularmente los de no discriminacidn, igualdad,
equidad social y de género, y justicia distributiva.

Los paises adherentes al PIDESC deben adoptar las medidas
adecuadas y generar los instrumentos, apoyos y recursos financieros
necesarios, al maximo de sus posibilidades, para garantizar y hacer
efectivos, para todos los habitantes, los derechos econdmicos,
sociales y culturales, entre los que se encuentra la vivienda.

A los problemas de asequibilidad, se suma el cardcter dis-
criminatorio de los requisitos vigentes en México para obtener un
crédito: ingresos, limites de edad, antigliedad laboral, adscripcidn a
un organismo de seguridad social, topes salariales y otras condicio-
nantes provocan que de los 8 millones de hogares necesitados de
vivienda en el pais, sélo 2.8 satisfacen los requisitos para acceder
a un crédito hipotecario. Los restantes 5.2 millones de hogares
no tienen acceso a la compra de una vivienda en el mercado (ver
Seccidn 5, inciso 5.8).

Es fundamental incorporaren la politica de vivienda criterios
sociales y desarrollar instrumentos financieros, fiscales, programa-
ticos y de fomento, que permitan no sélo ampliar los alcances de
la produccién mercantil hacia los sectores de bajos ingresos, sino
apoyar en forma creciente y consistente otras opciones, como la
produccidn social de vivienda en sus diversas modalidades.
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Otro aspecto de la accesibilidad estd relacionado con
los grupos sociales vulnerables, los cuales, ademds de requerir
soluciones habitacionales y urbanas adecuadas a sus condiciones
fisicas y posibilidades econdmicas, deben contar con facilidades en
su vivienda y en su entorno para incorporarse productivamente
a la sociedad.

1.3.5
Habitabilidad

Se trata del componente del derecho a la vivienda que genera
mds cuestionamientos por parte de los expertos v de la poblacion,
tanto la que vive en condiciones precarias de vivienda como la
que ha podido acceder en los Ultimos afios a la vivienda producida
industrialmente.

Asf, la visién de quienes hacen las politicas, producen o
analizan la situacion de la vivienda, difiere en mucho de la opinidn
de quienes ahf viven. Mientras que para los primeros los cuestio-
namientos se concentran en lo urbano (carencia de equipamientos,
mala calidad de los servicios y ubicacién), para los segundos el
problema central es el de la falta de espacio en las viviendas, su
calidad constructivay la problemdtica de seguridad en los conjuntos
(ver Seccién 2, inciso 2.14).

Los primeros consideran como rezago el hecho de que
habiten dos o mds familias en una sola vivienda; en cambio, los
segundos perciben como una imposicidn que las politicas de vi-
vienda obliguen a individualizar las soluciones rompiendo las redes
familiares de apoyo mutuo, tan importantes para la supervivencia
y la seguridad cuando se estd en situacion de pobreza.

La precariedad de la vivienda autoproducida individualmente
por las familias pobres, caracteristica de la mayor parte de las
colonias populares del pafs, no es definitiva en la mayor parte de
los casos. Superarla implica largos procesos e incomodidades, pero
finalmente se alcanza mayor superficie e incluso calidad e identidad
con ella, que en el caso de la vivienda minima que se produce por
terceros de una vez por todas y para siempre.

¢/Quién podria afirmar que un buen proyecto de vivienda repetido
miles de veces da mejores condiciones de habitabilidad que una
vivienda espontdnea autoproducida en un barrio popular?

¢/Quién diria que un conjunto disefiado pensando en los automaviles es
mds actual y funcional que un barrio caminable y seguro para los nifios?

Son muchos los mitos que se han creado y se manejan en
torno a este tema, la mayorfa de ellos se basan en intereses o
en normas abstractas traidas del exterior o establecidas a partir
de criterios financieros, estadisticos o constructivos, rutinarios y
poco creativos.



En efecto, los temas fundamentales de la habitabilidad son
la calidad del espacio habitable —su tamafio, flexibilidad, ventilacién
e iluminacién adecuada—, su posible progresividad, la seguridad, la
proteccidny la privacidad que brinde a sus habitantes, la calidad de
sus instalaciones vy la forma en que se relaciona con su entorno.

1.3.6

Lugar adecuado

Este componente fundamental del derecho a la vivienda lo de-
fine la OG4 del PIDESC (ONU) en términos de accesibilidad y
conectividad con la ciudad, disponibilidad de servicios, calidad
ambiental, cercania a las fuentes de empleo y seguridad frente a
fenédmenos naturales.

En México, la carencia de una politica que obligue a generar
suelo asequible y adecuado en los términos sefialados, destinado a
la poblacidn en situacién de pobreza, y su conceptualizacion como
producto sujeto a las leyes econdmicas de la escasez, por un lado,
han generado la cultura de la irregularidad que prevalece en el
pais y, por el otro, han producido graves violaciones a los derechos
humanos, como los desalojos, los desplazamientos forzados vy la
ubicacién de amplios sectores de la poblacién en zonas vulnerables
que ponen en riesgo su derecho mismo a la vida.

Siendo la interdependencia entre todos los derechos
humanos otra de sus caracteristicas inherentes mds importantes,
es posible identificar los impactos de estos hechos en temas tan
relevantes como el derecho al trabajo, a la educacidn, a la salud,
a un medio ambiente sano, a la seguridad personal, a la integridad
fisica, a una vida libre de violencia, tanto en el dmbito publico
como en el familiar, a servicios de calidad y a disponer de espacios
publicos y privados para la convivencia.

Para quien dispone de recursos suficientes y vehiculo propio,
la ubicacidn de su lugar de residencia puede seguir criterios de
calidad ambiental y de vida, paisaje y seguridad; para quien poco
tiene, en cambio, la localizacién de su hogar forma parte de su
estrategia econémicay de sobrevivencia. Asf, cuando con base en la
|6gica de mercado se ofrecen viviendas minimas o de interés social
en la periferia lejana, destinadas a sectores de ingreso medio-bajo
y bajo, sin fuentes de empleo y sin equipamientos adecuados, se
atenta contra dicha estrategia. Los largos tiempos y altos costos de
transportacion diaria al trabajo y el desgaste fisico y psicoldgico que
esto implica; la dificultad que enfrentan las mujeres para generar
ingresos debido al rompimiento de las redes familiares y sociales;
las limitadas opciones de empleo en periferias socialmente homo-
géneas; los riesgos que implica dejar solos a los hijos, vy la falta de
oportunidades de estudio y de trabajo para los jévenes, no sélo
empobrecen mds el ndcleo familiar, sino que provocan un grave
incremento de la violencia intrafamiliar y urbana, en detrimento
del tejido social.

El abandono creciente de viviendas recién adquiridas
en conjuntos lejanos, que afecta tanto a las familias como a los
organismos financieros, tiene su origen en estas contradicciones
que pasan por alto los impactos de estos hechos en la economia
urbana y en la cohesidn, la seguridad publica y la convivencia
social y familiar.

1.3.7

Adecuacién cultural

En un pais culturalmente diverso como México, este componen-
te del derecho a la vivienda deberfa recibir una atencién mds
cuidadosa.

La produccién industrial y masiva de viviendas, con base
en prototipos que se repiten al infinito, sin considerar las particu-
laridades culturales de la comunidad y las caracteristicas fisicas y
ambientales del sitio en que se ubican, rompe con la diversidad y la
armonfa de nuestros pueblos y ciudades. Esto, aunado a la falta
de participacidn social en el disefio y disposicién de su habitat,
contribuye a la falta de identidad de los habitantes con el lugar y
con la vivienda que ocupan, situacién que incide en la rdpida degra-
dacidn de los conjuntos vy el frecuente abandono de las viviendas
producidas en los Ultimos afios.

Las consideraciones anteriores muestran la importancia de
repensar a fondo las politicas de vivienda en términos de derechos
humanos, no sélo por cumplir con los compromisos internacionales
adquiridos por México en la materia, sino por la importancia de
contribuir con mayor eficacia a la construccién de ciudades mds
humanas y para todos. El seguimiento de las politicas habitacio-
nales habrd de tomar en cuenta estos temas y medir la dindmica
y progresividad con la que son atendidos.

EvoLucidN pe Los ONavIS Y Orevis 2000-2010

Al inicio de la presente década, se impulsé un proceso de rees-
tructuracion del sector de la vivienda a fin de crear una estructura
bdsica de despegue que permitiera elevar la produccién habitacio-
nal y establecer un ritmo ascendente de financiamiento.

En 1993, inicié un proceso para que los Organismos Nacio-
nales de Vivienda (ONAVIS) se transformaran en instancias eminen-
temente financieras, sin perder su vocacién social. Sin embargo,
aparecieron obstdculos administrativos, juridicos, financieros,
operativos y de coordinacidn que impedian que este proceso se
concretara, por lo que fue necesario impulsar las transformaciones
necesarias a fin de modernizar dicho sector.
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Entre los principales problemas se hallaba la falta de una
instancia Unica de coordinacién de la politica nacional de vivienda
que orientara hacia un mismo fin los esfuerzos del conjunto de los
organismos nacionales, estatales y municipales de vivienda.

Los ONAVIS no contaban con esquemas de otorgamiento de
créditos transparentes y accesibles que facilitaran a su poblacidn
objetivo o derechohabiente el acceso a un crédito, y los programas
de subsidio a la vivienda se encontraban dispersos y no siempre
llegaban a quienes mds lo necesitaban.

Existfa un mercado de vivienda desarticulado: el marco
juridico de la vivienda no correspondia a las necesidades del sector
no permitia generar nuevos esquemas financieros ni contar con
reglas de operacion claras y transparentes. Tampoco existia una
banca de desarrollo orientada al ramo hipotecario que permitiera
modernizar el sistema financiero y canalizar recursos adicionales
al mercado de vivienda.

Con el propdsito de atender esta situacidn, surgié la Comi-
sion Nacional de Fomento a la Vivienda (CoNnarovi, hoy CONAVI),
como instancia Unica del gobierno federal, responsable de definir
y conducir la politica nacional de vivienda, asi como de impulsar
los mecanismos para instrumentar y coordinar su ejecucién.
Asimismo, se cred una banca de desarrollo inmobiliario ~SHF—,
que representa la principal herramienta para la modernizacidn
del sistema financiero.

También se impulsé un proceso de reingenierfa al interior
de los organismos financieros de vivienda, que permitié ampliar
la cobertura de financiamiento habitacional y aumentar el ritmo
productivo y de financiamiento; se fortalecid su operacidn y se di-
versific el apoyo financiero para adquisicion de vivienda a través de
esquemas mds flexibles y transparentes que otorgan plena libertad
al derechohabiente para seleccionar la vivienda que mejor se ajuste
a su presupuesto, a sus preferencias en cuanto a ubicacién y disefio
se refiere, asi como al precio total de la vivienda adquirida.

Estas decisiones pueden evaluarse a partir de algunos
resultados globales: el nimero de financiamientos registrados
en 2000 fue de 476 mil 788, en tanto que para 2009, los finan-
ciamientos alcanzaron la cifra de | millén 740 mil 400, incluidos
créditos vy subsidios, y la meta para 2010 es de 1.7 millones de
financiamientos.?

La Ley de Vivienda de 2006 incorpora por primera ocasion
disposiciones de fomento para la produccién social de vivienda;
establece un Sistema Nacional de Vivienda y acciones de impulso
al financiamiento, suelo, calidad y sustentabilidad de la misma.
Esta ley se ha complementado con una normatividad especifica
que proporciona mayor solidez jurfdica a la produccién vy al finan-
ciamiento habitacional.?

En las entidades federativas, en los afios recientes, se
aprecian mds ajustes cualitativos y de organizacion que cuantita-
tivos. En 2002 operaban 44 organismos en el pais (mds tres en
el Distrito Federal), relacionados con la produccién y promocion
de la vivienda: 28 institutos de vivienda, cuatro inmobiliarias, dos
promotoras, cuatro fideicomisos, dos comisiones, dos consejos,
una coordinadora y cuatro instancias similares.

En junio de 2007, los organismos de vivienda crearon el
Consejo Nacional de Organismos Estatales de Vivienda (CoNo-
REVI), que los agrupa para favorecer acciones coordinadas ante la
federacion y otras dependencias. Actualmente, en todas las enti-
dades federativas operan dependencias especializadas en vivienda.
En 2010 el nimero de estos organismos es de 35: 25 institutos,
dos inmobiliarias estatales, cuatro promotoras, dos comisiones,
un consejo promotor y una subsecretarfa.

Hasta 2007, en términos del marco normativo y regulatorio
de las entidades federativas en materia de vivienda, en 23 entidades
federativas no existia una ley de vivienda que normara la operacién
del sector. Con este antecedente, CONAVI, promovid la elaboracidn
o0 actualizacién de leyes estatales en |6 entidades federativas; en
2008, se realizaron acciones coordinadas con cuatro entidades
federativas, en 2009 con cuatro mdsy en 2010 dos entidades mds
inician los trabajos de actualizacién del marco juridico en materia
habitacional, en todos los casos los interlocutores y promotores del
gobierno local han sido los organismos estatales de vivienda.

A la fecha han sido publicadas las leyes de vivienda de los
Estados de Guanajuato, Oaxaca, México y Nayarit, el resto de
las iniciativas se encuentran en proceso de revision de diferentes
instancias locales.

En cuanto a los organismos nacionales de vivienda, Infonavit
y FovisssTE han multiplicado el nimero de créditos que otorgan.
Por ejemplo, el Infonavit otorgd 250 mil 10 créditos en 2000,
frente a 447 mil 481 en 2009, en tanto que FOVISSSTE asignd 24
mil 301 créditos en 2000, mientras que en 2009 llegd a 100 mil
082 y, mds importante aun para los derechohabientes, ahora en
mejor condicién para decidir con mayor libertad y transparencia
cémo usar su crédito disponible.

Se crearon servicios de informacién de la oferta de vivienda
de interés social a través del sitio: <www.micasa.gob.mx>, del cual
se derivé el Registro Unico de Vivienda (RUV), herramienta til
para la planeacién de politicas publicas y las acciones de desarro-
lladores privados de vivienda.

Gracias a la diversidad y alternativas de financiamiento,
actualmente es mds facil y transparente solicitar un crédito para
vivienda que se ajuste a las necesidades de compra, mejora o
autoproduccién. Para los asalariados hay opciones de cofinancia-
miento y uso de las subcuentas de vivienda, en tanto que para no
asalariados se han creado productos financieros que se ajustan a
las caracteristicas y formas de comprobar ingresos.

8  Estas cifras incorporan todas las modalidades de vivienda financiadas, y para 2009 y 2010, incluyen las mejoras que se realizan a través del Programa de Desarrollo de Zonas

Prioritarias (PDZP), de SEDESOL.

9 Un listado completo de estas disposiciones y la propia Ley de Vivienda pueden consultarse en la Biblioteca Normativa en la pagina web <www.conavi.gob.mx>
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Por parte de los intermediarios financieros privados, la
banca comercial retornd a la actividad hipotecaria, tanto en forma
directa como a través de la compra de Sociedades Financieras de
Objeto Limitado o creando Sociedades Financieras de Objeto
Multiple (SOFOLES y SOFOMES, respectivamente). Algunas de estas
entidades han enfrentado recientes dificultades, pero en general,
desde la década pasada, tienen un papel relevante como inter-
mediarios financieros alternativos para un sector numeroso de la
demanda mediante el cofinanciamiento de créditos del Infonavit
y el FOVISSSTE.

En el tema de subsidios para vivienda, la atencidn a la
poblacién en situacidén de pobreza se realiza a través de diversos
programas: SEDESOL cuenta con el Programa de Desarrollo de Zonas
Prioritarias y el FONHAPO, para apoyar a su poblacién objetivo,
que es la que se encuentra en pobreza patrimonial y carece de
un empleo formal, dispone de varias acciones para mejorar o
ampliar las viviendas, o para construir o adquirir unidades bdsicas,
mediante los programas Tu casa y Vivienda Rural. Estos apoyos son
otorgados a los beneficiarios a través de las instancias ejecutoras,
que pueden ser los institutos de vivienda estatales o municipales, los
municipios por s mismos o las delegaciones federales de SEDESOL.
Estos programas se complementan con el Programa de Esquemas
de Financiamiento y Subsidio Federal para Vivienda Esta es tu casa,
a cargo de CONAVI, que asigna un subsidio asociado a un crédito
para adquirir, mejorar o autoproducir una vivienda o comprar un
lote con servicios a la poblacién que tiene un ingreso menor a
cinco salarios minimos y que tiene capacidad para ser sujeto de
crédito ante algln organismo crediticio.

Para la actual administracidn, la vivienda tiene mdltiples alcan-
ces: es una actividad contraciclica que impulsa la economfa en mo-
mentos de crisis; demanda insumos nacionales en su mayorfa; genera
empleos; cumple roles importantes para la dindmica social, familiar
y urbana, v sirve como vehiculo para impulsar la sustentabilidad.

En este dltimo tema, de marzo de 2009 a febrero de 2010,
se llevd a cabo la incorporacién de elementos de ahorro de agua,
gas y energfa eléctrica, apoyados en esquemas novedosos de
crédito y subsidio que han dado como resultado mds de 35 mil
viviendas ecoldgicas, 65% ha recibido subsidio.

En 2009 se crea el Comité Técnico Especializado de Vivienda
(CTEV),'® érgano colegiado de participacidn y consulta para el
tema vivienda; forma parte del Subsistema Nacional de Informa-
cién Demogrdficay Social. Participan representantes de entidades
publicas y organismos privados que participan en la industria, como
SHF, CoNAvI, SEDESOL, SEMARNAT, Infonavit, FOVISSSTE y la AHM.

En 2010 el CTEV impulsé la adopcidn, a nivel de la industria,
de una clasificaciéon homologada de la vivienda con base en sus ran-
gos de precios. Otras actividades que impulsard el CTEV incluyen
el identificar criterios y metodologfas Unicas para la cuantificacion
del rezago habitacional y las necesidades actuales y futuras de vi-
vienda en el pals; asimismo, contribuir a la construccién de nuevos
indicadores oportunos para un mejor analisis y seguimiento a la
evolucién de la industria de la vivienda.

Entre las transformaciones mds importantes registradas en
el periodo 2000-2010, en los ONAvIS, destacan:

En 2001, el Infonavit inicié un proceso de fortalecimiento financiero,
basado en una politica eficiente en la recuperacién de la cartera
vencida, una mayor fiscalizacién de las aportaciones patronales y la
generacion de alternativas para potenciar sus recursos. El programa
Apoyo Infonavit —que permite a derechohabientes con salarios supe-
riores tener acceso a crédito hipotecario de entidades financieras
privadas usando como aval su ahorro en la subcuenta— sentd las
bases para el desarrollo de una serie de productos que le permiten
enfocarse en los segmentos de menores ingresos. Ese mismo afio
comenzd la atencidn al derechohabiente basada en la excelencia
en el servicio, la transparencia y la atencién masiva via Internet.

Durante 2002 se abrieron los Centros de Servicio Infonavit
(CEsl) y se inaugurd el centro de atencidn telefdnica Infonatel, que
actualmente atiende 550 mil llamadas en promedio mensual. En 2003
se otorgaron 300 mil créditos. Ese mismo afio surgié el programa
Vivienda Econdmica dirigido a trabajadores con ingresos de hasta
tres veces el salario miimo mensual.

A partir de 2004, la adopcidn de criterios aceptados inter-
nacionalmente, tanto para el otorgamiento de créditos como para
su administracién, permitié las colocaciones de Certificados de
Vivienda (Cedevis), fuente alterna de recursos para el otorgamiento
de nuevos créditos. Asimismo, se puso en marcha el Nuevo Modelo
de Originacién de Crédito, que multiplicd la capacidad de atencién
de operaciones; se entregd el crédito tres millones v, en el cuarto
trimestre, se lanzd el producto de cofinanciamiento con la banca y
las SOFOLES denominado Cofinavit.

En 2005, cumplié de forma anticipada la meta sexenal; se
inicid la planeacién financiera con horizonte a cinco afios; durante
el primer semestre el Congreso de la Unién aprobd diversas
reformas para fortalecer la toma de decisiones internas y en los
6rganos de gobierno, al igual que los reportes sobre el estado de
su situacion patrimonial, financieros y operativos.

10 El'acuerdo para su creacién fue aprobado por la Junta de Gobierno del Instituto Nacional de Estadistica y Geograffa (INEGI), el 22 de Junio de 2009.
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En 2006 ejercieron su crédito 421 mil derechohabientes, se
consolidd el Modelo de Cobranza Social para ofrecer alternativas
de solucidn a los acreditados con problemas de pago, se supera-
ron las 250 mil reestructuras y se mejord la calidad del portafolio
hipotecario que se ubicd, por primera vez desde que se mide este
indicador, por debajo de 5%. En 2007, la solvencia financiera del
Instituto permitié que el monto anual de sus ingresos aumentara
a una tasa promedio acumulada de 18.4 por ciento.

En 2008, el Infonavit otorgd 494 mil 73 préstamos, la cifra
mds alta en su historia. Ese mismo afio llevd a cabo una reflexién
estratégica con el fin de evaluar sus logros recientes y la manera
de contribuir a la calidad de vida de los trabajadores; estudid sus
capacidades para consolidar la excelencia en el servicio y asegurar la
innovacién continua con el fin de moverse hacia la sociedad e invo-
lucrar en sus tareas a diversos agentes externos. De esta reflexidn
surgid la nueva visidn que le plantea contribuir a la prosperidad
de México siendo la institucion que materializa el esfuerzo de los
trabajadores para incrementar su patrimonio y su bienestar, al
financiar sus requerimientos de vivienda en un entorno sostenible,
propicio para desarrollar su potencial individual y en comunidad,
mejorando asf su calidad de vida.

La crisis mundial de 2009 golped la economia nacional y
provocd fendmenos de impacto en el sector vivienda, como el
aumento de desempleo v la disminucidn en la oferta y la demanda.
Ante esa coyuntura, el Infonavit trabajé en dos sentidos. Por un
lado, en mantener el ritmo de otorgamiento de crédito, mitigar
la disminucién de oferta de vivienda y contribuir a fortalecer el
empleo de los acreditados, y por el otro, en avanzar hacia la
nueva Vision.

A pesar del entorno econdmico, en 2009 se formalizaron
447481 créditos, con una derrama de 140 mil 102 millones
de pesos. El Infonavit continda siendo financieramente sdlido,
conserva el 100% de cobertura por riesgos crediticios, aumentd
su patrimonio de acuerdo al Plan Financiero 2009-2013 y sigue
otorgando rendimiento a la subcuenta de la vivienda por encima
del incremento al salario minimo. En sustentabilidad, aspecto fun-
damental de la Nueva Visidn, sus actividades dieron los primeros
resultados, algunos de los cuales se describen en los siguientes
apartados de este estudio.

Para mantener el otorgamiento de crédito ante la crisis
econdmica, se compensd la disminucidn de ingresos estructurales
—compuestos por la recaudacion fiscal y la recuperacién de car-
tera— con recursos adicionales del mercado financiero. Las cinco
emisiones de Cedevis de 2009 obtuvieron ingresos totales por
I3 mil 838 millones de pesos; 138% de la meta base autorizada
por 10 mil millones de pesos. Al cierre del afio, el Instituto fue
el emisor nacional mds grande de certificados respaldados por
hipotecas, con 34% del mercado.
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Durante los préximos afios, el Infonavit impulsard el bien-
estar de sus derechohabientes y acreditados a partir tanto de su
potencial como de su influencia en los diversos dmbitos, grupos y
redes que conforman el tejido econdmico y social de nuestro pafs,
ademds de reafirmar su doble responsabilidad de otorgar crédito
para la adquisicién de vivienda a los trabajadores mexicanos y de dar
rendimientos competitivos a la subcuenta de vivienda. Desde su
creacién, en 1972, y al cierre de 2009 el Infonavit ha otorgado
5437,579 créditos.

El fideicomiso Fondo de Habitaciones Populares (FONHAPO) fue
creado en abril de 1981 y tiene como propdsito operar y adminis-
trar programas en beneficio de las personas de menores ingresos,
tanto en los dmbitos urbanos marginados como en dreas rurales.
El FONHAPO es un organismo descentralizado de la Secretarfa de
Desarrollo Social.

En la dltima década, sus acciones han tenido diversas etapas
operativas y programas, tanto por la via del crédito como con
subsidios, destinados a la compra de viviendas completas, de pies
de casa y mejoramientos o rehabilitacion de las mismas. El total
de beneficiarios entre 2000 y hasta abril de 2010, alcanza | millén
524 mil 721 acciones, de las cuales | millén 132 mil 926 se dedicd a
mejorary rehabilitacidn, y las 391 mil 795 restantes, para viviendas
completas y pies de casa. Para el medio rural, el total de acciones
de viviendas y mejoramientos sumé un total de 346 mil 881.

Al'inicio de la misma década, FONHAPO alin otorgaba lineas
de crédito a organizaciones sociales, actividad que disminuyd al
grado de ser suspendida en 2007. En afios recientes, el fideicomiso
ha operado programas de vivienda progresiva y de mejora a través
de los organismos estatales de vivienda y las autoridades munici-
pales, con quienes suma recursos federales de subsidio al ahorro
de los beneficiarios y las aportaciones y subsidios locales.

Cabe sefialar que la atencidn a estos segmentos de pobla-
cién en condicidn de pobreza se presenta en forma complemen-
taria con programas de subsidio que inician con los operados por
SEDESOL mediante el Programa de Desarrollo de Zonas Prioritarias,
para mejorar pisos, techos, muros y equipamiento de las viviendas,
seguido de los programas Tu casa y Vivienda Rural de FONHAPO,
tanto para el medio rural como el urbano.



A inicios de esta década, el Fondo de la Vivienda del ISSSTE
(FovisssTe) enfrentd problemas en el otorgamiento de créditos,
derivados de las limitaciones que implicaba su dependencia al techo
presupuestal del ISSSTE asignado por el Congreso a través del
Presupuesto de Egresos de la Federacidn. Sin embargo, al reasumir
y reconocer el principio de que los recursos son de los trabajadores y
no presupuestales, el Instituto promovid la reforma de la Ley del
ISSSTE a fin de otorgar y dar garantia a este reconocimiento.

Por otro lado, los créditos hipotecarios se expedian en gran
medida a través de los sindicatos. Para hacer frente a la situacién,
en 2001, se cred el Programa Extraordinario de Crédito (PEC),
que establecid la figura del sorteo en los procedimientos para el
otorgamiento de créditos. El PEC presupuestd 21 mil 400 millones
de pesos para cubrir un supuesto total de 100 mil créditos, cifras
sin precedentes para ese entonces.

La autonomia presupuestal del FOVISSSTE generd beneficios
directos, entre ellos destacan:

L Productos y montos de crédito acordes a los intereses de
los trabajadores.
Concertar y operar cofinanciamientos mds flexibles.

L Programar ejercicios multianuales de vivienda, integrados
en un sector especializado.
L Ejercer un calendario presupuestal distribuido desde los

primeros meses del afio.

El FOVISSSTE juega un papel estratégico en el desarrollo del pais y, al
inicio de la presente administracidn, la situacién era preocupante
debido a la cantidad de problemas no resueltos del pasado, a la
ineficiencia y a la poca transparencia. Para aliviar y desarrollar su
potencial, se decidid elaborary aplicar el Programa de Moderniza-
cién y Transformacién Institucional, y cuyo objetivo era lograr una
institucidn sdlida, con una cartera sana y absolutamente confiable,
dentro de un estricto apego a la rendicién de cuentas y a la transpa-
rencia. Se disefiaron cinco nuevos esquemas de crédito de acuerdo
con los requerimientos de los cotizantes, tomando en cuenta sus
ingresos y capacidades de pago, es decir, crédito para todos.

Una de las prioridades fue atender los problemas acumula-
dos alo largo de los 34 afios de vida de la institucidn, y ello origind
programas especiales como el denominado Terminemos tu casa...
con la suma de todos, el cual contiene seis subprogramas enfocados
a abatir los problemas existentes. A través de estos procesos, se
instrumentd y establecid el reto para dar solucidn a 620 mil créditos
con problemas de diversa indole.

Con la finalidad de incrementar sustantivamente el nimero
de créditos para los derechohabientes, se planted la necesidad de
ingresar a los mercados de capital, lo que obligd a desarrollar una
reingenierfa financiera y administrativa hacia su interior. Este trabajo
en equipo tuvo como resultado la colocacidn de certificados res-
paldados por hipotecas en el mercado mexicano, es decir, vender
derechos de la cartera a tasas menores a las que presta el FOVISSSTE,
con el objetivo de hacerla liquida y crediticia nuevamente.

En afios recientes, FOVISSSTE ha realizado convocatorias
anuales en los sorteos de crédito, en promedio 75 mil créditos.
A pesar de la crisis econdmica de 2009, este fondo mantuvo por
tercer afio consecutivo el dinamismo en la ejecucidn del desarrollo
de sus programas, con lo cual se convirtié en el agente de mayor
crecimiento en oferta crediticia de vivienda del pafs.

Logros alcanzados en los ultimos tres afios:

L Atencién a 450 mil problemas heredados del pasado, de
un universo de 620 mil. Entre ellos destacan: viviendas
inconclusas, créditos impagables, acreditados sin seguridad
juridica y escrituracion.

L Se incrementd la cifra de créditos otorgados, pasando de
12 mil en 2002, a 71 mil 240 en 2007, 2 90 mil 140 en 2008,
ya 100 mil 82 en 2009. Asi mismo, la inversidn se incrementd:
de 5 mil millones de pesos en 2002, la cifra se elevd a 50 mil
millones de pesos en 2009.

L Los 261 mil 462 créditos otorgados por FOVISSSTE en los
tres aflos de la presente administracion equivalen a todos
los créditos originados en el sexenio pasado.

L Incremento de esquemas crediticios: actualmente se operan
seis diferentes modalidades, en lugar de una sola, como se
hizo en el sexenio anterior, lo que respalda la estrategia
Crédito para todos.

L FOVISSSTE estd sujeto a la permanente evaluacidn de di-
versos organos fiscalizadores, como la Comisién Nacional
Bancaria y de Valores, la Secretarfa de la Funcién Publica,
el Congreso de la Unién —que funciona a través de la Au-
ditorfa Superior de la Federacién—, ademds de empresas
calificadoras y un auditor externo.

L Por primera vez, en la historia desde su creacidn, FOVISSSTE
obtuvo |3 evaluaciones de empresas calificadoras: AAA de
S&P, Moody’s, Fitch y HR Ratings. Ademds, una de estas
compafifas fungié como administrador de activos residenciales,
y otra, de la mds alta escala nacional, se desempefié como
contraparte.

L Durante 2009, el peor afio de la economia mundial, esta
institucidn logrd participar por primera vez en los merca-
dos de capital, mediante cuatro exitosas colocaciones en
el mercado mexicano, cuyo resultado sumé 15 mil 500
millones de pesos.
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FOVISSSTE se consolida como una institucién moderna de clase
mundial, lider en México en el otorgamiento de créditos, eficiente, con
una cartera sana que otorga confiabilidad. En 2010, tiene programado
otorgar 100 mil créditos con una derrama de 55 mil millones de
pesos, lo que significa conservar y/o generar 550 mil empleos.

SHF se cred en 2001 como banca de desarrollo para vivienda y
comenzd a operar a partir de 2002 en sustitucion del Fovi, del que
obtuvo su capital inicial. Desde su creacidn, continué el impulso
del mercado hipotecario con Iineas de crédito puente e individual
asignados en segundo piso, es decir, que llegan al consumidor final a
través de intermediarios financieros privados como son los bancos,
SOFOLES y SOFOMES.

Entre sus acciones mds relevantes destacan el otorgamiento
de garantfas para los créditos puente e hipotecarios; el fomento
y desarrollo de un mercado secundario de hipotecas que opera
desde 2003; la creacidn de lineas de crédito para microfinancia-
miento orientadas al mejoramiento de vivienda y a fortalecer a
los intermediarios financieros populares; la colaboracién para
modernizar los registros publicos de la propiedad; la regulacidn
de los valuadores inmobiliarios, y la creacién de indices de precios de
vivienda, entre otros productos.

Sus programas de crédito se orientan a la poblacién no
asalariada de bajos ingresos con productos habitacionales de tipo
social y medio, destinados a diversos demandantes, como lo son
las personas no asalariadas o quienes ya recibieron crédito de
organismos de vivienda. De 2000 a 2009, entre Fovi y SHF, se
otorgaron 590 mil 877 créditos individuales.

Durante la década reciente, gracias a su cardcter de banca de
desarrollo, el desempefio de SHF muestra resultados fluctuantes,
acordes con la situacién de sus intermediarios financieros. Entre
2000y 2005, otorgd créditos entre un minimo de 46 mil 136 y un
méximo de 65 mil 320 para viviendas completas.
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A partir de 2006, SHF adiciond a sus lineas de crédito
individual, la asignacién de microcréditos para mejoramiento, con
lo cual se registraron importantes fluctuaciones entre 40 mil 378
créditos en 2006 y 128 mil 380 en 2008, que ha sido el afio en el
que se han brindado el mayor nimero de créditos.

En fechas recientes, se conjuntaron diversos factores que
afectaron sus niveles de intermediacién de créditos. En primer
lugar, en 2009, se modificé la Ley Orgénica de SHF, que establecia
un plazo a cumplirse en octubre de ese afio para seguir otorgando
créditos; en segundo lugar, el fondeo que solicitaban a SHF las
SOFOLES, sus principales intermediarios, experimentaron procesos
de compra y fusién por parte de bancos comerciales y cajas de
ahorro extranjeras y, con la emisién de bonos respaldados por
hipotecas por parte de varias SOFOLES, se obtuvieron recursos
frescos que disminuyeron los montos de recursos que solicitaban
de SHF. Estos factores, junto con los efectos de la crisis econdmica,
llevaron las cifras de créditos otorgados en 2009 a 45 mil 76|
incluidos los microcréditos.

El Seguro de Crédito para la Vivienda (SCV) es la herramienta
ideal para desarrollar el mercado secundario, pues la estandariza-
cién de productos (criterios de origen de crédito) y la revisidn de
expedientes, por parte de un tercero, genera un valor agregado
a los créditos hipotecarios para su bursatilizacién. En materia de
seguro de crédito para la vivienda, SHF busca equilibrar su partici-
pacién con los intermediarios privados y promover una ampliacidn
de la gama de productos en este ramo.

Actualmente, SHF sigue siendo un importante fondeador
de recursos para SOFOLES y SOFOMES como respuesta a la crisis de
liquidez que han experimentado estos intermediarios financieros.
En esta medida, SHF estd jugando un papel muy importante al
mantener el ritmo de construccién en el mercado nacional.



1.5

HALLAZGOS CLAVE

u Se han hecho evidentes los efectos no deseados, derivados del acelerado crecimiento del
sector y de la ausencia de una planificacién urbana en los Ultimos 10 afios; por lo que se hace
necesario atender la dotacién de infraestructura urbana y servicios bésicos en los desarrollos
de vivienda asi como el andlisis de costos y tiempos de traslado.

L Es relevante el aumento en el nimero de viviendas abandonadas ubicadas en conjuntos alejados
del empleo y servicios que afecta a las familias, a los organismos financieros y al entorno social
y urbano.

L Es prioritario impulsar politicas publicas en materia de vivienda sustentable que se articule
con estrategias de ordenamiento territorial y planeacién urbana.

L Durante 2009, el Programa Nacional de Financiamientos a la Vivienda propicié 637 mil 242

adquisiciones de vivienda y 244 mil 716 créditos (para mejoramiento y autoproduccidn),
representd un avance del 110% sobre la meta de 800 mil.

L Es necesario reforzar los alcances de la politica de estimulo a la Produccién Social de Vivienda
(PSV), en especial CONAvI, que estd contribuyendo a la atencién de la demanda y el rezago
de los sectores sociales mds desprotegidos.

L La ONU establece criterios de habitabilidad relacionados a la calidad del espacio habitable
(tamafio, flexibilidad, ventilacién e iluminacién adecuada), su posible progresividad, seguridad,
proteccién y privacidad que brinde a sus habitantes, la calidad de sus instalaciones y la forma
en que se relaciona la poblacidn con su entorno.

L En el afio 2000 se otorgaron 476 mil 788 financiamientos. Para 2009, se llegd a | millén 740
mil 400 financiamientos incluidos créditos y subsidios. La meta para 2010 es de 1.7 millones
de financiamientos.

L Los ONAVIS han propiciado a través de esquemas novedosos de crédito y subsidio la cons-
truccién de mds de 135 mil viviendas ecoldgicas hasta el mes de febrero de 2010. El 65% han
recibido subsidio de CoNavi.

L En los tres ultimos afios, el FOVISSSTE resolvid 450 mil problemas heredados del pasado, de
un universo de 620 mil. Entre ellos destacan: viviendas inconclusas, créditos impagables,
acreditados sin seguridad juridica, escrituracion.

L Como resultado de su modernizacién, FOVISSSTE obtuvo por primera vez |3 evaluaciones
AAA de empresas calificadoras como Standard & Poors, Moody's, Fitch y HR Ratings y una
mds como administrador de activos residenciales y otra de contraparte.

L Para desarrollar el mercado secundario de vivienda, SHF contribuye a generar valor agregado a los
créditos hipotecarios para su bursatilizacién a través del Seguro de Crédito a la Vivienda (SCV).
L SHF se consolidé como un importante fondeador de recursos para SOFOLES y SOFOMES en

respuesta a la crisis de liquidez que han experimentado intermediarios financieros. Ha con-
tribuido a mantener el ritmo de construccién en el mercado nacional.
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SEcCION 2.

Situacion actual del mercado de vivienda

2.1
]

ENTORNO MACROECONOMICO INTERNACIONAL Y NACIONAL

Luego de un dificil 2009, en el que la economfa global se contrajo en 0.7%, en 2010 se observa un proceso de recupe-
racion, aunque con fuertes diferencias entre regiones: los paises emergentes contindan avanzando aceleradamente, en
tanto que los industrializados se mantienen rezagados.

Entre los del primer bloque —liderados por China, Brasil, India y Rusia—, el crecimiento ha sido apoyado principal-
mente porla demanda interna, al punto de que la preocupacidn versa sobre los riesgos de un sobrecalentamiento (o demanda
excesiva que genera presiones inflacionarias), y de ahf la necesidad de ir aplicando politicas restrictivas en lo fiscal
y lo monetario. En contraste, en los paises industrializados, la reactivacion se ha fundamentado principalmente en los
estimulos fiscales y monetarios, y el temor es que retirarlos en forma anticipada podrfa generar un nuevo periodo
de estancamiento; aunque, al mismo tiempo, los abultados déficits presupuestarios y las presiones de deuda publica en
dichos paises obligan a un ajuste en el gasto.

La elevada volatilidad financiera internacional durante el primer semestre de 2010 puede explicarse en buena
medida por la desconfianza de los inversionistas en cuanto a la capacidad de algunas economias europeas para hacer
frente a sus vencimientos de deuda. El retorno a la estabilidad financiera requiere una reestructura de esta actividad
a escala global, aunque el proceso podria tomar algin tiempo vy reducir la capacidad de la banca para el otorgamiento de
crédito, sobre todo ante medidas regulatorias que obligan a las instituciones financieras a niveles de capitalizacién y
liquidez més elevados.

En cuanto a la economia mexicana, la recuperacion —iniciada en el segundo semestre de 2009—, ha sido desigual
entre sectores, pues el impulso a la actividad ha provenido de la demanda externa, en tanto que en lo interno, el consumo
privado se recupera con lentitud. La debilidad de este componente de la demanda agregada tiene su explicacién en la
evolucidn del ingreso, que depende tanto del empleo como del salario real. El primero, si bien alcanzé a mediados de
2010 los niveles previos a la crisis, la recuperacion se ha dado sobre todo en actividades de baja calificacién. En cuanto
al salario, aunque en términos nominales se ha mantenido al alza, el incremento ha estado por debajo de la inflacidn; es decir,
en términos reales, el salario permanece estancado. El otro componente que contribuyd a la expansidn del consumo en
afios previos fue el crédito bancario; sin embargo, la recesién de 2009 redujo la demanda de este tipo de financiamiento
y su recuperacion en 2010 ha sido gradual.

Hacia la parte final de 2010 y durante 2011, las perspectivas del consumo privado estardn asociadas a menores
niveles de inflacién y a una demanda externa aun elevada. Esta Ultima se explica en buena medida por la fuerte inte-
gracion con el ciclo econdmico de Estados Unidos: la industria maquiladora se ha reactivado, lo mismo que la industria
automotriz, rubro en el que México se posiciona como un productor cada vez mds importante a escala global.




En el dmbito financiero, si bien el escenario no estd libre
de riesgos, sobre todo por el contagio de la volatilidad financiera
proveniente de algunos paises de Europa, la economia mexicana
puede diferenciarse ampliamente de otras emergentes tanto por
las perspectivas de recuperacién por el sector externo (aunque en
este punto la solidez de la reactivacién en Estados Unidos serd
fundamental), como por la ausencia de presiones fiscales. Asf, se
perfila un contexto econdmico y financiero en el que México
no se enfrentard una prima de riesgo adicional frente a la del
promedio de emergentes. Mds aln, la economfa mexicana podria
favorecerse de flujos de inversidn en busqueda de rendimientos,
lo cual deberfa traducirse en estabilidad en la cotizacidn del peso,
en las primas de riesgo y en las tasas de interés.

Las intenciones del gobierno estadounidense se centraron
en no llegar al segundo aniversario de la crisis financiera sin haber
establecido nuevas reglas que evitaran una quiebra cadtica como la
de Lehman, que forzd a las autoridades publicas —Tesoro, Reserva
Federal (FED) y al Fondo de Garantia de Depdsitos (FDIC)— a
inyectar 1.5 billones de ddlares en el sistema para impedir que
cayera por el precipicio, saliendo al rescate de colosos como la
aseguradora AlG, los conglomerados Bank of America y Citigroup
o las hipotecarias Fannie Mae y Freddie Mac.

Tras un afio de negociacién con el Congreso estadounidense, la
reforma financiera (RF) salié adelante y Barack Obama la convirtié
en ley. Este es uno de los cambios mayores en la estructura de
supervision desde la Gran Depresidn. El texto de la RF contiene
més de 2 mil paginas,'' sintetizadas en los siguientes ocho puntos
principales:

l. Proteccion al consumidor: se crea en el seno de la Reserva
Federal una agencia con la autoridad y la independencia
necesarias para asegurar que el consumidor reciba una
informacidn clara y veraz sobre los términos asociados a
productos financieros como hipotecas y tarjetas de crédito.
Se trata de evitar abusos y costos ocultos.

2. Alertas tempranas: el Tesoro de Estados Unidos formard
un consejo que identificard los riesgos potenciales al siste-
ma que pueden amenazar la economia. Con el secretario
del Tesoro a la cabeza, éste estard integrado por los diez
reguladores del sistema financiero (entre ellos la FED, la
FDIC y la SEC), un experto en seguros independiente y
cinco representantes de la industria financiera.

Mas vigilancia: la FED conservard la autoridad de supervisién
sobre la gran banca y tendrd voz ante las miles de pequefias
empresas financieras locales (community banks). El Congreso
de Estados Unidos realizard una Unica auditorfa relativa a
los programas de emergencia activados durante la crisis. El
sector financiero ya no podrd elegir a los presidentes de
los bancos regionales que integran la FED.

Liquidaciones ordenadas: se establece un mecanismo que
permitird a la FDIC desmantelar entidades probleméticas. Es el
fin del principio "“"demasiado grande para quebrar”, para evitar
que el contribuyente pague rescates como el de AlG. Parano
llegar a ese extremo y limitar el tamafio de las entidades, se
imponen requisitos mds estrictos de capital y un mayor colchdn
de liquidez. Las grandes empresas someterd un “plan funerario”
que establezca una hoja de ruta para el caso en que deba
ser intervenida.

Productos exoéticos: los bancos deberdn escindir en filiales
algunos de sus negocios mds rentables y de més riesgo en
el mercado de los derivados, como los que hundieron a
AlG. Para dar transparencia, la mayorfa de estos productos
—incluidos los seguros de impago de deuda (CDS)- se
negociardn en cdmaras de compensacion centralizadas o
en mercados organizados bajo la supervision de la CFTC
(regulador de futuros).

La Regla Volcker: la legislacién restringe que los bancos
inviertan recursos propios en operaciones especulativas
a través de fondos de alto riesgo (hedge funds) y firmas
de capital riesgo (private equity). Esas inversiones estardn
limitadas a 3% de sus fondos propios (Tier 1).'? No podrén
negociar por cuenta propia con los depdsitos, salvo que lo
hagan en nombre de sus clientes.

Agencias de calificacion: los drbitros del riesgo se some-
terdn a un mayor control del regulador del mercado de
acciones (SEC), que a su vez ve ampliado su papel con
autoridad sobre los hedge funds v los private equity. Se les
otorga mandato para elaborar un estudio sobre posibles
conflictos de intereses, lo que llevarfa en el futuro a reforzar
la supervision.

Accionistas: |a legislacion da mds voz a los inversionistas, al
facilitar al pequefio accionista la nominacién de represen-
tantes en los consejos de administracién de las entidades.
También podrdn pronunciarse sobre las remuneraciones a
ejecutivos y empleados de las empresas financieras, aunque,
en este caso, el voto del accionista no serd vinculante.

I'I' Puede ser consultada en la pdgina web del Tesoro de los Estados Unidos: <http://www.ustreas.gov/>

o en la de la Reserva Federal <http://www.federalreserve.gov/>

12 Tier | refleja el capital, reservas y acciones preferentes que tiene una entidad para hacer frente a los riesgos asumidos.
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B CONSIDERACIONES FINALES

El entorno econdmico internacional apunta a un crecimiento de la
economfa mundial en 2010 y 2011, del orden de 4.2 y 4.1%; para
Estados Unidos, las perspectivas son de 3y 2.5%, en tanto que
para México, de 4.5 y 3.7 por ciento.

La mayor transformacion tendrd lugar entre los supervisores.
La estructura reguladora creada en la ley ayudard a las agencias a
detectar y minimizar potenciales crisis, como la que se le disgregd
a la Reserva Federal con el colapso del mercado hipotecario, y
en el caso de que fracasen, contardn con los instrumentos legales
para responder cuando comience.

De esta manera, la reforma financiera estadounidense res-
tringe la asuncién de riesgos, limitard el nivel de apalancamiento de
las entidades y establece requerimientos de capital y de liquidez
mucho mds estrictos, para que las entidades sean menos vulnera-
bles frente a los errores (e imprudencias) y mucho mds capaces de
soportar los choques macro y microecondmicos. Al mismo tiempo
fortalece la proteccién del consumidor y sienta las bases “para el
crecimiento econdmico v la creacién de empleo”.

2.2
[]

INDICADORES ECONOMICOS

2.2.1

PIB por gran division de actividad econémica

Durante el segundo trimestre de 2010, la economfa medida por
el PIB registrdé una expansién anual y en términos reales de 7.6%.
Pese a ello, el pafs no alcanzé los niveles logrados en 2008, lo que
muestra la fragilidad del actual crecimiento.

El PIB de las actividades secundarias (mineria, electricidad,
construccién y manufacturas) mostré un crecimiento de 7.4%,
el de las terciarias (comercio y servicios) de 7.6%, en tanto que
en las actividades primarias (agropecuario, silvicola y pesquero)
aumentd 4.8 por ciento.

Respecto a las actividades estrechamente ligadas al sector
de la vivienda como son la industria de la construccidn v los ser-
vicios financieros, seguros, actividades inmobiliarias y de alquiler
mostraron dindmicas diferentes, el primero disminuyd (-) 1.9%
mientras que el segundo aumentd en 2.2%, en términos reales
y a tasa anual. Considerados conjuntamente estos dos grandes
sectores representan 19.9% de la economfa mexicana.

I3 Diferencia entre importaciones y exportaciones de bienes y servicios.
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CUADRO 3.
PIB por gran division de actividad econémica, 2010.1I
Porcentajes y tasa de crecimiento

PESO TASA ANUAL

RELATIVO DE CRECIMIENTO
% A PRECIOS CONSTANTES
PIB 100.0% 7.6%
Agropecuario, silvicultura y pesca 4.6% 4.8%
Minerfa 8.9% 4.1%
Electricidad, gas y agua 1.5% 29%
Construccion 6.4% (-) 1.9%
Industrias manufactureras 17.2% 13.4%
Comercio 15.4% 18.9%
Transportes, almacenaje y comunicaciones 10.3% 8.8%
Servicios financieros, seguros, actividades ~ 13.5% 2.2%
inmobiliarias y de alquiler
Servicios comunales, sociales y personales 17.6% 6.8%

y otros servicios

Fuente: Producto Interno Bruto trimestral, base 2003, BIE, INEGI.

2.2.2

Demanda agregada

Todos los componentes de la demanda agregada crecieron. El
consumo privado se incrementd 4.8% a tasa anual, el consumo
de gobierno en 5.7%, la formacidn bruta de capital fijo (inversién
fija o FBCF) en 2.5% y las exportaciones netas de importaciones
de bienes y servicios 2.9%'3 como se muestra en el siguiente
cuadro.

CUADRO 4.
Componentes de la demanda agregada, 2010.1I
Porcentajes y tasa de crecimiento

TASA ANUAL DE CRECIMIENTO
PRECIOS CONSTANTES

PIB 7.6%
Consumo privado 4.8%
Consumo de gobierno 5.7%
Formacién bruta de capital fijo 2.5%
Variacién de existencias n.c*
Exportacién de bienes y servicios 34.3%
(-) Importacidn de bienes y servicios 31.4%

* No calculable
Fuente: Producto Interno Bruto trimestral, base 2003, BIE, INEGI.



La produccién de vivienda requiere de infraestructura
bdsica y secundaria, y por ende, depende de los gastos en FBCF
tanto publicos como privados. El sector privado aporta el 75.8%
de la FBCF que se realiza en el pafs, en tanto la inversién publica el
24.2% del total. Al interior de la FBCF, la construccién'4 representa
704% mientras que la maquinaria y equipo el 29.6%. En el cuadro 5 se
aprecia que durante el segundo trimestre de 2010 la FBCF avanzé
2.5% en términos reales, derivado del aumento de 2.0% en el
sector publico y de 2.7% en el privado. De acuerdo al Informe
de Finanzas Publicas de la SHCP al primer trimestre del afio las
erogaciones en este rubro cayeron en términos reales (-) 1.2%
respecto al mismo periodo del afio anterior.

CUADRO 5.
Formacion bruta de capital fijo, 2010.11
Porcentajes y tasa de crecimiento

TASA ANUAL DE CRECIMIENTO

PRECIO CONSTANTES

PESO RELATIVO

Formacion bruta de capital fijo 100 25

Privada 75.8 2.7
Construccién 485 09
Maquinaria y equipo 27.3 53
Publica 242 2.0
Construccién 219 Il
Maquinaria y equipo 22 122

Fuente: Producto Interno Bruto trimestral, base 2003, BIE, INEGI.

2.2.3.
Comparativo de la actividad industrial entre México
y Estados Unidos

La recuperacion de México depende del desempefio de Estados
Unidos ya que la relacién entre la industria de ambos paises es
muy alta (coeficiente de correlacién del 91.6% entre los indices
de ambos paises). La gréfica | muestra una caida en la actividad
industrial desde febrero de 2008 hasta junio de 2009; México
tuvo un retroceso de (-) 11.6%, mientras que en Estados Unidos
disminuyd (-) 16.4% en este periodo. A partir de esta fecha, el
indicador ha aumentado aunque sin recuperar los volimenes que
se tenfan antes de la crisis. Se espera que la tendencia positiva se
mantenga en 2010 pero no con tasas elevadas, debido a la fortaleza
del ddlar estadounidense y a la debilidad del euro que afectardn
negativamente la balanza comercial de los Estados Unidos y sus
principales socios comerciales europeos.

14 Incluye residencial y no residencial.

GRAFICA 1.

indice de actividad industrial México y Estados Unidos,
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Fuente: Indicadores de coyuntura, BIE, INEGI y
Reserva Federal de Estados Unidos.
* Ultimo dato: agosto 2010 para México

Esta relacidn se complica ain mds ante a la apenas incipiente
recuperacion de los Estados Unidos. Recientemente el US Depar-
tment of Commerce publicd que el crecimiento del PIB durante el
segundo trimestre de 2010 fue de 1.7%. La dependencia econdmica
y comercial de México con este pais constituye un riesgo para la

recuperacion sostenida de la economia mexicana.'

|5 News Release of May 27,2010, Bureau of Economic Andlisis-US Department of Commerce.
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2.2.4

Mercado laboral

2.2.4.1
Desempleo y subempleo

En el mercado de trabajo al cierre del primer semestre de 2010
habfa 2.5 millones de personas en desocupacién abierta (o que
percibieron nulos ingresos derivados de su trabajo) y 4.0 millones
subocupados que, en conjunto, representan el 14.5% de la poblacién
econdmicamente activa (PEA) del pais. No obstante la expectativa
positiva de crecimiento de la economfa para este afio, es proba-
ble que el mercado laboral continde rezagado respecto a la
produccidn debido a la subutilizacién de la capacidad instalada
en varios sectores de actividad econdmica y a la dilacién de la
inversién publica antes mencionada. En consecuencia las tasas de
desempleo y subempleo se mantendrdn elevadas.

Para el periodo referido, la tasa de desempleo abierto de las
personas en edad de formacién de hogares, y por lo tanto, de deman-
dar una vivienda (20 a 39 afios de edad), es de 6.6 % (varones con
6.3%y mujeres con 7.0%), ambas superiores a la tasa de desempleo
abierto (TDA) general que fue de 5.7 por ciento.

GRAFICA 2. 5
Empleo total
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2.2.4.2
Empleo

Al mes de septiembre de 2010 cerca de 4.7 millones de trabaja-
dores cotizaron en el IMSS, el 86.9% fueron permanentes. Desde
febrero comenzd la recuperacion paulatina del empleo, mostrando
en mayo un crecimiento del 5.1% respecto al mismo mes del afio
anterior (gréfica 2).

No obstante, el incremento en puntos porcentuales ha
sido mayor en el empleo eventual, donde la tasa anual al noveno
mes del presente afio fue de [4.1%. En contraste, para el mismo
perfodo, los permanentes aumentaron en sélo 3.8%. La trayectoria
del empleo tendrd efectos directos sobre el Infonavit ya sea en
créditos originados como en la cobranza.

Asimismo, 50.9% de los trabajadores subordinados (16.2
millones) no cotizan al instituto y bajo este criterio pueden consi-
derarse como trabajadores por cuenta propia o que pertenecen
al sector informal.

5
EFMAM])] ] ASONDIEFMAM]J] J] ASOND|EFMAM
2008 2009 2010
Fuente: IMSS, Cubo de datos.
B CONSIDERACIONES FINALES
L] Los gastos en infraestructura, particularmente los de origen publico, no han sido

suficientes durante 2010, lo cual afectard la infraestructura primaria y secundaria
requerida para la construccién de vivienda.

L] Los niveles de empleo y subempleo, la composicion del mercado laboral entre forma-

les e informales tendrd una incidencia importante en el mercado de la vivienda.

L] El crecimiento proyectado para la economfa mexicana en 2010 es insuficiente y mds

si se considera que el consumo privado y la inversion fija representa poco més del
89% de las fuentes de crecimiento econdmico en México.
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2.3

SECTOR DE LA CONSTRUCCION
Y DE LA VIVIENDA EN MEXICO

A continuacién se muestra una perspectiva integral y de largo plazo
del sector de la vivienda en México, para el periodo 1988 2 2009.'¢
Para ello, se examinan los siguientes indicadores:

PIB de la vivienda nueva.

El personal ocupado (obreros y empleados).
Remuneraciones medias pagadas.

La inflacién en el sector de la vivienda.

Cambios tecnoldgicos en el sector de la vivienda: coeficien-
tes técnicos de insumo producto.

f. La productividad del personal ocupado.

o a0 o e

Todas las cifras se expresan a precios constantes de 2009,
a menos que se sefiale lo contrario.

Con el Tratado de Libre Comercio de América del Norte,
las oficinas de estadistica de Canadd, Estados Unidos y México
elaboraron el Sistema de Clasificacién Industrial de América del
Norte (SCIAN), que sirve para comparar todas las actividades
econdmicas, entre los tres paises, a niveles muy detallados para
generar microdatos. El acuerdo trinacional establecié que a partir
de 2002, la informacién econdmica se publicaria con el SCIAN.

Con todo, las estadisticas clasificadas con el SCIAN son
comparables con otras clasificaciones internacionales como la Re-
vision 3 de la Clasificacidn Industrial Internacional Uniforme (CIIU)
de las Naciones Unidas, también utilizada por México, es decir, que
se amplié la comparacién de las actividades econdmicas. Por esta
razon, al consultar y analizar la informacién —por ejemplo de la
construccion de vivienda o edificacién—, es importante considerar
qué clasificacion se estd utilizando (SCIAN o CIIU) y cémo enca-
denar una con la otra.

B REsuLTADOS

2.3.1

PIB de la vivienda nueva

L] De 198822009, el PIB de la vivienda registrd un crecimiento
acumulado de 72.6%, equivalente a un aumento promedio
anual de 2.6% a precios constantes.

u El valor bruto de la produccidn asciende a $ 454'534,445
corrientes en 2009."7 Asimismo, el PIB de la vivienda repre-
senta 2.9% del total, considerando Unicamente produccidn,
mientras que 7% corresponde a los servicios que las viviendas
prestan a sus ocupantes. Asi, el sector representa cerca del
10% de la economia del pafs.

L] EI PIB total y el de la vivienda exhiben no sélo un compor-
tamiento prociclico, como se observa en la gréfica 3, sino
que el PIB de la vivienda amplifica sus fluctuaciones, es decir,
cuando el PIB de la economfa cae, el de la vivienda lo hace
en mayor magnitud y lo mismo sucede cuando aquél crece.
Esta observacidn no es vélida para el periodo 1996-2001,
etapa posterior a la crisis bancaria de 1995.

GRAFICA 3.
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16 Nota: las cifras para 2009 son preliminares y estdn sujetas a revision
17 Ibid.

=== P|B de laVivienda

Fuente: elaborado por SHF.
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2.3.2

En 1995, transcurrieron dos trimestres desde que el PIB de
la vivienda tocd fondo y empezd a recuperarse.

Notese en la gréfica 3, que en la crisis de 1995 el PIB de la
economfa cayd a (-) 6.2%, a precios constantes de 2003, y
el de vivienda a (-) 6.6%, con un afio de rezago.

Con informacidén preliminar de 2009, la caida del PIB de la
vivienda se sitda en (-) 9.4%, es decir, mayor que el de la
economia en su conjunto.

Personal ocupado (obreros y empleados)

En las Ultimas dos décadas, 1988-2009, el nimero de plazas en
la industria de la vivienda se multiplicé por un factor de 2.55.
En 2009, el personal fue de 2.6 millones de personas, de los
cuales 77.9% corresponde a obreros y 22.1% a empleados.
En 2009, la planta laboral disminuyd (-) 7.5% respecto al afio
anterior: el de los obreros cayé a (-) 8.1%y el de empleados
a (-) 54 por ciento.

GRAFICA 4.

PIB de

la vivienda y personal ocupado

Variaciones anuales, %

30

2.5 [

Crisis 1995

Personal Ocupado (millones)

0.0 \ \ \

L] La composicidn de los puestos de trabajo se ha modificado
en la industria. A inicios de la década de 2000, 37.3% de las
plazas correspondia a personal ocupado permanente y
62.7% a eventuales; en 2009 la proporcién fue de 52.0%
y 48.0%, respectivamente.

L] Enla gréfica 4 se presenta la evolucidn del personal ocupado
y del PIB de la vivienda junto con el nivel de empleo (eje
izquierdo).

2.3.3

Remuneraciones medias pagadas al personal ocupado

L] La remuneracién media a precios constantes que recibieron
los obreros y empleados pertenecientes a la rama de la
construccidn de vivienda aumentd, por afio y en promedio,
0.2% de 1988 a 2009.

L] En la crisis de 1995, disminuyeron tanto el PIB y el personal
ocupado, como las remuneraciones medias pagadas (grafica
5). En contraste, en 2009, el PIB de la vivienda y el personal
ocupado se desplomaron, mientras que el salario tuvo un
moderado crecimiento en términos reales, debido a que las
remuneraciones se mantuvieron practicamente constantes
ante una cafda significativa de la planta laboral.
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2.3.4
Inflacién: deflactor del PIB e indice SHF

L] La inflacién medida a través del indice de precios implicitos
del PIB de la vivienda mostré un crecimiento anual prome-
dio de 15.7% de 1988 a 2009, sensiblemente menor a la
observada en la crisis de 1994-1995, la inflacidn registrada
que ascendié a casi 29%, cerca del doble del promedio
antes mencionado.

L] Para el periodo 2005-2009, la inflacién del deflactor implicito
del PIB registré un aumento anual de 6.7%, mientras que el
indice SHF en el dmbito nacional fue de 7.0 por ciento.

18 También llamados coeficientes técnicos de insumo producto.

Seccion 2: Situacion actual del mercado de vivienda * 41 ©

Fuente: elaborado por SHF.

Cambio tecnolégico

El cambio tecnoldgico es fundamental para comprender la
situacién actual del sector de la vivienda. Para su medicién
es preciso considerar la relacion del monto invertido en el
consumo intermedio respecto al valor agregado,'® lo cual
posibilita mostrar el impacto ocurrido en el sector derivado
de los avances tecnoldgicos destinados a la generacién de
unidades de vivienda.

En la década de los noventa, por cada peso de consumo
intermedio se generd |.4% de valor agregado del adicional,
mientras que en los primeros nueve afios del siglo xxi la
relacién insumo producto fue de 2.8 adicional, cifra que
duplica la obtenida en aquella década.



2.3.6

Productividad del personal ocupado

L] De acuerdo con su dinamismo, la productividad puede
separarse en dos grandes periodos. El primero, de 1989
a 2000, muestra un descenso pronunciado en sus niveles,
en cambio de 2001 a 2009, ésta se mantuvo relativamente
estable.

u En efecto, durante la década de los noventa, la razén valor
agregado a personal ocupado fue decreciendo, mientras que
apartir de 2000, la productividad se mantuvo relativamente
constante, lo que indica que tanto el PIB de la vivienda como
el personal ocupado crecieron a tasas similares.

Bl CONSIDERACIONES FINALES

L] Durante 2009, la planta laboral registrada por el IMSS
cambid en su composicidn hasta igualar practicamente la
proporcidn de trabajadores permanentes y eventuales.

L] Aln cuando el PIB y el empleo del sector de la vivienda
decrecieron en el dltimo afio, la remuneracién media au-
mentd ligeramente.

L] La inflacién fue medida a través de dos procedimientos
distintos. La inflacién registrada en el sector fue de 6.7%,
con el deflactor implicito, y de 7.0%, con el indice SHF.

L] En los Ultimos nueve afios se registrd un significativo cam-
bio tecnoldgico en el sector de la vivienda al aumentar los
coeficientes técnicos de insumo productos.

L] La productividad del personal se redujo de manera signifi-
cativa antes de 1995. Posterior a la crisis, la proporcidn de
valor agregado por personal ocupado se mantuvo estable,
pero sin alcanzar los niveles de 1989.

2.4

MERCADO DE VIVIENDA, RIQUEZA DE
LOS HOGARES Y CICLO ECONOMICO

La crisis financiera en los Estados Unidos provocd una profunda
recesion en la economfa en ese pais y se trasladd al resto de las
economias del mundo. De acuerdo con reportes del Fondo Mo-
netario Internacional y del Banco Mundial, se generd un escenario
internacional de desconfianza generalizada que afectd la toma
de decisiones de consumo e inversién, ademds de un retroceso
macroecondmico, lo que puso en riesgo la estabilidad y la gene-
racion de empleos.

En consecuencia, distintos gobiernos adoptaron una postura
intervencionista en los mercados con el fin de contrarrestar los
efectos de dicho fendmeno y reactivar sus economias: rescates finan-
cieros, incentivos fiscales, gasto publico dirigido, politicas comerciales
mds agresivas y ajustes en las regulaciones, entre otros.

En este contexto, se presenta el siguiente andlisis del
mercado de la vivienda en México, desde la perspectiva de ciclo
econdmico y de las medidas gubernamentales adoptadas para
mitigar la fase recesiva.

M CicLos EcoNOMICOS EN MEXIco

Para la identificacién de los ciclos econdmicos, se considerd la
informacién del Producto Interno Bruto (PIB) real de 1993 22009
publicada por el INEGI en el Sistema de Cuentas Nacionales. Con
el fin de conocer los componentes de tendencia y ciclo de esta
serie, se aplicd un filtro de Hodrick-Prescott (H-P). Los resultados
se presentan en la gréfica 6.
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Fuente: elaborado por SHF con datos del INEGI.



En la gréfica 6 se pueden apreciar tres ciclos econdmicos. La demanda puede dividirse en cuatro componentes:
El primero estd caracterizado por la crisis de finales de 1994; el

segundo, por las elecciones presidenciales de 2000, y el dltimo, = Consumo: gasto corriente que hacen las familias y empresas.
por la crisis financiera internacional de 2007. La duracién media = Inversion: gasto que realizan las empresas al comprar bienes
de cada uno es de aproximadamente cinco afios y ocho meses, y servicios que se utilizan en la actividad productiva.
considerando lapsos de 78 meses entre cimay cimay de [3 entre & Gasto publico: gasto del sector publico.
cima y sima."” Saldo comercial neto: exportaciones menos importaciones.
Al interior de la inversién, existen dos tipos:
CuADRO 6.
Ciclos econdémicos en México: 1993-2009 u Formacién bruta de capital fijo (FBCF): plantas, almacenes,
) ) fdbricas, maquinaria, viviendas para uso familiar, entre
cicLo PERIODO FASE DURACION DURACION ,
DEL CICLO CIMA A SIMA otros mas.
o o u Variacién de existencias: son los aumentos o disminuciones
| 1993.1- 1994l Expansiva 78 9 . . . .
de materias primas, productos semielaborados que audn
1994V Cima / Crisis ; I . .
estdn en la cadena de produccién y los inventarios.
1995.1 Recesion
1995.11 D ién/ Si . .- .
iz IS e De acuerdo con las cifras al dltimo trimestre de 2009, los
[995.111-1999.11 Recuperacién
componentes de mayor peso de la demanda son el consumo
2 1999.111-2000.11 Expansiva 75 15 . . . .
privado vy la exportacién de bienes y servicios representando
2000.IV Cima / Crisi . . .
mal e 523y 22.7%, respectivamente —gréfica 7-. Les siguen la FBCF,
2001.1-2001.IV Recesion . Iy . .
el consumo de gobierno y la variacién de existencias con 16.4,
2002 Depresion / Sima .
8.5y 0.1 por ciento.
2002.11-2005.11 Recuperacién
3 2005.1v-2007.111 Expansiva 51 15
2007V Cima / Crisis .
GRAFICA 7.
2008.1-2008.IV Recesion s
Composicion de la demanda 2009
2009.1 Depresion / Sima .
Porcentaje
2009.11-2009.IV Recuperacién
Promedio 68 13

Bxportacién
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servicios
27%

Fuente: elaborado por SHF con datos del INEGI.

Formacién
bruta de
capital fijo

Cabe sefalar que a pesar de que el dltimo ciclo econémico
Variacién de
existencias
0.1%

presentd la mayor amplitud en su fase recesiva desviandose 8.43%
de su tendencia, la fase de recuperacion o reactivacion fue relativa-
mente corta (tres trimestres) respecto a las de los ciclos inmediatos
anteriores (15 trimestres en el primero y 13 en el segundo). Esto
debido en parte a los programas y acciones anticiclicas ejecutados
por el gobierno.

B EL cICLO ECONOMICO Y EL MERCADO DE LA VIVIENDA
Fuente: elaborado por SHF con datos del INEGI.
Para analizar el comportamiento de los ciclos econdmicos a través
del PIB se puede emplear diferentes enfoques: gasto (demanda),
produccién (oferta) o ingreso (remuneraciones de los miembros
de la economfa). Para efectos de este andlisis se considerd el
primer enfoque.

19 Corresponde al punto miimo que alcanza un ciclo econdmico.
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La grdfica muestra que el PIB y la FBCF estdn altamente correlacio-
nadas (coeficiente de correlacién de 97.7%), al igual que sus ciclos.
Sin embargo, una de las diferencias entre ellos es la amplitud o
desviacion respecto a su tendencia. En el PIB, la varianza de estas
desviaciones es de 0.11%, mientras que en la FBCF es de 0.25%.
Otra diferencia notable es el rezago de un trimestre en la fase de
recuperacion de la FBCF respecto del PIB, lo que se traduce en que,
mientras que este Ultimo regresé a su tendencia al cierre de 2009,
el FBCF se ubicé 5% por debajo de la suya.
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Fuente: elaborado por SHF con datos de INEGI y Banxico.

B EL GOBIERNO FEDERAL Y SUS ACCIONES ANTICICLICAS

Entre las funciones del gobierno estd la de preservar la estabilidad
econdmicay el bienestar de los ciudadanos. En este sentido, resulta
indispensable reducir la variabilidad de las fases de los ciclos con el
fin de aumentar la certidumbre al interior de los mercados. Esta
necesidad justifica, en parte, la intervencién gubernamental en la
economia; sin embargo, el alcance de sus acciones varfa de mercado
a mercado y ello genera diferencias en los comportamientos de
las variables macroecondmicas.



Con la crisis internacional se presentd un entorno ma-
croecondmico riesgoso para las inversiones: elevados costos de
construccidn, necesidades de vivienda digna, posibles aumentos
en los precios de las viviendas y cambios en los mercados inmo-
biliarios, entre otros aspectos. Ante esta situacion, el gobierno
instrumentd medidas como:

L] Compensacién a las familias por el mayor precio de los
alimentos.
Apoyo a la demanda agregada.
Reestablecimiento de condiciones ordenadas en los mer-
cados financieros.

En 2009, debido al deterioro adicional de las perspectivas
econdmicas, el gobierno federal promovié el Acuerdo Nacional a
Favor de la Economia Familiar y el Empleo.

Las acciones a las que se comprometié se organizan en
cinco pilares:

Apoyo al empleo v a los trabajadores.

Apoyo a la economia familiar.

Apoyo a la competitividad y a las PYMES.

Inversidn en infraestructura para la competitividad y el empleo.
Gasto Publico transparente, eficiente y oportuno.

Ul o —

Una estimacion conservadora de las medidas fiscales que
acompafian a este acuerdo nacional proyecta un efecto directo
sobre el PIB del12 mil millones de pesos, o de 0.9%. El efecto de
mayores beneficios para apoyar el desempleo y mayores créditos
por la banca de desarrollo de 0.4% del PIB, en total un impacto
directo de 171 mil millones de pesos o de 1.4% del PIB.

El avance en la obra publica anunciada como parte del
Programa Nacional de Infraestructura (PNI) serd determinante en
la perspectiva para la futura construccién. Dicho programa planea
una inversion de 2 mil 532 millones de pesos (constantes) entre
2007 y 2012 (equivalente a 3.7% del PIB cada afio).?

Adicionalmente, en marzo de 2009, se firmd el Pacto
Nacional por la Vivienda para Vivir Mejor, el cual contiene impor-
tantes acciones para dar un renovado impulso a este sector clave
en la economia nacional. Entre las medidas que se han asumido
como compromisos destaca una mayor inversion en el sector y
las facilidades en el financiamiento.

De esta manera, las medidas anticiclicas contribuyeron a
agilizar la recuperacién de la economia nacional durante la mas
reciente crisis.

2.5

REZAGO HABITACIONAL

El rezago habitacional ampliado?' (RHA) estd compuesto por las
viviendas habitadas por dos o mds hogares (hacinamiento), los hoga-
res cuya vivienda estd construida con materiales en deterioro y las
que requieren algin mejoramiento por la calidad de sus materiales
en paredes y techos. En total, 8 millones 946 mil 725 de hogares
se encuentran en situacién de rezago.*

De las viviendas en hacinamiento, 60.4% se ubica en zonas
urbanas, y ocho de cada diez hogares perciben menos de seis
salarios minimos como ingreso mensual (SMMG). A su vez, 84.3%
de las viviendas construidas con materiales precarios se localiza en
zonas rurales y urbanas, y de éstas, nueve de cada diez reciben
menos de seis SMMG. Finalmente, las viviendas edificadas con
materiales regulares en zonas rurales y urbanas agrupan el 83.1%,
con 2.9 y 3.1 millones de hogares, respectivamente.

Al interior del rezago (cuadro 7, pdgina siguiente), los hoga-
res con al menos un residente econdmicamente activo suman 8.1
millones, el 90.3% del total nacional. De los anteriores, 6.3 millones
son asalariados, el resto, no asalariados (1.7 millones).

Hay 2.3 millones de familias con seguridad social, de los
cuales 97.9% son asalariados; los 5.8 de hogares sin seguridad social
representan 64.6% del RHA. Asimismo, 49.8% de las familias en RHA
con integrantes econémicamente activos ganan menos de cuatro
salarios minimos; 73.0% de los hogares en zonas rurales reciben
menos de cuatro salarios minimos por mes.

Los hogares con integrantes econdmicamente inactivos
ascienden a 867 mil; 97.5% de ellos estd conformado por trabaja-
dores no asalariados y no afiliados.

La poblacidn objetivo de SHF (resaltada en el cuadro 7)
son los trabajadores activos, asalariados y no afiliados, que repre-
sentan el 45.8% del rezago, asi como los trabajadores activos, no
asalariados y no afiliados, que suman 18.8% del RH. En total, SHF
tiene como objetivo atender a 5.8 millones de hogares.

Para reducir el RHA, es necesario identificar la solucién de
vivienda adecuada de acuerdo con la localizacién, el ingreso v la
condicién de actividad. Del total de hogares en rezago, se estima
que 57.6%, es decir, las familias con ingresos inferiores a cuatro
SMMG, podrian buscar un crédito para ampliacién o mejora-
miento. El 42.4% restante podria buscar un crédito de adquisicién
de vivienda. El primer grupo se concentra en zonas rurales (2.7
millones de hogares), mientras que el segundo se ubica en dreas
urbanas (2.3).

20 SHCR Perspectivas econdmicas para 2009 y el Acuerdo Nacional a Favor de la Economfa Familiar y el Empleo. Presentacidn del subsecretario
de Hacienda ante la H. Comision de Hacienda y Crédito Piblico de la Cémara de Diputados, | | de febrero de 2009.
21 Lacifra presentada en este apartado fue publicada en el Estado Actual de la Vivienda en México, 2009.

El metodo de cdlculo de rezago estd en revision por instituciones del sector vivienda y académicos interesados en el tema con el fin de actualizar

la metodologfa con los datos del Xl Censo general de poblacién y vivienda, 2010.
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CUADRO 7.
Rezago habitacional ampliado

Actividad, régimen salarial, afiliacién a seguridad social y localizacién geogrdfica, 2009

Millones de hogares

Rezago Activos 8.1 Asalariados 6.3 Afiliados
habitacional
8.9
No Afiliados
No Asalariados 1.7 Afiliados
No Afiliados
Inactivos 0.9 Asalariados 0.0 Afiliados
No Afiliados
No Asalariados 0.9 Afiliados
No Afiliados
Total 89 8.9
CuADRoO 8.
Soluciones de vivienda
Nimero de hogares
REZAGO LOCALIZACION MEJORAMIENTO VIVIENDA
HABITACIONAL FiSICO Y VIVIENDA COMPLETA
INICIAL
8,946,725 Urbano 3,827,852 1,559,785 2,268,067
En transicién 1,512,839 893,088 619,751
Rural 3,606,034 2,696,771 909,263
5,149,644 3,797,081

Fuente: elaborado por SHF con datos de la ENIGH 2008, INEGI.
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RANGO EN VECES SMMG

DEOA 199 DE2A3.99 MAS DE 4

22 Urbano 1.6 0.04 032 1.22
En transicién 03 0.0l 0.05 025

Rural 04 0.0l 0.10 025

4.1 Urbano 1.5 0.15 0.58 0.76
En transicion 0.8 0.18 0.34 0.26

Rural 1.8 0.53 0.83 0.46

0.0 Urbano 0.0 0.00 0.00 0.0l
En transicién 0.0 0.00 0.00 0.0l

Rural 0.0 0.00 0.00 0.02

1.7 Urbano 0.4 0.08 0.15 0.16
En transicion 0.3 0.08 0.10 0.08

Rural 1.0 0.55 0.34 0.15

0.0 Urbano 0.0 0.00 0.00 0.00
En transicién 0.0 0.00 0.00 0.00

Rural 0.0 0.00 0.00 0.00

0.0 Urbano 0.0 0.00 0.00 0.00
En transicién 0.0 0.00 0.00 0.00

Rural 0.0 0.00 0.0l 0.00

0.0 Urbano 0.0 0.00 0.00 0.00
En transicién 0.0 0.00 0.00 0.00

Rural 0.0 0.00 0.00 0.00

038 Urbano 03 0.09 0.14 0.11
En transicién 02 0.09 0.04 0.02

Rural 04 021 0.10 0.03

8.9 8.9 2.04 3.1 38

Fuente: elaborado por SHF con datos de la ENIGH 2008, INEGI.

El coeficiente de Gini es una medida de la distribucién del
ingreso entre la poblacién. En 2000, éste disminuyd 2.3 puntos
porcentuales y, en 2008 se ubicé en 45.7%. Comparando el com-
portamiento del coeficiente de Gini con la tasa de crecimiento del
RHA, se observa una relacion positiva, que se asocia al deterioro o
mejora del ingreso de los primeros deciles que concentran el mayor
numero de hogares en rezago (gréfica 9). De esta forma, ante un
crecimiento en el coeficiente de Gini, se observa un aumento del
rezago y viceversa.

El cuadro 9 muestra un comparativo entre dos criterios
para medir el RHA: el utilizado actualmente y el sugerido por
la Organizacion de las Naciones Unidas (ONU). Las diferencias
principales estdn en la medicion del hacinamiento y la consideracion
del recubrimiento del piso de la vivienda.



GRAFICA 9.
Rezago habitacional y coeficiente de Gini
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Fuente: elaborado por SHF con datos del INEGI.

Cabe sefialar que la segunda incorpora ademas las viviendas
con pisos de tierra como deterioro; de este modo, la clasificacidn
actual suma 8.9 millones de hogares y 13.8 la propuesta por la ONU.
Con el incremento de 4.9 millones de familias también cambia la
composicion del RHA: el hacinamiento pasa de 0.6 a 9.4 millones
de hogares, y las viviendas en deterioro y las construidas con ma-
teriales regulares se reducen de I.1 2 0.9 y de 7.3 a 3.5 millones,
respectivamente.

CuADRO 9.
Comparativo de rezago habitacional
Millones de hogares

DEFINICIONES

A Hacinamiento: 2 hogares o mds por vivienda

Deterioro: en paredes: material de desecho, ldmina de cartén, carrizo,
bambu, palma, embarro o bajareque; en techos: material de desecho
[dmina de cartén, palma o paja.

Materiales regulares: en paredes: [dmina metdlica o de asbesto, madera o
adobe; en techos: ldmina metdlica o de asbesto, madera, tejamanil o teja

B Hacinamiento: mds de 2 personas por dormitorio.

Deterioro: paredes y techos, igual que en A, ademds de pisos de tierra.
Materiales regulares: igual que en A mds pisos firmes.

.2.6

BONO DEMOGRAFICO Y EL
MERCADO DE LA VIVIENDA

El siguiente tema forma parte de una investigacion mds amplia,
que lleva a cabo SHF, acerca de la transicidn poblacional y del
significado, no sdlo cualitativo, sino cuantitativo, del denominado
bono demogréfico, el cual tiene importantes implicaciones para los
sistemas de educacidn, laboral, de jubilaciones y de pensiones, por
citar algunos. El énfasis, en esta ocasion, se orienta a su relacidn
con el mercado de vivienda en México.

La politica demogrdfica instrumentada por el gobierno
federal permitié que la tasa global de fecundidad se redujese de
casi seis hijos nacidos vivos por mujer en la década de los sesenta
a dos hijos por hogar en el primer quinquenio del siglo XXI. De no
haberse reducido la fecundidad, la tasa de crecimiento media anual
de la poblacién estarfa alrededor de 3%, y la poblacidén nacional
rondarfa los 200 millones de personas, es decir, 90 millones mds
de los que ahora somos.

2.6.1

La transicion demografica y sus fases

Eltérmino transicion demogrdfica designa un periodo dentro de la
evolucidn poblacional de los pafses cuyo comienzo se caracteriza
por elevadas tasas de natalidad y de mortalidad que presentan
como resultado un lento crecimiento demogrdfico. Posterior-
mente, el indice de mortalidad se reduce mientras que el de
natalidad permanece alto, y esto produce un aumento del volumen
poblacional que cede cuando disminuyen las tasas de fecundidad;
finalmente, se observa otra vez un crecimiento demografico lento
(ver gréfica 10, siguiente pégina).?2

HACINAMIENTO DETERIORO REZAGO MATERIALES REZAGO
BASICO REGULARES AMPLIADO

) () =A+B ®) c+D

0.6 1.1 1.7 73 8.9

9.4 0.9 10.3 35 13.8

Fuente: elaborado por SHF con datos del INEGI y ONU, 2008.

22 Livi-Bacci, Massimo, 2000, A Concise History of World Population, Blackwell Publishers, Massachusetts, USA, pp. 90-94.
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GRAFICA 10.
Fases de la transicion demografica
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Fuente: elaborado por la Direccién de Estudios de Vivienda de SHF,
con datos de Livi-Bacci, Massimo, 2000.
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La grdfica |1 muestra los cambios demogréficos en diversas
naciones. Se advierte que los pafses desarrollados tienen largos
procesos de transicion (mds de 100 afios) con tasas de crecimiento
bajas (alrededor de 10 por mil anual), mientras que las naciones
en vias de desarrollo presentan transiciones mds cortas (80 afios
0 menos), pero con tasas de crecimiento elevadas (entre 20 y 40
por mil anual). Estados Unidos es un caso excepcional: su transicién
demogrdfica se desarrollé en un periodo relativamente corto, al
igual que en los paises en vias de desarrollo, pero sus tasas de
crecimiento natural (la diferencia entre las tasas de natalidad y
mortalidad) son decrecientes. Por su parte, México tuvo una
rdpida transicion (80 afos), pero con tasas de crecimiento altas
(34 por mil anual).

Al cociente entre el volumen poblacional al principio y al
final de la transicién se le denomina multiplicador. En el cuadro 10
se observa que el multiplicador tiende a ser considerablemente
mds alto en los pafses en desarrollo que en los paises europeos,
con la excepcién de China, donde se instrumentd una inflexible
politica demogrdfica para regular la fecundidad a la baja. En México,
en 2005, se alcanzd la tasa de reemplazo, la cual reporta que la
fecundidad fue de 2.1 hijos por mujer,” es decir, que dos hijos
reemplazan estadisticamente a sus padres.

Transicién corta | Transicion larga

75 afios

Transicion alta
Paises poco desarrollados

Tasas de crecimiento natural por 1000

. Transicion baja
México Paises desarrollados

\\ SUEC\&
Alemania

23 Véase SHF. £l mercado de la vivienda y la tasa de reemplazo en México, 2007

* 48 ° Estado Actual de la Vivienda en México 2010

30

40

50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150
Duracién de la transicién en afos

Fuente: elaborado por la Direccién de Estudios de Vivienda de SHF con datos del
Fondo de las Naciones Unidas para la Poblacién de la ONU y, para México, del INEGI.



CUADRO 10.

Multiplicador de la transicion demografica en paises seleccionados
Principio, fin, duracién y multiplicador de la transicion demogrdfica en
diversos paises

PAIS PRINCIPIO Y FIN DURA?ION MULTIPLICADOR
DE LA TRANSICION EN ANOS
Suecia 1810 - 1960 150 3.83
Alemania 1876 - 1969 90 211
Italia 1876 - 1969 90 226
URSS 1896 - 1965 70 2.05
Francia 1785 - 1970 185 1.62
China 1930 - 2000 70 246
Taiwan 1920 - 1990 70 435
México 1920 - 2000 80 7.02

Fuente: elaborado por la Direccién de Estudios de Vivienda
de SHF, con datos del Fondo de las Naciones Unidas para
la Poblacién de la ONU y, para México, del INEGI

En México, la transicién demogréfica empez? a inicios del
siglo xx. En 1930, la poblacidn total ascendfa a 16.6 millones, con
una tasa de crecimiento interanual de 1.57 por ciento.

Posteriormente, la tasa de crecimiento fue en aumento
hasta llegar al 3.4% anual en la década de los sesenta —con una
poblacién de 48.9 millones en 1970—, y aunque la poblacidn siguid
aumentando en términos absolutos, la tasa de crecimiento dis-
minuyd hasta 1.01% anual en 2010 —con una poblacién estimada
superior a los 110 millones de habitantes (ver grficas 12y 13).% La
poblacién alcanza su volumen mdximo hacia 2040-2050 y la tasa de
crecimiento demogrdfico se reduce significativamente, a menos de
|% anual. El volumen poblacional y su dindmica se estabilizan.

Bajo este escenario, la produccién masiva de conjuntos
habitacionales se ird reduciendo y las estrategias de produccién
corresponderdn a la atencién de segmentos de la demanda que
le den mayor consideracién a las edades de los residentes vy al
tamafio y caracteristicas del hogar, por mencionar algunas. Se
transitard de un mercado guiado por la oferta a otro dominado
por la demanda.

2.6.2

El bono demografico

Durante el proceso de transicién, las poblaciones pasan por un
estado caracterizado poruna estructura demogrdfica madura, esto
es, cuentan con una elevada proporcién de la poblacién en edad de
laboral activa (entre 15y 64 afios o una relacién alta del cociente
PEA/PEI),? lo que ofrece un potencial productivo a las economfas
que lo experimentan.
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GRAFICA 13.

Tasas de crecimiento de la poblacién en México, 1920-2010
Tasas intercensales de crecimiento poblacional
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Fuente: grdficas 12y |3 elaboradas por la Direccién de Estudios de Vivienda de SHF, con
informacién del INEGI, 1920-2000 y de CONAPO. Las cifras 2010-2040 son estimadas.

24 Las cifras para el periodo 2010 -2040 de la Grdfica 12 y |3 son estimaciones, sujetas a revision

con base en los resuftados del Xlll Censo General de Poblacién y Vivienda, 2010.

25 PEA = Poblacién Econdmicamente Activa y PEI = Poblacién Econémicamente Inactiva que no desarrolla actividades para el mercado.
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El bono demografico surgié del andlisis de las experiencias
positivas de varios paises del este y sureste asidtico que alcanza-
ron extraordinarias transformaciones econdmicas al tiempo que
recorrian exitosamente esa fase de su transicion demogréfica. Sin
embargo, esto no es un efecto generalizado y se reconoce que
el bono demogréfico encierra tanto oportunidades como fuertes
desafios, se advierte, ademds, que el aprovechamiento del mismo
depende fuertemente del contexto institucional y de las politicas
publicas econdmicas y sociales que lo acompafian.

Bl EL BONO DEMOGRAFICO EN MEXICO

Dada la importancia econdmica y social que conforman los cam-
bios de la poblacién en el desarrollo del pafs, se presentan una
serie de oportunidades y desafios derivados de la estabilizacion y
disminucidn del nimero de nacimientos, el peso relativo que tiene
la poblacién en edades laborales y la aceleracién de la dindmica
demogrdfica de la poblacidn de la tercera edad, relacionado con el
aumento de la esperanza de vida. Existe cierta preocupacion por
las transformaciones en la estructura por edad, en particular por las
caracteristicas del rdpido proceso de envejecimiento y sus con-
secuencias, ya que el envejecimiento significard una pesada carga
para la sociedad por las fuertes presiones que impondrd sobre
los sistemas de salud y seguridad social, ademds de que elevard
significativamente las tasas de dependencia.

GRAFICA 14.
Tasa de dependencia total de la poblacidon en México 1960-2040
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Fuente: elaborado por la Direccién de Estudios de Vivienda
de SHF con datos del INEGI y estimaciones de CoNAPO.
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Las tasas de dependencia reflejan los cambios en la estruc-
tura por edad y se descompone en dos: la dependencia juvenil y
la dependencia de la tercera edad, la suma de ambas representa la
dependencia total:

Tasa de dependencia total =
oblacién de 0-14 afios y de mds afios
poblacién de 0-14 afios y de 65 y mds af
(poblacién de 15 a 64 afios)

El bono demogréfico se expresa en una disminucion signifi-
cativa de la tasa de dependencia, como se muestra en la grdfica 14.
El volumen de la poblacién en edades de trabajo es notablemente
mayor al de aquellos fuera del mercado laboral debido a su edad.
Adviértase que la razén de dependencia alcanza su valor minimo
alrededor de 2040.

Durante la transicion demogréfica, el nimero de hogares
y el de viviendas aumenta; no obstante, la tasa de crecimiento es
relativamente mayor para el nimero de viviendas, pero como puede
verse en la gréfica |5, el nimero de personas en edad laboral (15-65
afios) por hogar y vivienda decrece, y para 2040 se espera que el
promedio de gente que trabaje por hogar sea menor a dos.

GRAFICA 15.
Hogares, viviendas y personas en edad de laborar, 1970-2040
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Fuente: elaborado por la Direccién de Estudios de Vivienda

de SHF con datos del INEGI y estimaciones de CoNAPO.



Estructura por edades de la poblacién, 1970-2010
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Fuente: elaborado por la Direccién de Estudios de Vivienda
de SHF, con datos del INEGI y de CoNapO.

Los cambios derivados de la transicién demografica en
el pafs se sintetizan en un cambio de la estructura de la pirdmide
poblacional, que ha pasado de tener una forma casi triangular —que
representa muchos nifios y jévenes (base y parte media de la pirdmi-
de) y pocos adultos mayores en 1970—a una forma casi rectangular
en las primeras edades que termina con un tridngulo en los grupos de
mayor edad en 2010. Sin embargo, la proporcién de gente en edad
de laborar todavia es mds alta que la poblacién dependiente (casi el
doble), como consecuencia de las altas tasas de natalidad en afios
pasados, y es precisamente ésta la que representa el llamado
bono demogréfico.

En 2040, cuando la poblacién nacional se haya estabilizado,
la pirdmide por edades serd similar a la que se muestra en la gréfica
I7: mds rectangular en las primeras edades, pero igual de triangular
en los mayores de 50 afios, lo que implica una posible reduccién en
el bono demogréfico.

Piramide poblacional, 2040
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Fuente: elaborado por la Direccién de Estudios de Vivienda
de SHF, con datos del INEGI y de ConapO.

Esta vision prospectiva de la trayectoria futura de la po-
blacién permitird a las organizaciones privadas y publicas
anticipar rasgos probables de futuros escenarios econdmicos
y sociales del mercado de la vivienda.
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De

México tendrd un patrdn de estructura demografica similar
al de pafses como Suecia, Suiza y Japon.

El envejecimiento de la poblacién mexicana se muestra con
enorme rapidez cuando se compara con la transicion de
otros paises.

La industria de la vivienda enfrenta un reto mayusculo
para atender eficaz y eficientemente las necesidades de la
demanda en un entorno urbano sostenible. Los desarrolla-
dores de vivienda que logren prever que la demanda estd
influenciada no sélo por el aumento inercial de la poblacidn,
sino por la asequibilidad de los hogares, estardn en mejores
condiciones para aprovechar el bono demogréfico.

Para que el bono demogrdfico represente oportunidades
es necesario asegurar pensiones suficientes, empleos bien
remunerados que incrementen el ahorro y el ingreso de los
hogares. Factores como la crisis de 2009, cuando el PIB de
lavivienda cayd en mds de (-) 9.0% en términos reales y el
desempleo alcanzd niveles histéricamente altos, malgastan
las oportunidades que brinda el bono. Este puede trans-
formarse en pagaré, una auténtica carga para las actuales
y futuras generaciones tanto de demandantes de vivienda
como de los demds participantes de este mercado.

En cuanto concluya la investigacion en curso, SHF publicard los
resultados cuantitativos del bono demogréfico bajo una pers-
pectiva regional y otras implicaciones en el sector vivienda.

MANDA DE VIVIENDA 2010

La estimacion de la demanda efectiva por nivel de ingreso, ubicacién

geogrd

fica de las familias y acceso a seguridad social se elabord

con informacién de la estructura y crecimiento de la poblacidn y

de los hogares, niveles de empleo e ingreso, asi como los créditos
otorgados en 2009.

26 Publi

Formacion de nuevos hogares: la demanda de vivienda de
los nuevos hogares para 2010 se calcula en 319 mil 029 y
representa 31.7% del total. El aumento respecto a 2009 es
de 6 por ciento.

Rezago habitacional: en 2010 se espera una demanda de
587 mil 400 viviendas por este concepto, lo que significa un
aumento de 6.7% respecto a 2009. La demanda por rezago
constituye 58.4% del total.

cada en el Estado Actual de la Vivienda en México, 2009.

* 52 ¢ Estado Actual de la Vivienda en México 2010

Movilidad habitacional: el deterioro del ingreso v la incer-
tidumbre en el empleo que se observaron el afio pasado
reducen en 2% la demanda por movilidad habitacional en
2010 (hogares que ya poseen una vivienda propia y cuentan
con los ingresos suficientes que les permite acceder a una
de mayor valor con mejores atributos), estabilizdndose en
77 mil 008.

Curas de originacién: la demanda por curas es de 2| mil
505 y disminuye en un 40% comparada con la de 2009.
Este punto se refiere a las personas que solicitaron crédito
hipotecario y fueron rechazadas en primera instancia, o
bien, a aquellas que estaban en el Buré de Crédito, cuya
solicitud de crédito se aceptd por medio de programas de
ahorro o mejoramientos.

Demanda 2009 -2010

Formacién de hogares nuevos 301,000 319,029 6.0
Rezago 550,647 587,400 6.7
Movilidad habitacional 78,609 77,008 ()20
Curas 35,807 21,505 (-) 399
Total 966,063 1,004,942 4.0

Fuente: elaborado por SHF con base en: INEGI,
ENIGH (varios afios); CoONAvI y CONAPO

Demanda por tipo de solucién: La demanda por solucién
de vivienda depende del componente, nivel de ingreso,
ocupacién y localizacidn de los hogares que la integran.
Demanda por vivienda inicial: 54 mil 628 hogares en situa-
cién de rezago habitacional por deterioro, y que reciben
menos de cuatro salarios minimos de ingreso mensual
demandaran viviendas iniciales que incluyen pie de casa y
autoconstruccidn.

Demanda por mejoramiento fisico: la grafica |8 muestra
que 283 mil 714 familias, cuyas viviendas actuales estdn he-
chas de materiales regulares o viven en hacinamiento y que
perciben menos de cuatro SMMG, demandaran soluciones
de mejoramiento fisico.

Demanda por vivienda completa: es la solucién mds bus-
cada, formada por 666 mil 600 hogares. Se compone de
hogares nuevos, curas de origen, movilidad habitacional y
hogares en rezago (hacinamiento, deterioro y materiales
regulares), que cuentan con mds de cuatro SMMG.



GRAFICA 18.
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Fuente: elaborado por SHF con base en: INEGI,
ENIGH (varios afios); CONAvI y CONAPO.

En sintesis, en 2010 se demandaran aproximadamente 38
mil mds soluciones de vivienda que hace un afio.

La vivienda completa, ya sea nueva o usada, es la solucién
mds buscada por las familias, abarca 66.3% de la demanda, seguida
del mejoramiento fisico, que conforma 28.2% del total, y la vivienda
inicial, que ocupa 5.5 por ciento.

.2.8

SITUACION DE LOS HOGARES Y LA VIVIENDA

Este apartado tiene como objetivo catalogar los hogares en rezago
habitacional (RH) de acuerdo con el tipo de hogar, antigliedad
de las viviendas, rezago que enfrentan, nimero de cuartos y
residentes, y distribucién de edades, asi como por su localizacién
geogrdfica y entidad federativa.

Il POR TIPO DE HOGAR

A nivel nacional —cuadro 12—, 64.6% de los hogares en RH son
nucleares,?’ seguidos de los ampliados, que agrupan 24.8%, mien-
tras que los hogares unipersonales, compuestos y corresidentes
representan 9.9, 04, y 0.3%, respectivamente.

CUADRO 12.

Tipologia de los hogares en RH

Porcentaje

TIPO DE HOGAR PORCENTAJE
Nuclear 64.6
Ampliado 24.8
Unipersonal 9.9
Compuesto 04
Corresidente 0.3

Fuente: SHF con datos de la ENIGH 2008, INEGI.
I ANTIGUEDAD DE LAS VIVIENDAS

El 24.2% de las viviendas tiene entre |1 y 20 afios de construccidn,
tres puntos porcentuales por debajo del nacional,® mientras que
34.8% tiene a lo mds 10 afios, esto es, 6 puntos por arriba del
nacional, y 33.9% tiene mds de 2| afios, apenas |.I puntos menos
comparado con el nacional. En Chiapas, Veracruz, Quintana Roo y
Tabasco, 50% de las viviendas en rezago tiene una antigliedad menor
a 10 afios; por el contrario, Zacatecas, Coahuila y Aguascalientes
poseen el parque habitacional en rezago mds viejo del pais.

GRAFICA 19.
Viviendas en México segiin antigiiedad
Distribucién porcentual
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Fuente: SHF con datos de la ENIGH 2008, INEGI.

27 Nuclear: compuesto por padres e hijos; ampliado: familia nuclear mds otros parientes; unipersonal: integrado por el jefe del hogar; compuesto: formado
por un hogar nuclear o ampliado con personas sin parentesco con el jefe; corresidentes: jefe de hogar y otra(s) persona(s) sin parentesco con éste.

28 Publicado en el Estado Actual de la Vivienda en México, 2009, apartado 2.5.
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CUADRO 13.
Caracteristicas de los hogares en rezago habitacional por entidad federativa
Porcentajes, niimero y promedio

ENTIDAD REZAGO REZAGO HACINAMIENTO ~DETETERIORO  REGULARES # CUARTOS  # RESIDENTES EDAD PROMEDIO  REZAGO POR
FEDERATIVA POR ENTIDAD NACIONAL % % % JEFE DE HOGAR LOCALIZACION
Chiapas 733 84 20 6.1 920 28 44 504 Rural
Baja California 68.7 6.1 08 15 97.7 4.0 39 49.2 Urbano
Tabasco 66.1 38 29 48 923 3.1 39 50.2 Rural
Oaxaca 612 59 59 123 818 28 42 50.0 Rural
Veracruz 55.1 .7 1.7 18.3 79.9 28 39 47.1 Rural
Guerrero 55.1 45 48 207 74.5 24 45 513 Rural
Campeche 499 .1 23 16.3 81.4 27 42 4838 Urbano
Zacatecas 46.4 I8 45 0.7 94.8 3.8 40 49.5 Rural
Durango 45.6 20 3.6 4.6 91.8 39 39 52.8 Urbano
Chihuahua 439 45 04 2.8 96.8 38 3.7 515 Urbano
San Luis Potosf 37.8 25 6.2 308 63.0 32 43 51.0 Rural
Michoacdn 35.7 40 10.7 245 64.8 29 44 46.0 Rural
Puebla 338 49 6.2 16.8 769 27 45 502 Rural
Hidalgo 332 22 52 18.3 764 29 4.0 47.0 Rural
Colima 330 0.6 5.1 10.0 849 31 37 482 Urbano
Nayarit 316 09 34 13.6 83.1 31 37 4838 Rural
Morelos 30.7 15 120 10.0 78.0 28 40 48.6 Urbano
Guanajuato 29.7 38 17.1 57 772 34 4.8 503 Rural
Baja California Sur 29.7 05 35 14.1 825 32 3.7 521 Urbano
Sonora 29.1 22 14 159 826 34 38 4838 Urbano
Coahuila 260 20 5.0 23 927 38 38 46.6 Urbano
México 239 9.3 1.5 144 74.1 30 47 4838 Urbano
Querétaro 232 .1 125 50 82.4 3. 45 424 Rural
Tlaxcala 228 0.6 159 6.6 775 3.0 44 51.0 Urbano
Tamaulipas 220 22 34 211 755 2.7 35 484 Urbano
Quintana Roo 21.5 0.8 9.8 60.8 294 2.2 4.1 51.2 Urbano
Yucatdn 19.5 1.0 1.2 41.0 478 2.7 43 49.8 Urbano
Jalisco 18.1 33 1.0 39 85.1 34 42 473 Urbano
Nuevo Ledn 172 22 16.5 3.1 80.4 3.1 39 46.5 Urbano
Aguascalientes 14.5 04 175 1.8 80.7 3.8 44 452 Urbano
Distrito Federal [1.6 3.1 120 14.0 74.0 29 38 47.8 Urbano
Sinaloa [1.0 0.8 9.0 317 59.3 30 4. 493 Rural
Total 335 100.0 6.2 12.8 8l.1 3.1 4.1 48.9 Urbano (42.0 %)

Fuente: SHF con datos de la ENIGH 2008, INEGI.
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B SITUACION EN LAS ENTIDADES FEDERATIVAS

u Mds de 50% del RH de México se concentra en siete es-
tados: Chiapas, Baja California, Oaxaca, Puebla, Veracruz,
Guerrero y México (cuadro 13).

L] Los estados que tienen mayor rezago, comparado con el
total de hogares dentro de la entidad, son Chiapas (71.6%),
Baja California (67.1%), Tabasco (64.4%), Oaxaca (59.4%),
Veracruz (53.5%) y Guerrero (53.4%).

L] Entidades como el Distrito Federal y Jalisco, con un porcentaje
alto del rezago nacional, al interior del estado registran tasas
inferiores del orden de I1.2 y 17.6%, respectivamente.

L] En Quintana Roo, las viviendas deterioradas?’ representan
60.3% del total de viviendas en rezago.
L] Quintana Roo y Campeche poseen las viviendas en rezago

con menor niimero de cuartos, con 2.2 y 2.4 en promedio.
Por su parte, Baja California, Durango y Coahuila albergan
las viviendas con mds cuartos.

L] Tamaulipas, Colima, Nayarit, Baja California Sury Chihuahua
presentan menos residentes por hogar, comparado con la
media nacional de 4.1 habitantes. Las entidades con mayor
numero de habitantes por hogar son Guanajuato, México
y Guerrero, todas con por lo menos 4.5.

L] La edad promedio del jefe del hogar en rezago es 48.9
afios, Durango posee los jefes de hogar de mayor edad
(52.8 afios), mientras que Querétaro cuenta con los mds
jovenes, 42.4 afios en promedio.

L] En 18 de las 32 entidades federativas el rezago se concentra
en zonas urbanas (42.0%), mientras que en las 14 restantes
se ubica en localidades con menos de 2 mil 500 habitantes
(39.9%); el resto lo aportan las familias que habitan en zonas
en transicion.

B CONSIDERACIONES FINALES

El RH se concentra en siete entidades federativas.

Seis de cada diez familias en RH son de tipo nuclear.
Aunque las zonas rurales en el pais representan poco mas
del 20%, el 39.9% del RH se encuentra en este tipo de
localidades.

m°
PrODUCCION SOCIAL DE VIVIENDA

Durante el segundo semestre de 2009 y la primera mitad de 2010,
CoNAvI avanzd considerablemente en la instrumentacion y segui-
miento de su estrategia dirigida al fortalecimiento de la produccidn
social de vivienda (PSV) y en la integracion de un sistema de
instrumentos de apoyo que faciliten el desarrollo de esta forma
de produccién en México para su paulatina consolidacién como
componente estratégico del Sistema Nacional de Vivienda. Entre
sus actividades y resultados destacan:

Il CONCEPTUALIZACION

Con base en las definiciones y conceptos relativos a la PSV, conte-
nidos en la Ley de Vivienda y otros documentos, CONAVI integrd un
glosario de términos, consensuado entre actores representativos
de los diversos sectores involucrados en esta forma de produccion,
que se puede consultar en <www.conavi.gob.mx>.

El cédigo implicd trabajar con mds de 60 conceptos para
llegar a 32 definiciones que contribuyen, entre otros aspectos, a
precisar la misma PSV, a perfilar las caracterfsticas de los principales
instrumentos requeridos para su desarrollo, a establecer criterios
para la acreditacién de los desarrolladores sociales y a conceptuar
otros temas importantes para la fase de puesta en marcha de esta
forma de producir y gestionar la vivienda.

B PRIORIDAD DE LA PRODUCCION SOCIAL ORGANIZADA
v AsisTipA (PSVA)

Sin olvidarse de que es necesario atender y apoyar las diversas
modalidades de la PSV, CoNavi establecid con toda claridad que
los instrumentos a desarrollar deben considerar y priorizar la
produccidn social organizada de vivienda asistida con el fin de
fortalecerlay lograr una mayor calidad, asf como disminuir tiempos
y costos de gestidn y construccion.

El esfuerzo detectd la existencia de diferentes agentes que
atienden la PSVA, entre ellos, destacan los organismos civiles
(ONG) y profesionales especializados, los talleres de habitabilidad,
los desarrolladores sociales de vivienda y las empresas prestadoras
de servicios. También identificé la diversidad de mecanismos y pro-
cesos que desarrollan, los campos que cubren y, en consecuencia,
los alcances de su trabajo.

Con el propésito de ampliar y completar el conocimiento
sobre ellas, 13 instituciones de diversa naturaleza organizativa,
juridica y operativa de diferentes regiones del pafs, completaron
una segunda cédula de registro.

29 Enelapartado 2.5 de esta publicacién se encuentran las definiciones de rezago por tipo de materiales
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Entre los resultados de este sondeo destaca la experiencia
y consistencia de los desarrolladores sociales reconocidos por
CoNAvl. El 72% de ellos manifestaron tener mds de |0 afios ope-
rando y la mitad ha trabajado entre 16 y 25 afios.

L] El importe promedio de las acciones que realizan es de 22
mil 500 pesos.
L] Periodicidad en el cobro: 33.3% mensual, 33.3% acorde con

actividad econdmica, resto quincenal y semanal.
L] Plazos promedio para la recuperacién del crédito: 3.5 afios,
minimo a un afio y médximo a siete afios.
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Dos de las organizaciones registradas no manejan crédito sino donaciones, por
lo que la recuperacién es por medio de actividades sociales de la comunidad.

Fuente: CoNnavi y HIC, 2010.

Bl POSICIONAMIENTO DE LA PSV

Un paso fundamental dentro de la estrategia de CONAvI para el
periodo 2009-2010 es el posicionamiento de la PSV entre los
organismos publicos vy los diversos actores que inciden en su
instrumentacidn. Esta tarea implicé actividades de capacitacion,
difusidn y debate publico del tema.

La capacitacion de los diversos actores constituye el principal
apoyo para el posicionamiento y fortalecimiento de esta forma
de produccidn.

CoNAvi, con la colaboracién del Consejo Nacional de
Organismos Estatales de Vivienda (CONOREVI) y el apoyo
técnico de la Oficina para América Latina de la Coalicion
Internacional para el Hébitat (HIC-AL), organizé y coor-
dind la realizacidon de siete talleres regionales sobre PSV,
dirigidos principalmente a funcionarios de los OREVIS de
todo el pafs. Se contd con la participacién de las organiza-
ciones sociales y civiles, instituciones académicas, colegios
de profesionistas y ayuntamientos de cada regién; en total
participaron 230 personas. Asimismo, académicos e inte-
grantes de organismos de la sociedad civil que trabajan en
este campo contribuyeron significativamente a la difusidn
de los contenidos conceptuales y operativos de la PSV en
diplomados, conferencias, cursos e intercambios realizados
en varias localidades del pais ante publicos diversos.

La realizacion de encuentros locales, nacionales y con presencia
internacional fue otra actividad importante en el proceso de
posicionar el tema de la PSV. Se realizaron talleres, seminarios y
encuentros, entre los que destaca el didlogo fructifero establecido
entre los actores publicos, sociales, profesionales y privados.*

Apertura de un micrositio en la pagina de CONAvI con informacién
y documentos relativos a la PSV, el programa de actividades y los
acuerdos del Comité de PSV del Consejo Nacional de Vivienda.
Este sitio tiene el propdsito de apoyar el posicionamiento del tema
y socializar ampliamente la conceptualizacidn, las experiencias mas
destacadas v los instrumentos publicos que se generan tanto en
México como en otros paises. Ademds, se han abierto secciones
especificas en las pdginas de internet de varias de las organizaciones
de la sociedad civil involucradas en el tema.

Financiamiento. Aunque aln no se cuenta con esquemas de fi-
nanciamientos adecuados Y viables para apoyar e impulsar la PSV,
se desarrollaron mesas interinstitucionales que establecieron las
bases conceptuales y operacionales en las que deberd fincarse su
disefio e implementacion.

Por su parte, SHF formulé dos productos financieros que
avanzan dentro de esta perspectiva: el Programa de Micro-
financiamiento para Mejoramiento y Ampliacién de Vivienda
y el de Autoproduccidn de Vivienda Asistida, los cuales se
aplican como pilotos para valorar su alcance.

Las caracteristicas principales concebidas para cons-
truir esquemas viables de fondeo en apoyo de procesos
de PSV incluyen el establecimiento de garantias liquidas
no hipotecarias, plazos cortos de amortizacidn vy tasas de
intermediaciéon no mayores a 15 por ciento.

30 Taller sobre Produccidn Social de Vivienda, organizado por el Instituto para el Desarrollo Inmobiliario y de la Vivienda de Baja California (Tijuana, febrero, 2009); Seminario
Internacional sobre Politica Urbana y de Vivienda en Tiempos de Crisis, convocado por varias redes internacionales de la sociedad civil y la CoNnavi (Ciudad de México, noviembre,
2009); Asamblea Nacional de CONOREVI sobre el tema Produccién Social y Autoconstruccion Asistida para la Vivienda (Veracruz, febrero, 2010); Segundo Encuentro Nacional de
Produccién Social de Vivienda, convocado por CoNavi, SHF, FONHAPO y CONOREVL, con el apoyo de la Red de Productores Sociales y otros actores (San Luis Potosi, mayo, 2010).
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SHF estudia mecanismos y condiciones para las
diversas modalidades de la PSV'y, con una inversién de 30
millones de pesos y la participacién de |1 cajas solidarias, rea-
liza pilotos encaminados a demostrar una mejor utilizacién
de los recursos y la conveniencia de utilizar intermediarios
financieros mds baratos y experimentados en la operacién
con sectores populares. En 2010, trabaja con 70 cajas para
identificar posibles brazos financieros interesados en incor-
porar la asistencia técnica a sus esquemas operativos.

Subsidio. Desde 2009, el establecimiento, de una bolsa de recursos
especifica para la PSV, se reflejé en una distribucién mejor y mds
equitativa de los mismos y en la ampliacién de la cobertura terri-
torial de este programa a 29 entidades federativas. La asignacién
para 2009 fue de 250 millones de pesos, los recursos aplicados a
la PSVA se incrementaron sustantivamente.
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La asignacién para 2010 fue de 300 millones de pesos, su
aplicacién se acentlio a través de los desarrolladores sociales
de vivienda como el mecanismo de atencién mds cercano
e integral para la poblacién de menores ingresos, incluyd
también criterios de distribucién que favorecen el creci-
miento y la consolidacién de los desarrolladores sociales
financieramente mds débiles.

B ACREDITACION DE LOS DESARROLLADORES SOCIALES

La estrategia de implementacién de la PSV de CoNAvi para el 2010
incluye el establecimiento de los criterios de acreditacién de los
desarrolladores sociales de vivienda, proceso que se realiza en
forma participativa y conjunta por una comisién representativa
de los diversos actores involucrados.

LOTE CON SERVICIOS

MONTO (MDP) ACCIONES MONTO (MDP)
59.6 21 0.40
27.22% 0.20% 0.17%

B Asignacién por 250 millones de pesos para 2009 lo cual
implicé quintuplicar la asignacidn 2008.
B Avance del 91%

B Se atendieron 29 entidades federativas

TOTALES
MONTO (MDP)

60,234,150

ACCIONES
8,148

MONTO (MDP)
193,337,454.68

B Asignacidn por 300 millones de pesos para 2010.
B Avance del 65%

®  Dispersados en las 32 entidades federativas.
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A partir del segundo semestre de 2010, se iniciaron pilotos
para valorar los instrumentos y estar en condiciones de acreditar
a las instituciones que lo soliciten.

M 11 ENCUENTRO NACIONAL DE PSV: RESULTADOS Y PROYECCIONES

Realizado en San Luis Potosi en mayo de 2010. Participaron mds de
450 personas provenientes tanto del sector publico —autoridades,
dependencias federales, estatales y municipales—, como asociaciones
civiles, cooperativas, cajas solidarias, profesionales y empresas
productoras y desarrolladoras de materiales, ecotecnias y sistemas
constructivos.

El Encuentro se organizd en cuatro talleres de andlisis,
discusidon y propuesta que abarcaron temas de financiamiento,
certificacidn, capacitacion y procesos de operacién, y de una
exposicidon con 38 expositores: varias ONG, empresas privadas,
sector oficial y medios de comunicacion.

Las propuestas que surgieron en las mesas de trabajo de los
talleres y en el marco del Comité de PSV tendrdn seguimiento, y
los resultados se presentardn en el lll Encuentro Nacional.

.2.10
VIVIENDA PRODUCIDA POR DESARROLLADORES
QUE COTIZAN EN LA BMV

Corporacion GEO, Desarrolladora HoMex, URrBl, Consorcio ARA,
SARE Holding y Consorcio Hogar son las seis empresas desarro-
lladoras que cotizan en la Bolsa Mexicana de Valores (BMV), cuyo
volumen de ventas representd el 7.8% del PIB de la construccidn
en 2009, e integran el indice Habita (IH), que monitorea las
fluctuaciones del mercado accionario de vivienda. Adicionalmente,
las primeras cuatro forman parte de las 35 empresas que integran el
Indice de Precios y Cotizaciones (IPC).

FIGURA 3.
Aplicacion del
subsidio en PSV
Esta es tu Casa
Avance al 30 de
junio de 2010

Fuente: CoNavi, 2010
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EI'lPC vy el IH se vieron afectados por la crisis financiera y
la recesién mundial; sin embargo, la caida en el segundo indice fue
significativamente mayor, con una pérdida acumulada de 80.0%
entre el 16 de abril de 2007 (mdximo: mil 051.4 puntos) y el 9
marzo de 2009, fecha en que alcanzé su minimo (210.17 puntos).
A partir de ese momento, el IH observa dos periodos de compor-
tamiento: el primero caracterizado por un crecimiento de 212.2%,
tras ubicarse en 656.07 unidades al cierre de las operaciones del
|4 de octubre del mismo afio, y el segundo, por mantener una
estabilidad de alrededor de las 560 unidades hasta marzo de 2010
(ver grdfica 23).

Por su parte, el del IPC mantuvo una tendencia a la alza
que acumulé 92.5% al final del periodo analizado; llegé a ser tal
la recuperacion de este indicador que logré un nuevo maximo
histdrico al superar la barrera de las 33 mil unidades el 7 de enero
de 2010, con 33 mil 064.57.

B MERCADOS ATENDIDOS Y COBERTURA

Las empresas del IH se orientan principalmente a la construccién
y venta de vivienda de tipo social y medio. Sin embargo, Consorcio
ARA, URBI y HOMEX produjeron vivienda de valor superior, es de-
cir, vivienda residencial plus y turistica, esto Ultimo debido a que
parte de sus reservas de tierra se localizan en destinos turisticos
del pafs.

Estas empresas no tienen presencia en seis entidades fe-
derativas: Campeche, Colima, San Luis Potosi, Tlaxcala, Yucatdn
y Zacatecas.

Hasta $ 500,000
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Bl NUEVAS ADECUACIONES CONTABLES Y SUS EFECTOS

El 19 de diciembre de 2008, el Consejo Mexicano para la Investigacidn
y Desarrollo de Normas de Informacién Financiera, A. C. (CINIF),
organismo independiente encargado del desarrollo de la normati-
vidad contable aplicable en México, dio a conocer la emisién de
una nueva Interpretacién a las Normas de Informacién Financiera
(INIF). La INIF 14, Contratos de construccidn, venta y prestacién de
servicios relacionados con bienes inmuebles estipula la obligatoriedad
de sus disposiciones a partir del |° de enero de 2010,

La nueva INIF 14 complementa la normatividad contendida
en el Boletin D-7 v requiere la separacidn de los componentes en
los contratos con la finalidad de definir si el contrato se refiere ala
construccidn de bienes inmuebles, venta o prestacion de servicios,
para establecer las reglas aplicables al reconocimiento de ingresos,
costos y gastos asociados. Ademds de precisar la aplicacion correcta
del método de porcentaje de avance de obra ejecutada para el
reconocimiento de los ingresos.

La INIF |4 estipula que cuando la entidad tiene una obligacién
contractual de entregar el bien inmueble al comprador y éste, a su
vez, tiene una capacidad limitada para influir en el disefio de los
inmuebles, el contrato es un acuerdo para la venta de bienes y deben
reconocerse los ingresos, los costos y gastos asociados, cuando se
cumplen todas y cada una de las siguientes condiciones:

Nota: la serie Habita-90MA consiste en los promedios mdviles de noventa dias del IH.

a) La entidad ha transferido al comprador el control, es decir,
los riesgos y beneficios de tipo significativo, derivados de
la propiedad o titularidad de los bienes.

b) La entidad no conserva para si alguna participacién continua
en la gestidn actual de los bienes vendidos, en el grado
usualmente asociado con la propiedad, ni retiene el control
efectivo sobre los mismos.

Q El monto de los ingresos puede determinarse confiablemente.

d) Es probable que la entidad reciba los beneficios econdmicos
asociados con la transaccidn, los costos y gastos incurridos o
por incurrir, en relacidén con la transaccion pueden deter-
minarse en forma confiable.?!

Por lo anterior; los efectos de esta nueva normatividad con-
table radican en la reduccién de los montos de ingresos v egresos
reconocidos modificando cuentas como las de inventario, clientes
y algunas cuentas de pasivo. Por mencionar un caso, y segin sus
propias estimaciones al cuarto trimestre de 2009, HOMEX pronosticd
reducciones en su ingreso cercanaa 12%y en su capital de 18% al
utilizar la nueva metodologia. Al cierre de 2009, Consorcio ARA,
SARE Holding y Consorcio Hogar adoptaron anticipadamente la
nueva metodologia y presentado sus estados financieros conforme
a la misma.

B PRINCIPALES RAZONES FINANCIERAS

El cuadro 14 presenta los resultados de las principales razones
financieras de acuerdo con la informacidn generada y exhibida por
las empresas desarrolladoras en los reportes correspondientes al
cuarto trimestre de 2009.

31 Sélo cuando la entidad puede transferir al comprador el control, es decir, los riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad sobre trabajos en curso en su
estado actual de avance conforme la construccién progresa y, a su vez, todas las condiciones sefialadas en el pérrafo anterior se cumplen de manera continua, la empresa
desarrolladora deberd reconocer los ingresos y los costos y gastos asociados, por referencia a la etapa de terminacién utilizando el método de % de avance.
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CUADRO 14.
Empresas desarrolladoras: razones financieras 2009.1V

GEO HOMEX URBI CONSORCIO  SARE*  cONsoRrcio PROMEDIO
ARA* HOGAR¥ PONDERADO**
Rendimiento
Utilidad (pérdida) neta consolidada a ventas netas 851 I1.42 1361 10.70 756  (-) 358l 1090 %
Utilidad (pérdida) neta consolidada a capital 14.08 16.18 10.44 8.6l 617 (-)45.09 192 %
Utilidad (pérdida) neta consolidada a activo total 541 648 5.10 5.13 233 (1) 1031 532 %
Actividad
Ventas netas a inmueble, planta y equipo (neto) 9.56 1724 25.13 9.86 68.29 3123 1820 veces
Rotacién de inventarios. 1.60 090 0.62 048 029 023 091  veces
Apalancamiento
Pasivo total a capital contable 1.60 1.50 1.05 0.68 1.64 337 1.28  veces
Pasivo a largo plazo a inmuebles, planta y equipo (neto) 27792 78433 77391 189.05  6,245.86 0.00 672.91 %
Utilidad (pérdida) después de gastos generales a intereses pagados 4.96 21.39 10.09 1420 2.85 () 1.46 I11.72  veces
Liquidez
Activo circulante a pasivo circulante 3.03 4.52 4.00 524 299 1.60 4.00 veces
Efectivo e inversiones temporales a pasivo circulante 44.84 45.90 51.93 54.35 6.60 4.03 4777 %

* Con base en informacién publicada al cuarto trimestre de 2009 considerando la nueva INIF [4.

Los indicadores se dividen en cuatro dreas principales:

rendimiento, actividad, apalancamiento y liquidez.

32 Rentabilidad del Capital (ROE): mide la rentabilidad de la inversidn de los accionistas

Rendimiento: las empresas en promedio obtuvieron un
margen de utilidad de 10.9%, mientras que la utilidad a
capital (ROE por sus siglas en inglés)*? y a activos (ROA por
sus siglas en inglés)®* fue de 119 y 5.3%, respectivamente.
Solamente Consorcio Hogar presentd estos indicadores con
cifras negativas, lo cual se debid a las pérdidas observadas
en el ejercicio de 2009.

Actividad: estas empresas observaron altos niveles de
productividad medida a través de su indice de ventas netas
a inmueble, planta y equipo (Indice de rotacién de activos
fijos), cuyo nivel promedio fue de 18.2 veces. Por su parte,
el indice de rotacién de inventarios, que mide la duracidn
del ciclo econdmico-financiero o rapidez de la empresa,
presenta individualmente niveles inferiores a dos veces.
Las empresas Consorcio Hogar y SARE Holding son las que
presentaron los ciclos mds cortos, con 0.23 y 0.29 veces.
Apalancamiento: con excepcién de Consorcio ARA, todas las
empresas presentaron niveles superiores al 100% de apalanca-
miento, lo que podrfa dificultar la obtencién de financiamiento
adicional para oportunidades de inversiones potencialmente
atractivas. Sin embargo, la capacidad de las empresas para
generar beneficios suficientes para cubrir sus gastos finan-
cieros es de casi 12 veces en promedio.

4.

** Promedio ponderado por su participacion en el IH

Por su parte, el riesgo cambiario cobra relevancia

para desarrolladoras como HoMEex, GEO y URB, en las que
32.7,18.5y 12.9% de sus pasivos totales, respectivamente,
estdn denominados en moneda extranjera.
Liquidez: el coeficiente de liquidez muestra que los acti-
vos circulantes son en promedio cuatro veces los pasivos
circulantes. Por su parte, el indicador mds conservador, la
razén de efectivo, que sélo toma en cuenta los activos mds
liquidos de la empresa (efectivo e inversiones temporales),
muestra que estos son suficientes para cubrir en prome-
dio casi 50% de los pasivos de corto plazo. Con la nueva
INIF 14, esta razdn financiera es una de las mds afectadas
debido a que los ingresos reconocidos son menores. Esta
aseveracion queda confirmada por casos como los casos de
SARE Holding y Consorcio Hogar, que ya adoptaron la nueva
metodologia y cuyas razones de efectivo son de apenas 6.6
y 4.0%, respectivamente.

B CONSIDERACIONES FINALES

El IH respondid favorablemente a la inyeccién de liquidez,
por parte de agentes como SHF, a través de la oferta de ga-
rantfas y créditos puente, asi como a la aprobacidn de algunos
proyectos de Desarrollos Urbanos Integrales Sustentables
(DUIS).

33 Rentabilidad de los Activos (ROA): mide de manera general el poder de generar ganancias o la rentabilidad de una compafifa. La ROA mide la capacidad efectiva que tiene
una empresa para remunerar todos los capitales invertidos; es decir, indica el beneficio que obtiene la compafiia por cada 100 unidades monetarias en activos. La relacién
entre la ROA y la ROE refleja la estructura de capital de la empresa.
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L] Las empresas desarrolladoras que cotizan en la Bolsa Mexi-
cana de Valores presentaron un rendimiento atractivo; sin
embargo, habrfa que prestar atencién en el elevado nivel
de apalancamiento, ya que existe una cierta exposicion al
riesgo cambiario que podria afectar la estructura de capital
de algunas empresas.

.2.11
INDICE SHF DE PRECIOS DE LA VIVIENDA
EN MExico

Considerando las mejores practicas internacionales y empleando
la misma metodologfa y fuentes de informacién que en los indices
nacional y estatal, SHF inicid la segunda etapa programada de este
importante indicador para el mercado de la vivienda (casas solas, en
condominio y departamentos) con crédito hipotecario garantizado
en el pais. De esta manera, a principios del afio en curso, inicid la
publicacién del llamado indice SHF para un conjunto de municipios
y delegaciones seleccionados lo cual permitird el seguimiento de
mercados inmobiliarios locales.

Precisamente, la informacion publicada presenta una mayor
desagregacidn geografica mediante indices de precios de periodici-
dad trimestral para un total de 35 ayuntamientos (32 municipios y
3 delegaciones), asi como sus variaciones trimestrales.

De los 2,456 municipios y delegaciones en el dmbito nacio-
nal,* se seleccionaron 35 ayuntamientos con base en las siguientes
consideraciones:

a) Cabeceras municipales.

b) Crecimiento econdmico.

0 Dindmica demogrdfica.

d) Cobertura de las 32 entidades federativas y

e) Concentracidn de una proporcidn significativa de la oferta
hipotecaria.

Asi, actualmente, el Indice SHF estd integrado por un total
de 68 indices individuales: uno nacional, 32 estatales y 35 munici-
pales o delegacionales.

2.11.1

Resultados

Internacional

En el dmbito internacional, en el mercado de vivienda de Estados
Unidos, los indices de precios muestran depreciaciones con ten-
dencias a la alza. En cambio el indice SHF de México y los de
Alemania, de Canadd, y del Reino Unido, por mencionar algunos,
registran apreciaciones nominales en el segundo trimestre del afio
2010.%> El mayor crecimiento se registré en Reino Unido con una
tendencia creciente desde 2009.1V.

GRAFICA 24.

Trayectoria de precios de la vivienda en paises seleccionados, 2005.1 - 2010.11

--Canada

Reino Unido == = = =México Alemania

AN S

Francia = = :EU
20%
14.8%
87% i
& 10% | 78% .o T
= 'y
i: 70
© 34% =
b4 0% .
€ 0.6%
=
C
kel
&
5 -10%
<
-20%

2006

34 Fuente: INEGI, Base de datos Conteo de Poblacién y Vivienda, 2005.

2007

M1 \% Il Il % I Il \% | Il

2010

Fuente: elaborada con informacién de SHF.

35 Fuentes: National Institute of Statistics and Economic Studies, Federal Housing Finance Agency, Statistics Canada, Land Registry, Sociedad Hipotecaria

Federal, y Federal Statistical Office.
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Nacional

En el primer semestre de 2010, el indice SHF mostré una apre-
ciacién nominal de 4.6% respecto al mismo semestre del afio
anterior. De esta manera, en los primeros trimestres del presente
afio el indice SHF registré un crecimiento positivo y moderado
comparado con las tasas de apreciacion que se presentaron, para
el mismo periodo, en 2008 y 2009.

GRAFICA 25.
Indice SHF de precios de la vivienda, 2008 - 2010
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FIGURA 4.

indice SHF por
entidad federativa,
2005 - 2010.11
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Fuente: SHF
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El crecimiento sefialado fue causado por diversos factores
entre los que destacan los cambios en la composicién del mer-
cado inmobiliario dirigido hacia viviendas de mayor valor. En
efecto, mientras que en el segundo trimestre de 2009 el 78.2%
de las operaciones hipotecarias correspondid a vivienda social y
econdmica, y 21.8% a media y residencial, en 2010 la composicién
fue de 76.5% y 23.5%, en ese orden. Resulta relevante que en el
segundo trimestre el 45.2% de las viviendas se vendieron en enti-
dades federativas con nivel de bienestar 4 y 5 lo que significa que
presentan condiciones medias en educacion, empleo, vivienda y
salud asf como de infraestructura urbana segun la clasificacién del
INEGI, 28.8% en estados de nivel |, 2y 3, mientras que el 26.0%
restante corresponde a los niveles 6 y 7 de mds alto desarrollo, lo
que incidié en los resultados por entidad federativa.

Estatal
De esta manera, en el semestre en cuestién el indice SHF
muestra resultados diferenciados por entidad federativa debido
a la composicidn del mercado asf como a los niveles de bienestar
que resumen las diversas condiciones econdémicas, sociales y de
infraestructura del lugar donde se encuentran las viviendas.
Chiapas, con una apreciacién nominal de 14.5%, Oaxaca
10.5%, Campeche 10.0%, Tabasco 9.9%, Hidalgo 9.1%, Yucatdn
8.4%, Veracruz 8.3%, Quintana Roo 8.0%, San Luis Potosi 7.6%,
Colima 7.0%, Puebla 6.4%, Querétaro 6.1%, Guerrero 6.0%,
México 5.8%, Distrito Federal 5.7%, Sinaloa 5.6%, Nayarit 5.4%,
Chihuahua 5.4%, Baja California Sur 5.1% y Morelos 4.7%, encabe-
zaron las entidades donde sus respectivos mercados habitacionales
registraron mayores tasas de dinamismo durante el primer semestre
del afio en curso. De esta manera, 20 entidades federativas alcan-
zaron aumentos por arriba de la media nacional semestral, que
como se menciond fue de 4.6 por ciento.

CRECIMIENTO (%)
Entre 20 y 27.99
Entre 28 y 35.00
Entre 36 y 43.99
Entre 44 y 51.99




Por su parte, los estados de Sonora (3.6%), Durango (3.5%),
Tamaulipas (3.3%), Coahuila (3.0), Zacatecas (2.9%), Aguasca-
lientes (2.5%), Guanajuato (2.4%), Tlaxcala (1.8%), Nuevo Ledn
(1.8%), Michoacan (1.6%), Baja California (1.5%) y Jalisco (1.2%)
tuvieron crecimientos nominales menores a los del promedio
nacional. Estos resultados indican que el valor del colateral de los
créditos hipotecarios en los primeros seis meses del afio presentd
una apreciacién en todas las entidades federativas del pais.

Las transacciones en el mercado de viviendas con crédito
hipotecario garantizado en el segundo trimestre de 2010 presen-
taron las siguientes caracteristicas: el precio medio nacional fue
de 46! mil pesos corrientes correspondiente a viviendas de tipo
econdmico. Por su parte, el precio mediano se ubicé en los 335 mil
pesos, lo cual significa que la mitad de las operaciones se realizaron
por debajo de dicho precio y la otra mitad por arriba. El cuadro 15
muestra ademds los precios por cuartiles; (y como se aprecia en
el tercer cuartil) al menos el 25% de las transacciones registraron
precios mayores o iguales a los 491 mil pesos.

CUADRO 15.
Cuartiles de los precios en el ambito nacional, 2005 - 2010.11
Pesos corrientes

ANO PRECIO MEDIO CUARTILES

$ 25% 50% 75%
2005 357,831 212,481 266,831 391,868
2006 381,650 223,162 284,593 424,172
2007 410,805 234310 306,334 453,570
2008 431,493 241913 321,761 455,789
2009 445,448 259,320 332,167 489,370
2010l 468,142 266,467 340,022 506,906
2010l 461,235 270,133 334,647 491,426
Fuente: elaborado con informacién de SHF.
2.11.2

Caracteristicas del mercado

La mayor concentracién de viviendas por valor se encuentra en
viviendas econdmicas, donde casi cinco de cada diez pertenecen
a esta tipologfa. En el periodo 2005-2010.1l, destacan los cambios
en la estructura del mercado inmobiliario donde la composicidn de
las viviendas, segln su precio, se dirigié hacia las de mayor valor.
Asf por ejemplo, mientras que en 2005, 76.4% de los avaltos
hipotecarios correspondid a vivienda social y econdmica, 19.6% a
vivienda media, y 4.1% a residencial y residencial plus, en 2010.1 la
composicion fue de 73.4%, 22.3% y 4.3%, en ese orden.

CuAbRro 16.
Composicion de las viviendas por valor, 2005 -2010.11

ANO SOCIAL ECONOMICA MEDIA RESIDENCIAL RESID. PLUS
2005 27.4% 49.0% 19.6% 3.3% 0.8%
2006 27.0% 46.9% 21.5% 3.8% 0.8%
2007 28.2% 44.3% 22.6% 4.0% 0.8%
2008 30.9% 42.9% 21.9% 3.7% 0.7%
2009 29.4% 43.3% 23.5% 3.2% 0.5%
2010 31.3% 42.9% 21.6% 3.6% 0.6%
Promedio  28.7% 45.2% 21.8% 3.7% 0.7%

Fuente: elaborado con informacién de SHF.

Aun cuando el mercado se encuentra concentrado en
casas solas, ha habido una redistribucién en el tipo de vivienda
demandada. En 2005, dos de cada diez viviendas eran casas en
condominio mientras que en el primer semestre de 2010, la pro-
porcién aumentd en ocho por ciento.

GRAFICA 26.
Composicion por casa sola, en condominio
y departamento, 2005 -2010.l|
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Considerando Unicamente el primer semestre de 2010, en
los estados de Campeche Yucatdn, Colima, Chihuahua, Durango,
Sonora e Hidalgo predominan las casas solas en al menos un 90%.
Las casas en condominio se presentan en al menos seis de cada 10
casos en el Estado de México, Morelos, Querétaro y Quintana Roo.
Por su parte, en el Distrito Federal ocho de cada diez registros
corresponden a departamentos.

De igual forma, en 2010, las viviendas econdmicas predomi-
nan en las entidades federativas de México, Nayarit, Quintana Roo
y Baja California Sur. En el Distrito Federal, Morelos y Guerrero
se presenta la vivienda media en con porcentajes de 60.9, 44.6 y
39.0, en ese orden.

2.11.3

Consideraciones finales y siguientes etapas

Los resultados anteriormente descritos indican que el valor del cola-
teral de los créditos hipotecarios en los primeros seis meses del afio
presentd una apreciacion en todas las entidades federativas del pafs
y que el mercado se orientd hacia vivienda de mayor precio.

Es asi como SHF avanza en la consolidacién del mercado
hipotecario al proporcionar, periddicamente, informacién completa,
oportuna y de calidad acerca del valor de las viviendas para el
dmbito nacional, por entidad federativa y por municipio. Es posible
tener acceso a este indice de precios en el portal de SHF y me-
diante un boletin de prensa. En etapas posteriores el indice SHF
se desagregard por zonas metropolitanas y ciudades seleccionadas
referenciadas a mapas digitales.

2,12
ENCUESTA FINANCIERA RESIDENCIAL

Considerando las mejores practicas internacionales, la Sociedad
Hipotecaria Federal (SHF) desarrollé el indice SHF recurriendo a
dos procedimientos estadisticos complementarios entre si'y que se
llevardn a cabo en diferentes etapas, el Modelo Heddnico (MH)3¢
ya concluido y el de Ventas Repetidas (VR) a elaborar. La relacién
entre el MH vy el de VR se presenta a continuacion:

T K
In(P_) - n (Py,,) :2 o, Tiempo +2 B, X, Tiempo + € (1)
i=1 } 1\:1 . |

Cambios % en precios Ventas repetidas Método Heddnico

Conjuntando ambos procedimientos serd posible comple-
mentar un sistema del fndice SHF con cobertura desde el émbito
nacional hasta llegar a informacién desagregada por colonias, asf
como la generacién y seguimiento de indicadores que dependen
en gran medida de la disponibilidad y calidad de la informacidn
existente del mercado residencial de bienes raices.

El mercado de la vivienda usada v la evolucién de su pre-
cio ha sido un tema de interés, entre otras razones, por la alta
ponderacidon que tiene en la cartera hipotecaria y por la relacidn
que existe entre el mercado inmobiliario y el ciclo econdmico de
un pafs. En México, de acuerdo con la ENIGH 2008,*” la vivienda
usada conforma alrededor del 90.0% del parque habitacional total
que suma 26.2 millones en el territorio nacional.

Por tal motivo, es necesaria la generacidn sistemdtica
de informacién de vivienda usada y juntarla con el indice SHF,
calculado a partir de una adaptacidn de la metodologfa de ventas
repetidas ponderadas, propuesta por Case y Shiller. Conviene des-
tacar que México carece de informacion cientificamente obtenida
sobre el mercado de la vivienda usada o de la situacién financiera
de los hogares, por lo que SHF contribuye a ampliar y fortalecer el
mercado de este segmento.

Para su elaboracidn, se realizard en primer término la
Encuesta Financiera Residencial y, posteriormente, se evaluardn
las mismas viviendas en distintos periodos, segin la informacidn
suministrada por las principales entidades que intervienen en el
mercado de vivienda en el pafs.

2.12.1
Método de Ventas Repetidas (VR)

El método de VR consiste en la seleccién de muestras de vivien-
das donde se configura una serie de diferenciales de precios —ver
ecuacion (I)— para estimar las tasas de apreciacién/depreciacion
de las viviendas tomando en cuenta el mercado de vivienda usada
(unidades existentes y vendidas por el propietario).

El punto de partida inicial de esta metodologfa radica en ca-
racterizar el comportamiento del precio de una vivienda individual
€omo un proceso estocdstico en el cual su tasa de cambio media es
representada por un indice de mercado. VR se aproxima a un indice
de precios de calidad constantes, ya que exige que la propiedad se
haya transado al menos dos veces durante el periodo de estudio
sin haber sufrido modificaciones significativas, es decir, si las vivien-
das muestreadas no presentan cambios fisicos de mejoramiento
o deterioro, el efecto de cambio de calidad no afecta los precios
recolectados y, por lo tanto, el indice no se ve alterado.

Con base en el método de VR el precio de una vivienda
puede ser representado por:

36 El Modelo Heddnico se fundamenta en procedimientos de regresion que realizan la descomposicion del precio de la vivienda en funcién de sus atributos considerando
que el precio depende de sus caracteristicas estructurales, de ubicacion y entorno. Es decir, a través de este método a cada atributo de la vivienda se le asigna un precio

implicito. También es conocido como fndice de precios de calidad constante.
37 INEGI. Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos. 2008.
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In(P) =P, + W, + G, )

donde P, es el precio de una vivienda i en el periodo t, W, es
una variable aleatoria gaussiana indicando el modo en que el
cambio en el precio de una vivienda se aleja en el tiempo frente
al cambio del indice de mercado y C, representa las diferencias
inherentes a la propiedad en un momento del tiempo.

Este método requiere, como se menciond, que se comparen
los precios de una vivienda con caracteristicas estructurales pare-
cidas en dos periodos de tiempo. El levantamiento recurrente de
informacién mediante la utilizacidn de la metodologia de VR puede
provenir de las siguientes estrategias, no excluyentes entre sf:

a) Encuestas en hogares mediante ventas repetidas, entendien-
do poresto, los cambios en los precios de venta de la misma
propiedad, con hipoteca o refinanciamiento. Asimismo, se
incluirdn preguntas sobre el estado fisico de la vivienda y
situacion actual del crédito hipotecario.

b) Reportes (registros administrativos), de corredores inmo-
biliarios y de intermediarios financieros.®

0 Notarios®” para medir volumen de transacciones.

d) Registros publicos de la propiedad para determinar nimero
de transacciones registradas.

De este modo, mediante el seguimiento de este método
es posible generar indicadores como los siguientes:
CUADRO 17.

Principales indicadores del método de ventas repetidas

Precio de compra y vigente de la propiedad.

Tasa de apreciacién/depreciacién del inmueble.

Monto hipoteca inicial y actual.

Préstamo /Valor de la vivienda (LTV inicial y presente).
40

Precio de adquisicién / Precio del alquiler (%)

Numero de transacciones de la vivienda:

Vendida a través de agente inmobiliario.

Ofrecida por el propietario.

Tasa de interés de la hipoteca.

Refinanciamientos.

indice de absorcién (tiempo promedio del inmueble en el mercado).

Gastos en mantenimiento.

Nivel de endeudamiento de los hogares: pago hipoteca/ingreso del hogar.

Nuevos atributos en la vivienda como ecotecnologfas y de comunicacién
(Internet), entre otros.

Fuente: elaborado por SHF.

B CONSIDERACIONES FINALES

El andlisis econdmico y estadistico del comportamiento del valor
de las viviendas a lo largo del tiempo y en regiones geogréficas
seleccionadas es fundamental para el registro de la expansién o
contraccion del mercado de vivienda, la identificacion de bur-
bujas de precios, la determinacidn del valor del colateral de la
cartera hipotecaria y la tasa de incumplimiento, la actualizacidn
del indicador préstamo/valor del inmueble (L/V), como auxiliar
en la calificacion de las emisiones respaldadas por hipotecas, para
las calificadoras de riesgo v en la politica de fijacion de precios de
diversos instrumentos financieros.

Cabe sefalar que la informacién y conclusiones que se
obtengan de dicha investigacién coadyuvardn a determinar el
monto de la vivienda usada y las caracteristicas principales con las
que cuentan estas viviendas. Asimismo, buscardn atender los co-
mentarios de los diferentes actores del mercado, comprendidos
los intermediarios financieros, valuadores, corredores inmobilia-
rios, los registros publicos de propiedad, el SAT y los notarios,
asf como los hogares mexicanos.

g3

LAS CALIFICADORAS

El monopolio de facto que representan las tres grandes agencias
de calificacién de riesgos (Moody's, Standard & Poor’s y Fitch) ha
ocultado la existencia de un amplio nimero de calificadoras de
menor tamafio que estdn reclamando protagonismo y, también,
su parte en el mercado. Se estima que sélo Moody's controla el
40% del mercado mundial. Y, desde hace tiempo, los tres gigantes,
mds la cuarta en discordia, la también estadounidense A.M. Best,
han extendido su influencia mediante acuerdos de asociacién con
otras calificadoras para ampliar su dominio. De hecho, las cuatro
compafifas que dominan este negocio tienen afiliados en Asia y
Latinoamérica.

De las 64 calificadoras analizadas, 16 tienen la consideracién
de afiliadas a algunas de las tres grandes del sector (ver cuadro 18,
pagina siguiente). Y lo que sorprende es que mds de la mitad, en
concreto siete, corresponden a América Latina. ;Qué buscan
en este continente?

38 En las SOFOLES y bancos se obtendrfa informacién para determinar ritmo de cambio de propietario, traspasos y precios de cierre.
39 Se requerird de un convenio para resolver cuestiones como secreto el bancario, la confidencialidad y el envio de los registros via tecnologias

de informacion.

40 También conocido como PER e indica cudntos afios es necesario esperar para recuperar la inversién en vivienda (precio de adquisicién) dado
su rendimiento anual (alquiler:) Se utiliza para medir posibles sobrevaluaciones de los precios de la vivienda.
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CuADRO 18.
Calificadoras por paises

NOMBRE PAIiS DE PAGINA ANALISIS
ORIGEN WEB

A. M. Best EEUU www.ambest.com Después de las tres grandes Moody's, S&P v Fitch, estd considerada la cuarta
firma internacional en importancia.

Rapid Ratings International EEUU www.rapidratings.com Proporciona andlisis econdmico de empresas internacionales.

Egan-Jones Rating Company EEUU WWW.egan-jones.com Analiza mds de 2,000 emisiones corporativas de las principales compafifas
estadounidenses.

Realpoint EEUU www.realpoint.com Tiene unos 200 clientes a los que analiza el riesgo y sus inversiones.

Agusto & Co Nigeria www.agusto.com Opera desde 1990 y es considerada la calificadora mds importante de su pais.

Veda Advantage Australia www.vedaadvantage.com  Especializada en andlisis de empresas australianas y neozelandesas.

Dominio Bond Rating Service (DBRS) Canada www.dbrs.com Una de las calificadoras mas reconocidas de América del Norte. Es una de las
diez empresas que pertenecen a la Nationally Recognized Statistical Rating
Organizations de EEUU.

China Lianhe Credit Rating China www.lhratings.com Pagina web sélo en chino. Proporciona andlisis para inversores.

Credit Analysis & Reserch (CARE) India www.careratings.com Es una de las principales calificadoras indias. Analiza multitud de sectores.

Dagong Global Credit Rating China www.dagoncredit.com Es miembro de la Association of Credit Rating Agencies en Asia y de la
Securities Regulatory Commission de China.

Japan Credit Rating Agency (JCR) Japdn WWW,JCr.CO,Jp Creada en 1985, es la principal agencia del pais.

Malasyan Rating Corporation Berhad (MARC) Malasia www.marc.com.my Fundada en 1996, sus ratings se revisan anualmente.

Pacific Credit Rating (PCR) Peru www.ratingspcr.com Especializada en el andlisis de paises sudamericanos.

Clasificadora de riesgo Humphreys Chile www.humphreys.cl Fundada en 1988, entre 2000 y 2008 Moody's fue asociado de la empresa.

HR Ratings de México México www.hrratings.com Con mucho peso en México, califican emisiones de deuda de municipios,
estados y entidades mexicanas.

Companhia Portuguesa de Rating Portugal www.cprating,pt Puesta en marcha en 1988, tiene una participacién minoritaria en la principal
calificadora brasilefia (SR Rating).

Rus Rating Rusia www.rusrating.ru Centrada en el mercado ruso, se especializa en el andlisis del sector bancario.

European Rating Agency (ERA) Eslovaquia  www.euroratings.co.uk Especializada en los mercados de Europa Central, del Este y los Balcanes.

Fuente: SHF elaboracién con base en diversas fuentes, <www.wichwaytopay.com>y pdginas web de las distintas entidades.
Relacién no exhaustiva. No se han incluido en el cuadro las calificadoras que son asociadas o afiliadas de las tres grandes: Moody's, Fitch y Standard & Poor's.

Por una parte explotar el potencial econdmico de la regién
y, por otro, se estdn aprovechando de ser las que tienen una mayor
difusién y conocimiento local.

Aunque existen mds razones. Para asegurarse el éxito de
una emision, las grandes empresas o entidades financieras recurren
a las agencias mds poderosas porque esto les garantiza credibilidad
frente a los inversores, ya que estas calificadoras tienen el recono-
cimiento del mercado, a pesar que durante la crisis subprime y de
la actual deuda soberana en Europa su credibilidad se ha puesto
en duda Los casos de Grecia y Espafia son paradigmdticos. Las
calificadoras pueden llevar a Europa a una segunda recesion si
su deuda soberana sigue siendo calificada de manera ligera para
satisfacer a los mercados sin considerar los factores estructurales
de las economfas.
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Colocar una emisién resulta muy caro, y nadie quiere fallar,
Una empresa grande da mds garantfas de acierto. Esto provoca
que las agencias medianas y pequefias no puedan competir en
la calificacién de emisiones ambiciosas y tengan, por tanto, que
centrarse en emisiones locales o, como mucho, regionales. Pero
qué sucederia si las pequefias y medianas pudieran confrontar sus
calificaciones con las de las grandes.

Mayor competencia. Para algunos especialistas que haya mds o
menos calificadoras no cambia nada. De hecho, que exista mds
competencia puede ser, incluso, negativo. Porque para buscar
mercado las agencias pueden ser mds agresivas en los mensajes.
Sin embargo, hay puntos de vista distintos. Un mayor nu-
mero de calificadoras podrfa generar el cdlculo de un rating, cuya
media, en principio, pudiera parecer mas justa, puntualizan diversos
analistas y es que la desconfianza se ha instalado en el mercado.



Los inversionistas han empezado a tener un mayor cuidado
en analizar por su cuenta los tftulos que adquieren y a considerar las
calificaciones como lo que son: una opinidn experta e independiente,
pero no una garantfa. Los ahorradores y emisores dan mds peso a la
calidad del andlisis v al servicio que al nombre de la calificadora.

Agencias locales mas focalizadas. Pocas dudas hay de que las
agencias micro y medianas conducen su estrategia hacia lo local,
donde piensan que compiten de tU a tu con las grandes debido a
la especializacidn. Este es el espacio en el cual se ha refugiado, por
ejemplo, HR Ratings de México que califica emisiones de deuda
de municipios, estados y entidades mexicanas o Care Ratings la
segunda calificadora mds grande de la India. Esta misma estrate-
gia de lo local es la que enfatiza Malaysian Ratings Corporation
(MARC) cuyos andlisis se enfocan a Malasia y a emisiones de fondos
nacionales. La metodologia de ratings que utilizan las agencias
pequefias y medianas es, en la mayoria de los casos, similar a la de
S&P, Fitch y Moody's".

Dicho lo anterior surge una pregunta importante, ;califican
mejor, es decir, con menos margen de error, estas pequefias y me-
dianas empresas que las grandes? La mayor calificadora canadiense
DBRS afirma: “Desde nuestros comienzos, hemos mantenido
una filosofia de rating estable y constante a través de los ciclos
econdmicos. Los cambios en los ratings se hacen por razones
estructurales, no por factores ciclicos”. Una critica velada, sin duda,
a los poderosos de esta industria. Las organizaciones calificadoras
deben otorgar estabilidad a los mercados y no incertidumbre.

Sea como fuere, la proliferacion de estas agencias de tamafio
reducido es tal que, incluso, operan en paises como Nigeria (Agusto
& Co.), Bangladesh (CRrAB) o Pakistdn (PACRA), lugares donde hay
relativamente poca informacién y los mercados son altamente
voldtiles. Ante esta dificultad, muchos paises tienen que crear sus
propias calificadoras para que los inversionistas se fien de una
emisidn respaldada por una agencia de rating.

Hacen politica no economia. Aunque hay quien desconfia tanto de
las agencias grandes como de las pequefias: Prdcticamente todas
han demostrado poca fiabilidad. En muchas ocasiones no estdn
haciendo economfa, sino politica.

Quiza la mayor critica que se pueda hacer es que muchas
economias tienen la sensacién de que estas instituciones son las
que, de verdad, estdn guiando su politica econdmica. Tal es el poder
de estas grandes agencias que la principal calificadora de riesgo de
Brasil, SR Rating, rebajé en mayo de 2009 la calificacién de la deuda
estadounidense de AAA a AA. ;Consecuencias para las cuentas
estadounidenses? Ninguna. Recordemos lo que ha sucedido en la
economia griega y espafiola cuando Standard & Poor’s, primero,
y Fitch, después, rebajaron sus calificaciones. La sobretasa que
pagaron por sus emisiones fue enorme. Ahf estd la diferencia.

INDICE DE SATISFACCION RESIDENCIAL RESPECTO
A LA CIUDAD, EL CONJUNTO HABITACIONAL, LA
VIVIENDA Y LOS ASPECTOS FINANCIEROS

Desde 2006, SHF realiza cada afio el estudio sobre la satisfaccidn
residencial del cliente, cuyo objetivo es evaluar el grado de satisfac-
cién de la poblacidn que adquirié una vivienda nueva con Garantia
de Pago Oportuno (GPO) de SHF, obtenida a través de créditos
hipotecarios con intermediarios financieros y/u ONAVIS.

En el presente documento se examinan los resultados de
esta investigacion con el fin de propiciar politicas publicas y estra-
tegias privadas tendientes a mejorar la calidad de las viviendas, la
relacion vivienda-ciudad y la atencidn al cliente final. En especifico

se consideran los siguientes temas:*!

Metodologfa y cobertura geogrdfica.

Resultados sobre:

Satisfaccidn con la vivienda.

Satisfaccidn con el conjunto y la ciudad.

Satisfaccidn financiera.

Mddulo legal.

Ampliaciones y remodelaciones.

Organizacién vecinal.

Vialidades y costos de transporte.

Deterioro, unidades en renta y deshabitadas.
i Valor de la vivienda segin el propietario.

u Consideraciones finales.

Sw@ e a0 o

2.14.1

Metodologia y cobertura geografica

El estudio consiste en una encuesta de diferencial semdntico: el
numero uno representa la satisfaccion minima y el diez la médxima,
a partir de seis se considera un grado aceptable de satisfaccidn
del residente. Las entrevistas se realizaron directamente en las
viviendas y se llevaron a cabo durante el Ultimo bimestre de 2009
y enero de 2010. El error muestral es de .3 por ciento.

La encuesta, de cobertura nacional, comprende la visita
a 488 conjuntos habitacionales, distribuidos en 103 municipios
ubicados en 30 entidades. La densidad promedio de cada conjunto
es de 71 viviendas.

Como se muestra en la gréfica 27, poco mds de 7 de cada
|0 viviendas en muestra fueron de tipo social o econdmica, lo que
dio por resultado que 71% de los hogares encuestados tuviesen
ingresos de hasta |0 mil pesos mensuales (5.7 salarios minimos
de 2010).

41 La encuesta capta mds informacién sobre el conjunto y la ciudad. Aqui nos enfocamos a la vivienda por la coyuntura de crisis del

sector. Los demads resultados estdn disponibles en una base de datos.
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GRAFICA 27.
Composicién de la muestra, 2009-2010
Porcentajes

Social 324

Econdmica 438

Media 202

Residencial 36

0% 10% 20% 30% 40% 50%

Fuente: SHF, Encuesta de Satisfaccion Residencial, 2009.

2.14.2

Resultados

a. Satisfaccién con la vivienda

El indice de satisfaccion con la vivienda en el dmbito nacional fue
de 6.23, con valores similares a 2006 y 2007, y por arriba del
correspondiente a 2008 (grdfica 28). Doce entidades federativas
tuvieron mejores calificaciones que en afios anteriores mientras
que en 16 la evaluacion fue menor.

GRAFICA 28.

Satisfaccion con la vivienda, 2006-2009
Calificaciones

2006 6.66
2007 6.02
2008 5.80

2009 6.23

Fuente: SHF, Encuesta de Satisfaccion Residencial, 2009.

Dentro de los atributos* que integran este indicador, las
caracteristicas ambientales obtuvieron una calificacién menor
de casi un punto, mientras que adaptaciones y transformaciones
aumentaron marginalmente, como se muestra en la grafica 29.

42 Los atributos que integran cada componente se presentan en el anexo A.
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GRAFICA 29.
Satisfaccion con la vivienda por atributos
Calificaciones
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Fuente: SHF, Encuesta de Satisfaccion Residencial, 2009.

b. Satisfaccion con el conjunto y la ciudad

El indice de satisfaccién con el conjunto y la ciudad es 6.20, cifra
0.27 puntos porcentuales inferior a la de afios anteriores debido a
que las caracteristicas de urbanizacién y servicios, localizacion y del
conjunto fueron penalizadas por los residentes entrevistados.

GRAFICA 30.
Satisfaccion con el conjunto y la ciudad por atributos
Calificaciones
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Fuente: SHF, Encuesta de Satisfaccion Residencial, 2009.



c. Satisfaccion financiera

En este apartado se miden tres componentes relevantes asociados
con el financiamiento hipotecario: a) tiempos de respuesta, b)
caracteristicas del crédito y c) servicio.

El indice promedio nacional se ubicé en 7.33, mostrando una
variacién de (-) 0.05 puntos porcentuales con el nivel mostrado en
el periodo 2007-2008; no obstante, este resultado es significativa-
mente mejor que el indice de satisfaccion con la vivienda.

Como se presenta en la gréfica, las caracteristicas del crédito,
del servicio y los tiempos de respuesta disminuyeron ligeramente en
comparacién con la evaluacion obtenida en afios anteriores.

GRAFICA 31.
Satisfaccion financiera por atributos
Calificaciones

8.2

Caracteristicas del
crédito

Tiempos de
respuesta

Caracteristicas del
servicio

W 2009

12006-2008

Fuente: SHF, Encuesta de Satisfaccion Residencial, 2009.

d. Médulo legal

Existe un mddulo legal que permite disponer de informacién sobre
las quejas mds frecuentes y cémo se resolvieron. Los resultados
indican que 25% de los acreditados tuvo alglin problema con la
entrega de su vivienda; siete de cada diez acudid con el desa-
rrollador a manifestar su queja; la resolucién proporcionada fue
calificada como ineficiente.

GRAFICA 32.
Quejas

Incumplimiento de la fecha de entrega

No cumplieron con los términos y
condiciones del contrato

Cobros indebidos

Negativa en la entrega de la vivienda o en la
. ) 196
bonificacién del dinero

Ninguna

43 Pesos a febrero de 2010.
Fuente: SHF, Encuesta de

Satisfaccién Residencial, 2009.

GRAFICA 33.

Institucién con la Desarrollador 69%

que se acudid
Porcentajes

No acudié
con nadie

Intermediario
financiero

PROFECO

Fuente: SHF, Encuesta de
Satisfaccién Residencial, 2009.

Nétese que 18% no acudié con ninguna institucién publica o
privada, 7% lo hizo con el intermediario financiero y sélo el 5%
con la PrROFECO.

e. Ampliaciones y remodelaciones

Siete de cada diez hogares desean hacer ampliaciones ylo remode-
laciones en sus viviendas, lo que apunta a una elevada demanda
de microfinanciamiento. Entre las causas principales para realizar
ampliaciones se halla la incorporacién de otro integrante al
hogar (25%) o por hacinamiento (21%). Las razones para las
remodelaciones son primordialmente el incremento del nimero
de habitantes en el hogar (22%), el factor de arraigo (21%) y el
hacinamiento (20%).

f. Organizacion vecinal

Casi ocho de cada diez conjuntos no cuentan con organizacién vecinal
ni pagan cuotas para el mantenimiento de dreas y servicios comunes.
Los conjuntos con organizacidn vecinal pagan un promedio de 186
pesos mensuales.®?

GRAFICA 34.

Porcentaje de No cuentan con organizacién

ni pagan cuotas
COnJUI’]tOS con

orgamzacwn Con organizacién vecinal

vecinal
Porcentajes Una persona que administra

el edificio =

Promotor y/o constructor | 1%

Una empresa que presta el
servicio de administracién

Fuente: SHF, Encuesta de %

Satisfaccién Residencial, 2009.
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Al considerar |12 pagos mensuales de mantenimiento y uno

anual por reparaciones (de 524 pesos), la cuota vecinal representa
4

.6 salarios minimos mensuales de 2010 al afio.*

GRAFICA 35.
Frecuencia de las Semanalmente
cuotas vecinales

Porcentajes

Quincenalmente
Mensualmente 51%
Bimestralmente

Semestralmente
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No sabe / No

Fuente: SHF, Encuesta de
recuerda

Satisfaccion Residencial, 2009.

g. Vialidades y costos de transporte

El 61% de los conjuntos carecen de instalaciones idéneas para gente

discapacitada, y cinco de cada diez requieren de vialidades internas.
En los conjuntos encuestados, para transportarse a su tra-

bajo o escuela, un hogar invierte al mes, en promedio, .2 SMMG,

asumiendo dos personas que viajan por hogar.

CUADRO 19. )
Trabajo/Escuela $46
Costos de traslado -
. Lugares esparcimiento $46
Promedio por persona g
. Centros de abastecimiento $40
viaje redondo
Centros de Salud $42

h. Deterioro, unidades en renta y deshabitadas

Cuatro de cada diez viviendas con un afio de antigliedad reporta
deterioro, ya sea en techos, muros, pisos o tuberfas, como se
muestra en la gréfica.

L] Casi tres de cada diez hogares han realizado por lo menos
una reparacién en su vivienda con un gasto promedio de
18 mil 120 pesos.
En los conjuntos, 2.7% de las unidades estdn en renta.
94% de los residentes contindian pagando su vivienda.
El 24.6% de las viviendas en los conjuntos habitacionales estdn
deshabitadas.

u El 6% de los hogares ha abierto algtin negocio dentro de sus
viviendas y 21% planea abrir un local a corto plazo.

44 Un SM equivale a mil 752 pesos.
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GRAFICA 36.
Viviendas con deterioro por antigiiedad
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Fuente: SHF, Encuesta de Satisfaccion Residencial, 2009.

i. Valor de la vivienda segiin el propietario
El precio de compray venta estimado por los residentes presenta
para el total de la muestra una apreciacién nominal de 21.8%. En
promedio, la apreciacion estimada fue de 8.9 puntos porcentuales
y la depreciacién de 6.8, también valuado por los duefios. En ejer-
cicios similares realizados por la OCDE se obtiene una variacidn
de (+/-) 6 puntos porcentuales.

La valoracién del residente sobre el precio de su vivienda
indica asimetrias de la informacidn (estructurales, de ubicacién y
entorno), costos de transaccién, entre otros factores. En el cuadro
20 se compara el precio estimado por los duefios de las viviendas
encuestadas con el indice SHF de precios de la vivienda para el
mismo periodo. La apreciacién media de acuerdo con los residentes
fue de 21.8%, cifra que se compara con 21.3% del indice SHF.
Estos resultados varfan entre las entidades federativas.

En 15 entidades federativas la valoracién del residente sobre el
valor de su vivienda fue mayor al observado en el indice SHF.



CuabRro 20.
Valoracién de la vivienda por los residentes e Indice SHF de precios

ESTADO ARNO DE VALOR VALOR INCREM.  APRECIACION
COMPRA ARO DE CIERRE  DE VALOR iNDICE

COMPRA 2009 % S!’ZF
Aguascalientes 2006 $262,389 $33061 1 26,0 16.7
Baja California Sur 2007 $467,041 $547,713 173 10.4
Tamaulipas 2006 $278,367 $338,000 214 18.1
Nacional 2007 $316,945 $386,174 21.8 21.3
Jalisco 2006 $266,206 $314,579 182 232
Puebla 2007 $392,091 $448,221 143 18.7
Veracruz 2007 $233,704 $282,617 209 22.7

Fuente: SHF, Encuesta de Satisfaccion Residencial, 2009.

Bl CONSIDERACIONES FINALES

u El indice de satisfaccién con la vivienda permanece estable
respecto a afios anteriores.

u Sélo dos de cada diez conjuntos cuentan con algln tipo de
organizacion vecinal para el mantenimiento de dreas y pago
de servicios comunes; la falta de este elemento aumenta el
deterioro del conjunto en general.

u El 24.6% de las viviendas estdn deshabitadas, en tanto que
6% de las unidades tiene un negocio y 21% de los hogares
planea abrir algin local a corto plazo, lo que tiene implica-
ciones sobre el colateral.

u Los conjuntos con mejores calificaciones fueron los de
desarrolladores locales.

.2.1 5
[NDICE DE CALIDAD DE VIDA VINCULADO
A LA VIVIENDA

Medir el impacto social de forma cualitativa le permitird al Infonavit
establecer y redireccionar sus metas sociales y determinar el
grado de éxito de sus acciones en un contexto social, mds alld
de lo financiero. Por lo anterior, se contard con un instrumento
que reflejard los efectos de las diferentes iniciativas del Programa
Vivir Infonavit, cuyo objetivo es impactar en la calidad de vida de
los derechohabientes y de sus familias.

EICVV pretende medir cémo cambia la calidad de vida de
las personas a partir de la adquisicién de una vivienda con un crédito
delinstituto, considerando factores vinculados a cuatro subindices, a
saber, la vivienda, el entorno, la comunidad y las personas.

Sus atributos y su ponderacidn fueron determinados por
la percepcidn de los derechohabientes y en su validacién se
consideraron casos de experiencias internacionales, por ejemplo,
los llevados a cabo por la European Quality of Life Survey de
Eurofound (European Foundation for the Improvement of Living
and Working Conditions), Auditorfa Urbana Europea puesta en
marcha por la Direccion General de Politica Regional de la Comisién
Europea, Neighborhood Completeness Indicator, San Francisco
Department of Public Health, Environmental Health Section, Pro-
gram on Health Equity and Sustainability , Mercer's 2009 Quality
of Living Surrey Highlights.

Para la definicién de sus atributos se conformd un grupo
interdisciplinario integrado por personal del Infonavit, derechoha-
bientes y acreditados de diversas regiones del pafs, asi como por
representantes de CoNAvl, SEDEsoL, HIC, SHF, UAM, UNAM, el
Colegio Mexiquense y el Instituto de Vivienda del Distrito Federal
(INvI-DF), ademds de empresas desarrolladoras de vivienda y
consultoras, entre ellas, McKinsey.

Con base en un andlisis del concepto calidad de vida deriva-
do de algunas definiciones existentes, opiniones de expertos y de
instituciones, y en linea con la nueva visién y misién del Infonavit,
se define al ICVV como la “valoracidn subjetiva de elementos
objetivos que permiten la vida digna y sustentable de las perso-
nas en sociedad, su desarrollo pleno y felicidad, considerando su
contexto y expectativas”.

CALIDAD DE VIDA

Una vivienda habitable,

cios

y seguros,

permita el desarr

relaciones sociales san: an el desarrollo de

ue pert

la formacién de ciudadanos. & % las personas y su comunidad

|
FIGURA 5.
Componentes de la calidad de vida
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GRAFICA 37.
Opini6n sobre atributos de la calidad de vida vinculada a la vivienda
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Il METODOLOGIA Y ALCANCE

El alcance del ICVV estuvo determinado por el grado de detalle
o dimensionalidad con la que se pretende conocer la relacién de
atributos que lo definen y la ponderacién que cada uno de éstos
tendria por segmento. La segmentacién minima requerida estd
en funcién, por un lado, de las diferencias marcadas en aspectos
culturales, econdmicos vy sociales, pues pueden darse casos de atri-
butos que no sean considerados en algunas regiones, v, por el otro,
del mayor nimero de necesidades cubiertas. De esta manera, se
otorga un grado diferente de ponderacion.

Se dividié al pafs en ocho regiones (grandes ciudades, norte,
regidn fronteriza norte, pacifico, centro, sur, golfo y zonas turisticas),
y alos derechohabientes, en dos grupos de acuerdo con el nivel de
ingresos, el primero abarca a quienes perciben menos de cuatro
SM, y el segundo, a los de cuatro o més.

45 Los resultados de estos ejercicios no tienen valor estadistico.

Fuente: Infonavit

B PRIMEROS RESULTADOS (DE GRUPOS DE ENFOQUE Y PANEL)%

Durante 2009 se llevé a cabo un estudio basado en las técnicas
de grupo de enfoque y panel, con el fin de conocer la opinidén de
los derechohabientes sobre los atributos que mds influyen en su
calidad de vida. Estos grupos se conformaron por personas con
las siguientes caracteristicas:

Hombres y mujeres de 20 a 55 afios.

Solteros, casados, que viven en pareja, con hijos v sin hijos.
Con menos de dos afios viviendo en su casa o con mds
de dos.

Los atributos mds mencionados fueron el espacio (referido
al tamafio de la vivienda), la seguridad, la calidad de materiales y las
instalaciones, mientras que para los expertos en la materia fueron
equipamiento, servicios urbanos y ubicacidn.

Actualmente, el Infonavit estd consolidando este estudio
para la construccidn de un ICVV que tenga representatividad
nacional.*

46 En 2010, el Indice de calidad de la vivienda inicié un proceso de valoracién por el Infonavit, se prevé que sea parte del Indice de calidad de vida vinculado a la vivienda.
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.2.16

SOLUCIONES ALTERNATIVAS DE VIVIENDA

En afios recientes se ha registrado un importante crecimiento de la
industria de vivienda en el pafs, tanto como resultado de las mi-
llones de casas que se han construido, como por el financiamiento
que existe en el mercado para adquirirlas. Sin embargo, a pesar de
estos esfuerzos, en México todavia existe un importante rezago
habitacional. Alrededor de 33% de las familias mexicanas (8.9
millones) no gozan del derecho de habitar una vivienda adecuada,
muchas de ellas viven en situacidn de hacinamiento, al compartir su
vivienda con uno o mds hogares, o habitan en viviendas construidas
con materiales deteriorados o de poca calidad y duracién.

Al analizar las condiciones de estas familias resalta que no
sélo estdn conformadas por personas de bajos recursos, sino que,
en su mayoria, son familias en las que alguno de sus miembros tra-
baja y recibe un salario pero no cuenta con seguridad social. Esto
implica que, al no estar afiliados a organismos como el Infonavit o
el FovISSSTE no pueden acceder a los créditos que ofrecen estas
instituciones y ademds, por su nivel de ingresos, no son sujetos de
crédito de la banca tradicional o de las SOFOLES, que son quienes
financian la adquisicién de viviendas.

Cabe destacar que alrededor de 40% de las familias que se
encuentran en situacion de rezago viven en zonas rurales donde
la produccién comercial de vivienda es baja o nula, lo cual implica
que, independientemente de su nivel de ingresos, adquirir una
vivienda nueva significarfa cambiar su lugar de residencia. Por
otro lado, muchas de estas familias ya se encuentran ubicadas en
algun predio, familiar o propio, en el que han ido resolviendo sus
necesidades habitacionales a lo largo del tiempo a través de la
construccion progresiva de sus viviendas.

Aunque no existen cifras oficiales sobre la produccidn de
vivienda que realizan las familias con su propio esfuerzo, varios es-
tudios sugieren que entre 50% y 60% de las viviendas en el pais han
sido autoproducidas® y que, afio con afio, cerca de 40% lo hacen sin
apoyos institucionales y sin productos financieros adecuados.

Durante décadas, las familias de bajos recursos han financiado
la construccién progresiva de viviendas con sus propios ahorros o
con los pocos recursos a los que pueden acceder. Esto se traduce
en largos periodos de construccidn, que llegan a alcanzar hasta
I5 afios, altos costos de materiales, transportacidn, almacenaje,
etcétera, y en muchos casos resultan viviendas de baja calidad
por la falta de asesorfa técnica tanto en la planeacién como en la
ejecucion de los proyectos.

47 Torres, Rino, La produccién social de vivienda en México, en Softec,
Mexican Housing Overview, 2008; SHF y Cidoc, El estado actual de la
vivienda en México, 2005.

Al reconocer esta situacion, y en un esfuerzo por repensar
la estrategia para enfrentar el rezago habitacional, SHF disefid un
nuevo producto llamado Autoproduccion de vivienda asistida, dirigido
a personas que no pueden o no quieren adquirir una vivienda nueva
con las caracteristicas que hasta ahora ofrece el mercado. El objetivo
es acompafiar con financiamiento los esfuerzos de las familias que se
organizan, con la asistencia de un tercero, para producir soluciones
habitacionales adecuadas de acuerdo con su nivel de ingresos, ne-
cesidades familiares, espacios y condiciones culturales.

Através de Autoproduccidn asistida, SHF ofrece una solucidn
integral que comprende:

L] Fondeo de SHF a intermediarios financieros que actual-
mente atienden a la poblacidén de bajos recursos, como
microfinancieras o entidades de ahorro y crédito popular.

L] Solucién habitacional ofrecida por una agencia productora
de vivienda (empresa, organizaciéon no gubernamental o
productora social de vivienda), con probada experiencia y
que se encuentre debidamente registrada en SHF.

L] Asistencia técnica durante el proceso de construccién de
las viviendas para garantizar su calidad.

El producto busca complementar la oferta de financiamiento
a la vivienda que actualmente consiste en créditos a largo plazo
para adquisicion de vivienda y microcréditos para mejoramiento,
ampliacién o remodelacion de las viviendas. Sus principales carac-
teristicas, que lo distinguen de otros financiamientos son:

CUADRO 21.
Caracteristicas del producto Autoproduccion asistida

MEJORAMIENTO AUTOPRODUCCION ADQUISICION

DE VIVIENDA ASISTIDA DE VIVIENDA
Monto < $50,000 > $50,000 < $180,000 >$180,000
Plazo Hasta 2 afios Hasta 10 afios Hasta 20 afios
Garantia ~ No Aplica No aplica Hipotecaria
Destino Compra de Construccién de Adaquisicién de casa

materiales una vivienda inicial terminada nueva

en lote propio ylo usada

Propiedad Se requiere comprobar Se debe comprobar

la posesién del lote la propiedad legal

donde se llevard a cabo del inmueble

la construccién
Fuente: elaborado por SHF.
De esta manera, las familias que asf lo decidan puedan optar
por un crédito que les permita construir una vivienda de calidad en

su propio lote, cerca de sus redes sociales y/o fuentes de trabajo y
que responda a las cambiantes necesidades familiares.
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CLASIFICACION HOMOLOGADA DEL VALOR
DE LA VIVIENDA

Para contribuir a una adecuada segmentacién del mercado y a
una operacion crediticia mds eficiente del pais, los principales
organismos publicos y entidades financieras que integran el sector
hipotecario mexicano, asf como consultorfas relacionadas con el
tema, en coordinacidn con la Asociacién Hipotecaria Mexicana
(AHM), determinaron, como estandar de industria, una clasificacion
homologada de tipos de viviendas segun su valor, tomando como
referencia y unidad de medida las veces el salario minimo mensual
vigente para el Distrito Federal (VSMMDF), para su conversion actua-
lizada a pesos o a otra denominacidn, seglin se requiera.

Con el objetivo de dotar al sector hipotecario de una sola
nomenclatura, que sea utilizada y reconocida a nivel nacional e
internacional, para la generacién de informacién comparable,
estadisticas, andlisis y estudios, publicos y privados, el 20 de abril
de 2010 —y a partir de las diversas categorfas ya existentes en el
mercado y de las propuestas en estudio que contaban con un
importante avance—, Infonavit, SHF, CONAvI, entidades financieras
(bancos y SOFOLES/SOFOMES), FOVISSSTE, SOFTEC y AHM, tratando
de respetar en la medida de lo posible la semédntica y términos ya
reconocidos por los distintos participantes y los pardmetros usuales
en el mercado, asi como los aspectos relacionados con las diversas
précticas de edificacién y organizacion para el proceso constructivo,
definieron la siguiente tipologfa:

CUADRO 22.
Clasificacion homologada de las viviendas segtn tipo y valor

TIPO DE VIVIENDA VSMMDF* RANGOS DE PRECIO
Interés social
Econdmica Hasta [ 18 $206,121
Popular 118.1-200 $349,357
Tradicional 200.1-350 $611,374
Media 350.1-750 $1,310,088
Residencial 750.1-1,500 $2,620,176
Residencial plus Mds de 1,500 Més de $2,620,176

Salario mihimo mensual para el Distrito Federal
vigente a partir del | de enero de 2010:57.46 pesos
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La clasificacion incluye seis tipos de vivienda; tres de ellos,
la econdmica, la popular vy la tradicional, estdn agrupadas en una
primera categorfa general denominada de interés social.

El acuerdo adoptado ha representado un esfuerzo impor-
tante de coordinacidn entre los distintos agentes que participan en
la industria. Contar con una clasificacién Unica que permita hacer
consistentes las cifras de vivienda, por segmento, regidn geogrdfica,
organismo e incluso productos de financiamiento, representard un
avance muy significativo, toda vez que permitird generar mas'y me-
jores indicadores sobre la evolucidn de la industria y sus tendencias
a corto y mediano plazo, que se traducird en mejores herramientas
para la toma de decisiones, sean éstas de promotores de vivienda,
intermediarios financieros, institutos publicos u organismos encar-
gados de definir las politicas para esta industria.

Es importante destacar que esta homologacién de valor
de vivienda es independiente de las distintas denominaciones que
puedan utilizarse para otorgar créditos hipotecarios en el mercado
o de los productos existentes en un determinado momento por
parte de los institutos y entidades financieras, ya que al interior
de cada uno de ellos podran hacerse las conversiones o compara-
ciones que procedan, asi como las subclasificaciones que estimen
necesarias para su operacion o programas de trabajo, incluyendo
lo correspondiente al tema de subsidios.

Por el propio dinamismo que caracteriza a la industria,
esta clasificacion serd susceptible de ser revisada y actualizada de
manera permanente para poder responder a las necesidades o
condiciones imperantes.



.2.18

HALLAZGOS CLAVE

L] La elevada volatilidad financiera internacional del primer semestre de 2010, se explica por la
desconfianza de los inversionistas en cuanto a la capacidad de algunas economias europeas
para hacer frente a sus vencimientos de deuda.

u Para alcanzar la estabilidad financiera serd necesaria una reestructura de esta industria a escala
global, aunque el proceso podria tomar algin tiempo y reducir la capacidad de la banca para
el otorgamiento de crédito.

L] El entorno econdémico internacional apunta a un crecimiento de la economia mundial en 2010
y 2011, del orden de 4.2 y 4.1%; para Estados Unidos, las perspectivas son de 3y 2.5%, en
tanto que para México, de 4.5 y 3.7 por ciento.

L] Los gastos en infraestructura han sido insuficientes en 2010, afectando la infraestructura
primaria y secundaria requerida para la construccién de vivienda.

L] Los niveles de desempleo y subempleo, y la composicidn del mercado laboral entre formales
e informales tendrdn una incidencia importante en el mercado de la vivienda.

L] El crecimiento proyectado para la economia mexicana en 2010 es insuficiente; y adn mds si

se considera que el consumo privado y la inversidn fija representan poco mds del 89% de las
fuentes de crecimiento econdmico en México.

L] El Programa Nacional de Infraestructura (PNI) serd determinante en el sector de la construc-

cién. Planea una inversién equivalente a 3.7% del PIB anual entre 2007 y 2012,
SHF estima que del total de viviendas en hacinamiento, el 60.4% se ubican en zonas urbanas.
La poblacién objetivo de SHF (trabajadores activos, asalariados y no afiliados) son el 45.8%
del rezago, asi como los trabajadores activos, no asalariados y no afiliados que suman 18.8%.
En total, SHF tiene como estrategia atender a 5.8 millones de hogares.

L] Con la actual clasificacion, el rezago habitacional suma 8.9 millones de hogares, con los criterios
que propone la ONU asciende a 13.8.

L] La politica demogréfica instrumentada por el gobierno federal permitié que la tasa global
de fecundidad se redujese de casi seis hijos nacidos vivos por mujer en la década de los afios
sesenta a dos hijos por hogar en el primer quinguenio del siglo xxI.

L] Estimaciones de SHF prevén que la poblacién alcanza su volumen méximo hacia 2040-2050
y la tasa de crecimiento demogrdfico se reduce significativamente, a menos del 1% anual. El
volumen poblacional y su dindmica se estabilizan.
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SHF estima que la demanda de vivienda en 2010 serd de 1,004,942 4% mayor a la presen-
tada en 2009, es decir se demandardn aproximadamente 38,000 soluciones de vivienda
mds que en 2009.

El 66.3 % de la demanda es por vivienda completa (nueva o usada), seguida por el mejora-
miento fisico con un 28.2% y la vivienda inicial registra un 5.5 por ciento.

A nivel nacional, el 64.6% de los hogares en rezago habitacional son nucleares (hogares com-
puesto por padres e hijos).

En Chiapas, Veracruz, Quintana Roo y Tabasco el 50% de las viviendas registran su rezago
en viviendas con una antigliedad menor a |0 afios, por el contrario, Zacatecas, Coahuila y
Aguascalientes el parque habitacional en rezago es el mds viejo del pais.

Tamaulipas, Colima, Nayarit, Baja California Sury Chihuahua son las entidades con menos resi-
dentes por hogar comparado con la media nacional de 4.1. Las entidades con mayor ndmero de
habitantes por hogar son: Guanajuato, México y Guerrero (por lo menos 4.5 hab/vivienda).
El rezago se concentra en zonas urbanas (42.0%), en localidades con menos de 2,500 habitantes
(39.9%), el resto se localiza en zonas de transicién.

Registros de CoNaviy HIC-AL, sefialan que el 72% de los desarrolladores sociales tienen mds
de 10 afios operando.

Conavl, CoNoRevl e HIC-AL, realizaron siete talleres regionales y cuatro talleres de andlisis
e instrumentacién de la PSV.

Para 2010, la asignacidn presupuestal para PSV fue de 300 millones de pesos, 50 millones mds
que en el 2009. Los recursos fueron distribuidos en las 32 entidades federativas.

Seis empresas desarrolladoras cotizan en la Bolsa Mexicana de Valores: Corporacién GEO,
Desarrolladora HoMex, URreI, Consorcio ARA, SARE Holding y Consorcio Hogar, su volumen
de ventas representd el 7.8% del PIB de la construccién en 2009.
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Mediante la publicacién del Indice SHF de Precios de la Vivienda en México, SHF avanza en la
consolidacién del mercado hipotecario al proporcionar, peridédicamente, informacién completa,
oportuna y de calidad acerca del valor de las viviendas para el dmbito nacional, por entidad
federativa y por municipio. Asf, actualmente, el Indice SHF se integra por un total de 68 indices
individuales: | nacional, 32 estatales y 35 municipales o delegacionales.

El Indice de Satisfaccién con la Vivienda en el dmbito nacional fue de 6.23, con valores similares
a 2006 y 2007, y por arriba del correspondiente a 2008.

El Indice de Satisfaccidn con el conjunto y la ciudad es 6.20, cifra 0.27 puntos porcentuales
inferior a la de afios anteriores, debido a que las caracteristicas de urbanizacién, servicios y
localizacidon del conjunto fueron penalizadas por los residentes entrevistados
Aproximadamente ocho de cada diez conjuntos no cuentan con organizacion vecinal ni pagan
cuotas de mantenimiento para dreas y servicios comunes. El 61% de los conjuntos carecen de
instalaciones idéneas para gente discapacitada, y cinco de cada diez requieren de vialidades
internas, seguin datos de SHF

SHF registra que Unicamente dos de cada diez conjuntos cuentan con algin tipo de organi-
zacion vecinal para el mantenimiento de dreas y pago de servicios comunes, lo que propicia
el deterioro del conjunto en general.

De acuerdo con los entrevistados en la Encuesta de Satisfaccién Residencial, el 24.6% de las vivien-
das estdn deshabitadas, en tanto que el 6% de los habitantes abrié un negocio en su vivienda.
Se cuenta con un nuevo producto llamado Autoproduccién de Vivienda Asistida de SHF, dirigido
a personas que no pueden o no quieren adquirir una vivienda nueva con las caracteristicas
que hasta ahora ofrece el mercado.

A partir del mes de abril de 2010, el sector vivienda cuenta con una tipologia —clasificacion—
homologada del valor de la vivienda, resultado del consenso y trabajo del Infonavit, SHF,
ConNAvy, las entidades financieras (Bancos y SOFOLES/SOFOMES), FOVISSSTE, SOFTEC y AHM.
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SecciON 3.

Desarrollo urbano integral
y habitacional sustentable

w3t

DesARROLLOS URBANOS INTEGRALES SUSTENTABLES (DUIS)

El Grupo DUIS logré consolidar su objetivo®” e integrar a la Secretaria de Economfa, al FovisssTE y a PRomExIcO. Con
la suma y el esfuerzo de estos integrantes, se formalizé el proceso de revisién y evaluacién de proyectos®, asi como
la canasta de incentivos que estard a disposicion de los proyectos aprobados como DUIS. La canasta de incentivos
contempla desde asistencia técnica, hasta financiamiento, garantia o capital, dependiendo de cada caso.

Durante la consolidacién del GPEDUS y
como parte de las acciones de promocién que realiza,
fueron identificados en el mercado 32 proyectos®'
susceptibles de recibir la certificacion DUIS. De
estos 32 proyectos, fueron aprobados los pro-
yectos Valle de San Pedro, de 5 mil 859 hectdreas
en Tijuana, Baja California, que dard cabida a 160
mil viviendas y albergard a 640 mil habitantes, y el
proyecto de suelo servido El Rehilete, en Villagrdn
Guanajuato, con 157 hectdreas y una proyeccidn
de |0 mil viviendas para 38 mil 500 habitantes, con
servicios y equipamientos urbanos.

Ademds, estdn en andlisis dos proyectos de
cardcter periurbano: Puerta de Anza en Nogales,
Sonoray, Ciudad Natura en Apodaca, Nuevo Ledn,
estas dos entidades suman mil 200 has, para casi 30
mil viviendas y 142 mil habitantes en tres diferentes
entidades federativas del pas.

En el dltimo afo, el Grupo trabajé en dos
proyectos que vale la pena subrayar: uno de parti-
cipacién totalmente gubernamental y otro bajo una
participaciéon conjunta del gobierno y la iniciativa
privada. En ambos casos se desarrollan planes
parciales bajo las consideraciones establecidas para
los DUIS, a fin de que los proyectos puedan recibir la
certificacién desde su inicio.

49 Cidoc y SHF Estado Actual de la vivienda en México 2008.
50 Cidoc y SHF Estado Actual de la vivienda en México 2009.
51 Ibid

Estos dos proyectos sumarfan a lo anterior 4 mil 700 ha y
vivienda para 800 mil habitantes en los préximos 15 afios. Lo des-
tacable en ambos casos, es el gran interés demostrado por las
autoridades locales para el ordenamiento territorial y el interés de
la iniciativa privada en la participacién conjunta sobre el tema.

El GPEDUIS trabaja actualmente en impulsar vigorosamente
la regeneracién urbana, la densificacién urbana inteligente y la uti-
lizacién de predios baldios intraurbanos existentes con la intencidn
de aprovechar los servicios, infraestructura y equipamientos que
las ciudades tienen en algunas zonas que, en muchas ocasiones,
han cafdo en desuso por subutilizacién o, incluso en desocupa-
cién, por no ser rentables para los giros que fueron constituidas
originalmente.

3.2

INSTRUMENTACION DE LOS LINEAMIENTOS
FEDERALES PARA FRACCIONAMIENTOS QUE
ESTABLECE EL ARTICULO 73 DE LA LEY

DE VIVIENDA

Para dar cumplimiento a lo sefialado en la Ley de Vivienda,
SEDESOL ha elaborado un conjunto de lineamientos que estable-
cen condiciones en materia de infraestructura, equipamiento y
vinculacién con el entorno para desarrollos habitacionales que
reciben recursos federales.




PRE- EVALUACION

REGIONAL

Se evaldan los componentes del
proyecto como el agua, las vialidades,
la conectividad, el transporte, la
energfa eléctrica, la disposicién

final de residuo sdlidos, etc, con
respecto a la interrelacién de esta

| 2 3
‘ AUTO‘ Pre-evaluacién Presentacion
diagnstico y aprobacién

En esta escala son evaluados los
componentes del proyecto con
respecto a su propia poligonal,
como el agua, el transporte, la
conectividad, los centros urbanos,
las zonas industriales, comerciales

mancha urbana con las manchas y de servicios etc.y que tenga
urbanas cercanas existentes, viendo
capacidades eléctricas, hidrdulicas, de

vialidad transporte.

congruencia con la etapa anterior.

|
FIGURA 6.

Los proyectos son evaluados en cuatro escalas por cada componente del proyecto:

4
Reporte
inicial
EVALUACION
5 6 7 8
E-mail de  Evaluacién Comité Resultado
seguimiento DUIS one on one
9 10
Reporte Visita
one on one al sitio
11
Recopilaciénde evidencias
y correcciones al proyecto
URBANA BARRIO

El proyecto es revisado con respecto
a un barrio y se analizan los centros
y subcentros de barrio, secciones de
vialidades, equipamientos educativos,

de salud, transporte, ciclovias,
esparcimiento, comercio, servicios,

EVALUACION FINAL

12 13
Evaluacién Comité
final DUIS
Fallo final

ARQUITECTONICA

En esta etapa es analizado el
proyecto arquitecténico que
cumpla con ecotecnologias y
que tenga congruencia con
las tres etapas anteriores.

etc.y las distancias de éstos a la
vivienda mds alejada en recorridos a
pie, y que tenga congruencia con las
dos etapas anteriores.

Proceso de revisidn y evaluacién de proyectos de un desarrollo urbano integral sustentable (DUIS)

Estos sittian al beneficiario en el centro del modelo de desa-
rrollo, promueven la inclusién social, la vida comunitaria y una visién
integral de la sustentabilidad. Consideran aspectos relacionados
con infraestructura bdsica, vialidades, banquetas, conectividad,
transporte publico, espacio publico, educacién, cultura, salud,
asistencia social, mercado publico, equipamiento regional, impac-
tos regionales, diversidad, usos mixtos, densidades, proteccidn al
ambiente, condiciones de ocupacién y mitigacién de riesgos.

SEDESOL realizd un diagndstico que indica que la normati-
vidad en materia de fraccionamientos es en su mayorfa obsoleta
e incongruente con la realidad que vive nuestro pafs, también
sefiala importantes vacios regulatorios que son ocupados por la
discrecionalidad.
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Otros estudios —que se pueden consultar en la pdgina de
COFEMER—apuntan a que la falta de equipamiento y una inadecuada
vinculacién con el entorno estd provocando la desocupacién y el
abandono de las viviendas, asf como pérdida en la calidad de la
garantfa, y también se observan indicadores de fragmentacién social
y muy altos costos en materia de transporte y energfa.

Estos lineamientos pueden consultarse en las ONAvIS y
OREevis desde fines de 2008, en la pdgina de SEDESOL desde el 13 de
marzo de 2009 y en la pdgina de la COFeMER desde junio del 2009.
La CoNAvl y los ONAvis, principales encargados de su instrumen-
tacién, estdn de acuerdo en publicarlos, aunque vale mencionar
que estdn en revision por parte de los organismos estatales de
vivienda y por las organizaciones empresariales que inciden en el
sector (CANADEVI, CONCANACO y CMIC).



Para facilitar la instrumentacién de estos lineamientos, se
establecieron tres periodos para adecuar la normatividad local y
los proyectos especificos, los cuales se desarrollaran del 1° de abril
de 2010 al 1° de abril de 2011. No obstante, el 4 de febrero de
2010, la CoreMER emitid el dictamen final sobre la manifestacién
de impacto regulatorio, autorizando la publicacién de los linea-
mientos en el Diario Oficial de la Federacién. Una vez que se llegue
a un acuerdo con las demds entidades y organizaciones, SEDESOL
publicard el acuerdo en el mismo diario y se iniciarfa un programa
de difusidn y capacitacion.

Asimismo, para coordinar los esfuerzos encaminados a
instrumentar los lineamientos, se ha creado un grupo de trabajo en
el que participan la CONAVI, los ONAVIS v la SEDESOL. Por su parte,
los OREVIS han solicitado mds tiempo para adecuar los marcos
normativos locales y no frenar la produccién de vivienda, sobre
todo en el caso de los desarrollos pequefios y medianos, que es en
lo que se estd trabajando actualmente.Los desarrollos de mds de 15
mil habitantes se han integrado a la iniciativa de los DUIS, donde
se exige el cumplimiento de los lineamientos. En estos casos, la
normatividad local deberd promover un plan parcial de desarrollo
urbano. Los desarrollos de menos de |5 mil habitantes, dependen
de la alineacién del marco normativo local y el federal, por tanto,
requieren de un mayor horizonte temporal.

Esta propuesta que impulsa SEDESOL ubica al beneficiario en
el centro del modelo de desarrollo, atiende las necesidades de las
personas de todos los grupos de edades, apoya a los municipios
mediante esquemas urbanos de bajo mantenimiento, crea condi-
ciones para obtener plusvalias positivas, genera incremento en el
patrimonio familiar, mejora la calidad de la garantia hipotecaria,
reduce los tiempos y costos asociados al transporte, y promueve
el uso eficiente del suelo, el ahorro energético y el cuidado del
medio ambiente.

CuADRO 23.
Consumo energético por sectores

SECTORES PETAJOULES %

Residencial 750 14.70%
Transporte 2428 47.59%
Comercio/servicios 125 245%
Publico 25 0.50%
Industrial 1,342 26.30%
Agropecuario 145 2.84%
Otros 286 5.61%
Total nacional 5,101 100.0%

Fuente: Elaborado por la SEDESOL, con base en SENER (2009)

52 SEMARNAT, Programa Especial contra el Cambio Climdtico 2009-2012, publicado en
el Diario Oficial de la Federacién, 28 de agosto de 2009

53 SENER, Balance Nacional de Energia 2008. México 2009, 139 p

54 Ibid.
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ProGRAMA EspPeciFico DE DESARROLLO
HaBITACIONAL SUSTENTABLE ANTE EL
Camsio CLIMATICO

Entre las premisas fundamentales del Plan Nacional de Desarrollo
2007-2012 se halla mitigar los efectos del cambio climdtico, y de
acuerdo con los objetivos del Programa Especifico de Desarrollo
Habitacional Sustentable ante el Cambio Climdtico (PEDHSCC)
parala reduccién de emisiones de bidxido de carbono en las vivien-
das, en julio de 2009 —como parte de las actividades del Mecanismo
de Desarrollo Limpio (MDL) del Protocolo de Kyoto— se aprobd
por parte de la Junta Ejecutiva del Panel de la ONU paraelMDL la
metodologfa “Medidas de eficiencia energética y energfa renovable
en vivienda nueva’, que comprende las orientaciones de sustentabi-
lidad energéticay ambiental en las politicas y acciones promovidas,
financiadas o instrumentadas por organismos gubernamentales y
entidades privadas, asi como la planeacion de lineamientos que
favorezcan la sustentabilidad del desarrollo habitacional y la ge-
neracién de un financiamiento adicional a la vivienda a través de
certificados de reduccién de emisiones de CO,,

El proceso en la instrumentacion del MDL continda median-
te el desarrollo las actividades previas a la validaciéon del Primer
Programa de Actividades Especificas (CPA). Estas acciones se llevan
a cabo de manera conjunta entre las instancias de gobierno invo-
lucradas —la Secretarfa de Medio Ambiente y Recursos Naturales
(SEMARNAT) v la Secretarfa de Energfa (SENER)— con el fin de que
el PEDHSCC contribuya a alcanzar las metas a las que se ha com-
prometido México a nivel internacional en el tema de reduccién de
emisiones de CO,, mismas que serdn presentadas ante el Comité
Mexicano para Proyectos de Reduccién de Emisiones y Captura
de Gases de Efecto Invernadero (COMEGE), la médxima autoridad
nacional que aprueba los proyectos MDL en el pafs.

B PROGRAMA ESPECIAL ANTE EL CAMBIO CLIMATICO 2009-2012

El Programa Especial ante el Cambio Climético 2009-2012
(PECC)*? constituye un esfuerzo de coordinacién y transversalidad
de politicas publicas de varias dependencias de la administracidn
publica federal. En él estdn contenidos varios compromisos y metas,
tanto de mitigacion de gases de efecto invernadero (GEl), como
de adaptacion al cambio climatico.

Uno de los sectores que mds contribuye a las emisiones de
GEl es la vivienda. De acuerdo con el Balance Nacional de Energia
2008, el sector residencial participé con 14.7% del consumo
energético del pafs (ver cuadro 23).

Si nos centramos especificamente en el consumo de

electricidad, el sector residencial consumié 25% de la electricidad
en el pafs.>
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Ante esta situacién, el PECC reconoce la relevancia de
la participacién de la vivienda en el consumo de energia y en la
emisidn de gases de efecto invernadero de este sector, y decide
abordar el tema en uno de sus capitulos y, en coordinacién con
SEDESOL, SEMARNAT, SENER Yy el Fideicomiso para el Ahorro de
Energia Eléctrica (FIDE), definir una serie de objetivos y metas
sectoriales de los organismos nacionales de vivienda.

Asf, por ejemplo, uno de los objetivos del PECC en esta
materia es impulsar el ahorro de energfa eléctrica en viviendas y
edificios a través del FIDE, e implementar el Programa de Ahorro de
Energfa para Vivir Mejor, que permita sustituir electrodomésticos y
ldmparas incandescentes por tecnologias eficientes y ahorradoras
en el sector residencial.

Uno de los retos fundamentales del sector vivienda es
su articulacién con la politica de desarrollo urbano del gobierno
federal, lo cual reconoce el PECC al sefialar que factores tales como
el acelerado ritmo de construccién de vivienda, el mayor acceso a
crédito hipotecario y el alto costo del suelo vacante al interior de
las ciudades ha inducido su expansidn hacia zonas alejadas de los
centros de trabajo, de salud, de abasto, de educacidn, de cultura
y de recreacion, asi como del acceso a servicios bdsicos (agua,
electricidad y saneamiento) o al suministro de combustibles.

Esta estructura urbana dispersa y de baja densidad incre-
menta el gasto en transporte, provoca un aumento en el consumo
de combustibles fsiles, implica mayores costos en el suministro de
servicios bdsicos y abasto, y, en general, resulta menos eficiente
energéticamente. En este contexto, una de las metas mds impor-
tantes del PECC asumidas por SEDESOL es la publicacién de los
lineamientos de disefio urbano e integraciéon con el entorno de
los nuevos desarrollos habitacionales financiados con recursos
federales, en cumplimiento del articulo 73 de la Ley de Vivienda,
y elaborar un modelo para estimar la huella de carbono, tanto de
los grandes desarrollos habitacionales como de nuestras ciudades,
datos que no habfan sido recolectados y que SEDESOL recopila
actualmente.

3.4

CERTIFICADOS DE REDUCCION DE EMISIONES
pe (O, (BONOS DE CARBONO)

Derivado de la crisis financiera internacional, la disminucién de la
actividad econdmica se tradujo en un menor consumo de combus-
tibles y en la reduccién de emisiones de gases efecto invernadero.
Esta situacion provocd que tanto empresas como gobiernos
relajaran su necesidad de comprar certificados de reduccién de
emisiones de CO,, asi como la calda en su precio.

55 Ibid

Sin embargo, el Mecanismo de Desarrollo Limpio (MDL)
continud creciendo; durante 2009 se registrd un incremento de
50% en el nimero de proyectos presentados ante la Junta Directiva
del MDL de las Naciones Unidas.

A la fecha, existen 2 mil 301 proyectos registrados de 67
paises, y México ocupa el cuarto lugar en nimero de trabajos
presentados (121), lo cual representa 5.26% del total.>®

CUADRO 24.
Proyectos con certificados de
reduccién de emisiones de CO2

Pais PROYECTOS REGISTRADOS
China 908 39.46%
India 519 22.56%
Brasil 174 7.56%
México 121 5.26%
Malasia 83 3.61%
Indonesia 48 2.09%
Filipinas 41 |.78%
Otros* 407 17.69%
Total 2301 100.00%

Fuente: Estadisticas MDL, Naciones Unidas.
Cifras al 21 de julio de 2010.

Los bonos de carbono emitidos ascienden a 421 millones |11
mil 995, cantidad que representa 95% de los bonos actualmente
demandados.

Aunque en la cumbre de Copenhague de 2009 no se llegd a
un acuerdo consensuado, si se sentaron las bases para comenzar
a negociar un tratado que suceda y amplie las metas del Protocolo
de Kyoto.

En este sentido, se implementardn tecnologfas, financiamien-
to e iniciativas para mitigar la reduccidn de emisiones en los pafses
en desarrollo. Para el periodo 2010-2012 se pretende establecer un
Fondo Verde a favor del clima —propuesto por México y al que se
comprometieron los paises desarrollados— con aproximadamente
30 mil millones de ddlares para respaldar acciones inmediatas
contra el cambio climdtico.”’

A pesar de su activa participacion, en su camino hacia una
economia de bajas emisiones, México ha tenido que enfrentar
los altos costos de las inversiones en proyectos verdes, asi como la
puesta en marcha de programas y politicas de apoyo.

Para que estas reducciones dejen de ser marginales, serd
necesario definir un conjunto de estimulos, incluyendo capacitacion
y educacién de la poblacién y de los consumidores, y formular
nuevas normatividades vy crear incentivos financieros.

56 Estadisticas Mecanismo de Desarrollo Limpio, Naciones Unidas. Cifras al 2| de julio de 2010.
57 Acuerdo de Copenhague, |9 de diciembre de 2009, XV Conferencia Internacional sobre el Cambio Climdtico, denominada COP |5 (15% conferencia de las partes),
organizada por la Convencién Marco de las Naciones Unidas sobre el Cambio Climético.
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ProGRAMA VIVIR INFONAVIT

VIVIENDA
Este programa consta de los ejes vivienda, entorno, comunidad,
INOUS T, cultura y educacién. En cada eje se han definido una serie de
proyectos que tienen en comun la innovacién, el hecho de estar
fundamentados en el concepto de sustentabilidad, desarrollarse en
el dmbito natural de influencia del Infonavit y orientarse a mejorar la
O NG,

calidad de vida de los derechohabientes. Su éxito se fundamenta
en la participacién activa de terceros.
GOBIERNO Muchas veces se cree que la sustentabilidad se relaciona sélo
con aspectos ambientales. Sin embargo, para que un proyecto o
CoMUNIDAD ERIORNG iniciativa sea sustentable debe resolver la parte social y financie-
ra.>® Las empresas llevan a cabo buenas précticas denominadas
sustentables, contribuyen en lo ambiental sembrando drboles, en
lo social haciendo donaciones a instituciones de beneficencia, y en lo
econdémico generando nuevas fuentes de empleo. En realidad, estas
empresas podran ser socialmente responsables o filantrépicas, o
bien, exitosas en lo financiero; pero para que una empresa sea
Para lograr el éxito de esta estrategia es realmente sustentable, se requiere que todas las iniciativas —las

esencial Ia participacion de la industria, as autoridades, sociales, las ambientales y las econémicas— estén vinculadas como
y la sociedad, que incluye a nuestros derechohabientes ) ,
si fueran una molécula.

INFONAVIT

SOCIEDAD

|
FIGURA 7.
Ejes del programa Vivir infonavit

SER PROMOVER LA FORMACION DEL DERECHOHABIENTE, GOBIERNO E INDUSTRIA EN UNA Il MODELO EDUCATIVO INFONAVIT
CULTURA DE SUSTENTABILIDAD B HERRAMIENTAS DE SOPORTE EN EL EJERCICIO DE LA OPCION

DE CREDITO Y ELECCION DE VIVIENDA

VIVIENDA IMPULSAR EL DESARROLLO DE VIVIENDA QUE ATIENDA LAS NECESIDADES DE B HipotecaVerde B SERVICIO DE MANTENIMIENTO
LOS DERECHOHABIENTES EN CANTIDAD Y BAJO ESTANDARES DE CALIDAD QUE B HoGAR DIGITAL B VIVIENDA SOCIAL
CONTEMPLEN UNA LOGICA SOCIAL, URBANA, Y ECOLOGICA, ASi COMO ACCIONES B Tu cAsA + CERCA B LINEAMIENTOS DISENO URBANO
QUE INCENTIVEN EL CRECIMIENTO DEL PATRIMONIO B Tu Casa + Grande l COMPETITIVIDAD CONSTRUCCION
ENTORNO FOMENTAR UN ENTORNO URBANO COMPETITIVO EN MATERIA DE HABITABILIDAD B PROGRAMA DE COMPETITIVIDAD MUNICIPAL EN MATERIA

DE VIVIENDA
Il DESARROLLO URBANO INTEGRAL SUSTENTABLE

H INICIATIVA DE SATURACION URBANA

A Il ORGANIZACION VECINAL
COMUNIDAD CONTRIBUIR A UN DESARROLLO ARMONICO Y ENTORNO DE BIENESTAR CON TEJIDO

B CENTROS COMUNITARIOS
SOCIAL EN LAS COMUNIDADES INFONAVIT i
I SERVICIOS POSTVENTA CON ORIENTACION VECINAL

|
FIGURA 8.
Proyectos e iniciativas del programa Vivir Infonavit

Fuente: Infonavit, 2010.

58 El término desarrollo sustentable o sostenible se aplica al desarrollo socioecondmico y fue formalizado en el Informe Brundtland (1987) de la Comisién Mundial sobre Medio
Ambiente y Desarrollo, creada por la ONU en 1983: “Satisfacer las necesidades de las generaciones presentes sin comprometer las posibilidades de las del futuro para
atender sus propias necesidades”.
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Lo anterior aplica a los proyectos del programa Vivir Infonavit, pues para que sean sustentables
tienen que abarcar todos los elementos de la molécula. Ademds, lo Unico que garantiza la permanencia
de las iniciativas es que los involucrados estén convencidos de los beneficios, de ahf la importancia de
generar una cultura de sustentabilidad en todos los @mbitos, dentro y fuera del instituto.

3.5.1

Vivir Infonavit: Fomentando la cultura social

En 2009, el Infonavit definié un modelo educativo con el objetivo de que los trabajadores y sus
familias conozcan sobre temas de ahorro, crédito, patrimonio v retiro, asi como para promover la
importancia de vivir en comunidades que generen bienestar social y plusvalfa.

GESTION DEL MODELO

DETECCION DE >
! NECESIDADES Y s

FUENTES INSUMOS PLANEACION PROGRAMACION OPERACION PrODUCTOS UsuArIios IMPACTOS
CONTENIDOS DE ’
EDUCACION

INFORMACION Y DIFUSION
] EVALUACION Y RETROALIMENTACION
FIGURA 9.

Modelo educativo Infonavit
M OsjeTIVOS

L] Impulsar los mecanismos necesarios para que los derechoha-
bientes y acreditados reciban la informacién adecuada para
tomar decisiones responsablemente en temas orientados a
proteger e incrementar el valor de su patrimonio.

L] Generar condiciones para que los derechohabientes elijan
la mejor opcidn para resolver sus necesidades de vivienda
con alto valor patrimonial.

L] Apoyar la creacidn de una cultura de responsabilidad social
y ecoldgica en las unidades habitacionales, desarrollando
competencias para fomentar la convivencia vecinal y co-
munitaria, organizada y armdnica, que propicie una mejor
calidad de vida, genere plusvalfa y favorezca la autonomia
y autogestion de las comunidades.

Seccion 3: Desarrollo urbano integral y habitacional sustentable * 83 ¢

La aplicacidn de este modelo tiene diversos grados o niveles
de profundidad, de acuerdo con las caracteristicas y necesidades de
las poblaciones objetivo y usuarios identificados:

Inmediatos. Tienen un rol prioritario como destinatarios finales
del modelo porque participan directa e inmediatamente en los
procesos de decisidn sobre ahorro, crédito, adquisicién de vivienda
y vida en comunidad. A ellos se dirigen las acciones educativas mds
intensivas vy sistemadticas.

Mediatos. Proveedores de servicios o agentes que coadyuvan en
la decisidn sobre ahorro, crédito, adquisicion de vivienda y vida
en comunidad. Las acciones educativas para estos actores son
menos intensivas y se determinan conforme a las necesidades de
profesionalizar y, en su caso, certificar servicios y competencias.



M EJES DE ATENCION

Educacién financiera, para hacer un presupuesto de ingre-
sos y gastos, calcular el impacto en las finanzas familiares
al comprar una casa y detallar el pago del crédito —con
todo lo que éste implica: tasa de interés, plazo, prepagos
a capital, esquemas de apoyo y seguros—, asf como el ren-
dimiento de la subcuenta de vivienda y el fondo de ahorro
para el retiro.

Educacién sobre vivienda, para saber que puede destinar su
crédito a comprar vivienda nueva o usada, a ecotecnologfas,
construccidn, remodelacién o pago de pasivos; aprender
sobre los trdmites para obtener un crédito, qué se debe
cuidar al recibir la vivienda y entender la importancia del
mantenimiento v la plusvalfa.

Educacion sobre vida en comunidad, para aprender sobre
los elementos bdsicos de una convivencia vecinal y comu-
nitaria organizada y armonica; entender la autogestién y
autorregulacién de las unidades habitacionales, incluyendo
administracién y rendicién de cuentas, operacién y manteni-
miento de dreas comunes, programas de salud y proteccién
civil; saber cémo preservary mejorar el medio ambiente, y
desarrollar conciencia ecoldgica y de ahorro de energfa.
Educacién sobre entorno habitacional, para lograr ca-
pacidad de gestidn frente a autoridades municipales y
prestadoras de servicios, y conocer el funcionamiento de
los servicios publicos (transporte, red de agua potable, luz,
educacién, salud, recoleccidn de basura y seguridad) y ser-
vicios privados (gas, teléfono, internet y TV por cable).

Bl COMPONENTES DEL MODELO EDUCATIVO INFONAVIT

Asesor interactivo. Herramienta dirigida a los derecho-
habientes para ayudarles a tomar mejores decisiones en
relacién con su ahorro, sus opciones de crédito para vivienda
y su retiro —incluye simuladores interactivos para proyectar
su ahorro en el tiempo—, elaborar un presupuesto familiar
y conocer las caracteristicas y el comportamiento de su
crédito, basado en su situacidn real. Este instrumento,
desarrollado durante 2009, se puso a disposicién de los
usuarios con el fin de conocer su situacién y asi mejorar
los contenidos temdticos y los servicios.

Historietas educativas. Se disefiaron cuatro historietas
educativas bajo la campafia El patio de mi casa es con los
demds. Los titulos de estas historietas son: Uso mi crédito,
Elijo mi casa, Le doy mds valor a mi casa, Cuido el medio
ambiente y ahorro.
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indice de Satisfaccion al Acreditado (ISA). Herramienta de
consulta con acceso desde el portal de internet del Infonavit
<www.infonavit.org.mx>, cuyo propdsito es identificar los
niveles de satisfaccién de los acreditados que han adquirido
unavivienda nueva, para incorporar este indicador a la toma
de decisiones de futuros acreditados v, al mismo tiempo,
retroalimentar a los desarrolladores, como parte de un
proceso de mejora continua orientado a elevar la calidad
de vida de los derechohabientes.

La metodologfa de medicidn se basa en 24 reactivos agrupa-
dos en encuestas telefénicas que se aplican de forma aleatoria
a acreditados que compraron y habitan una casa nueva, a
los || meses de haber formalizado su crédito. La calificacién
maéxima es de 100 puntos. Mientras mds alto sea el ISA, los
trabajadores estdn mds satisfechos con su vivienda.

Se requiere un miimo de 50 encuestas para calcular este in-
dice en cada segmento; el margen de error mdximo es 3.56%
y se reduce hasta 1% cuando se obtienen 600 respuestas.
Los datos son acumulativos y se actualizan cada mes a nivel
nacional, estatal y municipal. Estan integrados por empresa
desarrolladoray por conjunto habitacional. El ISA mide nueve
factores agrupados en cuatro conceptos: vivienda, desarrollo
habitacional, atencién de la empresa y precio. El peso de cada
factor fue determinado estadisticamente a partir de un plan
piloto del que resultd la siguiente ponderacidn:

GRAFICA 38.
Factores que mide el ISA

0 E N WD —

10%
16%

oo

15% 9%

%
Condicién de la casa al mudarse 9
Calidad de mano de obra y materiales 15
Disefio y estilo de la casa 9
Infraestructura del conjunto 12
Comodidades y/o atractivos del conjunto 6
Servicios cercanos il
Personal encargado de garantfa o seguros 10
Personal de ventas 6
Precio/valor percibido 12

Fuente: Infonavit, 2010.



La simbologfa relativa al ISA estd asociada con un grado de
satisfaccion y con una calificacion.

CUADRO 25.
Grado de satisfaccién al acreditado

GRADO CALIFICACION SIMBOLOGIA

Excelente  85.0 y mds B BN _Bn _mn __mn__n
Muy bueno 82.5 a 84.9 -
Bueno 780a824 S B e o

Regular 73.0a779 D

Debajo del promedio Menos de 73.0 ‘7 P

Fuente: Infonavit, 2010

Durante 2009, se encuestaron 19 mil 715 acreditados en
todo el pafs, con lo que se obtuvo informacién de 87 municipios,
58 empresas desarrolladoras y 55 conjuntos habitacionales. De
estas encuestas resulté un ISA a nivel nacional de 78.68.

CuaDRro 26.
Resultados: ISA 2009

ISA general
VIVIENDA ISA
Condicién de la casa al mudarse < -~
Calidad de mano de obra/materiales S B B
Disefio/estilo de la casa A B B -
DESARROLLO HABITACIONAL ISA
Infraestructura del conjunto -
Comodidades y/o atractivos del conjunto -2
Servicios cercanos -
ATENCION DE LA EMPRESA ISA
Personal encargado de garantia y seguros >
Personal de ventas -
PRECIO ISA
Precio/valor percibido L
Excelente -
Muy bueno 1w
Bueno -
Regular -

Debajo del promedio
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CUADRO 27.
Calificaciones de las entidades federativas, municipios
y conjuntos habitacionales en el ISA 2009

ESTADOS CON EL MEJOR ISA MUNICIPIOS CON EL MEJOR ISA

Nayarit 81.60 Ensenada, BC 83.75
Nuevo Ledn 81.00 Bahfa de Banderas, Nay ~ 83.23
Colima 80.99 Delicias, Chih 83.04
Chihuahua 80.81 Pesquerfa, NL 82.60
Yucatdn 80.66 Torredn, Coah 82.43

CONJUNTOS HABITACIONALES CON EL MEJOR ISA

Portal del Valle Fomento Empresarial Inmobiliario

en Apodaca, NL 86.93

Praderas de San Juan Ruga

en Judrez, NL 86.70

Los Héroes Tecdmac, secc. Il SADASI

en Tecdmac, Mex. 86.06
Fraccionamiento Los Torrentes Constructora [TSA
enVeracruz, Ver. 85.72

Real de San Pedro Fomento Empresarial Inmobiliario
en General Zuazua, NL 84.73

Fuente: Infonavit, 2010.

CuabRro 28.
Desarrolladoras mejor calificadas

EMPRESA ISA
Marfil Desarrollos 87.57
Constructora ITSA 85.72
Fomento Empresarial Inmobiliario 85.24
Sadasi 84.58
Promotora Abraham Lincoln 84.09
Constructora Yvasa 83.80
Casas Provisa 83.74
Darcons Constructora 83.72
Espacio Desarrollos Urbanos 83.65
Ruba 83.62
Fuente: Infonavit, 2010.
3.5.2

Vivir Infonavit: Vivienda

El objetivo es que las viviendas financiadas por el Infonavit sean
sustentables y satisfagan las necesidades del trabajador, que
mejoren su calidad de vida e incrementen su valor patrimonial.
Los proyectos de este eje son Hipoteca Verde, Hogar Digital y Tu
Casa + Grande.



3.5.2.1
Hipoteca Verde

Es un crédito Infonavit para que el derechohabiente pueda
comprar una vivienda equipada con ecotecnologfas y disminuir el
consumo de energfa eléctrica, agua y gas, con lo cual contribuird
al uso eficiente y racional de los recursos naturales y al cuidado
del medio ambiente.

A partir del 1° de enero de 2009, se establecieron para este
fin'y por regidn bioclimdtica, tecnologfas, equipamientos y servicios
que deben ser considerados: ldmparas compactas fluorescentes,
llaves ahorradoras de agua, regaderas con obturador, sanitarios de
bajo consumo de agua menor a cinco litros, calentadores solares
de agua (en climas no cdlidos), calentadores de gas de alta eficiencia
(entodos los casos), aislante térmico en techos (en climas cdlidos),
aire acondicionado eficiente (en climas cdlidos cuando el costo
de la vivienda es de mds de 148 VSM), contenedores de residuos
orgdnicos e inorgdnicos y servicios de posventa.

El nmero de créditos otorgados en HipotecaVerde se ha
incrementado debido a que el gobierno federal pide como requi-
sito que las viviendas cuenten con ecotecnologfa para otorgar el
subsidio correspondiente.

Este concepto verde ha ganado reconocimiento en el
mercado; a nivel internacional es considerado un caso de éxito.
Al finalizar 2009, el Infonavit financié en todo el pais la adquisicion de
mds de 120 mil viviendas equipadas con ecotecnologfas. El 56%
de los casos, que corresponden a 67 mil 468 créditos, se tratd de
préstamos que se completaron con subsidio. Los estados con
la mayor colocacién de créditos con subsidio fueron Chihuahua,
Tamaulipas, Jalisco y Nuevo Ledn, donde sumaron 24 mil 280
créditos, lo que representa 36% de los subsidios.

Porsu parte, la HipotecaVerde sin subsidio alcanzé 53 mil 312
créditos. Las entidades con mayor otorgamiento fueron el Estado
de México al frente, seguido de Nuevo Ledn y Tamaulipas. Las
tres entidades acumulan 22 mil 755 créditos, lo que significa 43%
de la Hipoteca Verde no subsidiada.

Un estudio llevado a cabo por la Asociacién Nacional de
Empresas de Servicios Energéticos (ENERVALIA) —cuya misidn es
ayudar a las organizaciones a mejorar en el uso racional de la ener-
gfa y a disminuir el impacto ambiental— revela que mds de 90% de
quienes adquirieron una vivienda con Hipoteca Verde sabe que su
casa cuenta con dispositivos economizadores y percibe los ahorros
generados: 63% en el consumo de luz, 58% en el consumo de agua
y 51% en el de gas; 22% adquirid una vivienda con estas carac-
teristicas por razones ecoldgicas y econdmicas, buscando reducir
los consumos que dafian el medioambiente. Asimismo, Existe
satisfaccion por este tipo de ecotecnias, por lo que es minimo el
porcentaje de personas que las ha cambiado.
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Lainstalacién de ecotecnias en estas viviendas significa ahorros
en la economfa familiar, pues segun célculos del Infonavit, cada casa
economiza entre |51 y 350 pesos al mes, derivado de un menor
consumo de luz, agua y gas, segin zona bioclimdtica. La demanda
de potencia eléctrica de estas viviendas se reducird en 23 mil 905
kilovoltios al afo, lo que significa que anualmente dejardn de emitirse
mds de 25 mil toneladas de carbono (CO,).

CuADRO 29.
Ahorros estimados por Hipoteca Verde

105,531 viviendas
ecoldgicas

Emisiones
de CO,

Ahorros por

0.6 Tons vivienda

= 63 mil toneladas de ahorros en emisiones de CO, que representa |12 dias
de la contaminacién producida por vehiculos en la zona metropolitana de
la Ciudad de México.

= Ahorro de 42,911,652 kwh en energfa eléctrica; lo que equivale a iluminar

a una poblacién de 115,895 personas, el tamafio de la delegacién Milpa Alta
en la Ciudad de México.

= Ahorro de gas por 167,836,188 litros de permitiria realizar |,153 viajes en
globo de la Ciudad de México a Beijing.

= Flagua ahorrada representa 8,958,830 m? equivalentes a 1.58 veces el lago
de Chapala y la necesaria para abastecer a los 512, 170 habitantes de Baja
California Sur por medio afio.

Fuente: Infonavit, 2010.

El presidente de México, Felipe Calderdn Hinojosa, fue con-
decorado en septiembre de 2009 por la coalicién estadounidense
Alianza para el Ahorro de Energfa (Alliance to Save Energy) por
su estrategia para promover un manejo eficiente de la energfa en el
sector vivienda a través de los programas Hipoteca Verde y Esta es
tu casa, operados por el Infonavit y la CONAvI, respectivamente,
para mitigar los efectos del cambio climdtico. Ambos programas
fueron seleccionados como ganadores entre 90 candidatos de
todo el mundo.

3.5.2.2
Hogar Digital

Para lograr que sus derechohabientes adquieran viviendas con
servicios de conectividad a internet de Ultima generacidn y ac-
cesibles a su capacidad de pago, en el marco del Pacto Nacional
por la Vivienda, el Infonavit vinculd a desarrolladores de vivienda
y proveedores de equipo de cdmputo, establecié acuerdos con
instituciones educativas para ofrecer programas de capacitacion
y firmd un convenio con el Fondo de Fomento y Garantia para el
Consumo de los Trabajadores (FONACOT) para financiar equipos
de cdmputo.



Las 21 mil 406 viviendas registradas bajo el programa
contardn con infraestructura para uso de internet de banda ancha
en el momento de su entrega. El proyecto piloto de este concepto
se llevd a cabo en Morelia, Michoacdn, con los resultados que
presenta la gréfica.

CuADRO 30.
Conexiones a Internet en proyecto piloto
Villas del pedregal, Morelia, Michoacdn

SEXO CONEXIONES RANGO DE EDAD CONEXIONES
Hombres 13,39 Menores de 14 afios 490
Mujeres 8,010 14al7 2215
18225 8,88l
26235 7,287
26245 2,064
46 a 55 457

Més de 55 12
Total 21,406

Fuente: Infonavit, 2010.

Este proyecto beneficia a los derechohabientes, pues acorta
labrecha que existe entre México y paises desarrollados de acceso
a tecnologfa y servicios en linea, propicia el ahorro econdmico,
en tiempo Y traslados, fomenta la capacitacién y la educacion, asf
como al propio Infonavit, pues la creacién de una red de comuni-
dades digitales favorece el uso de servicios y pagos en linea, y al
desarrollador, ya que éste recibe informacién sobre la demanda
y ello le permitirle ofrecer un producto competitivo y contar con
una herramienta para ofrecer servicio posventa en linea.

CUADRO 31.
Villas del Pedregal: Morelia, Michoacan
Conexiones a Internet por horas y dias de la semana

HORA CONEXIONES DiA DE LA SEMANA CONEXIONES
0:00-2:00 1,063 Domingo 3,006
2:00-4:00 221 Lunes 3,353
4.00-6:00 131 Martes 3283
6:00-8:00 624 Miercoles 3278
8:00-10:00 1,581 Jueves 2,855

10:00-12:00 1,966 Viernes 2,904
12:00-14:00 1,831 Sabado 2,727
14:00-16:00 2,000
16:00-18:00 2,466 Total 21,406
18:00-20:00 2904

Fuente: Infonavit, 2010
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3.5.2.3
Tu Casa + Grande

Derivado de las condiciones tradicionales de ocupacién de las
viviendas financiadas y de los estandares recomendables de salud,
en 2009, el Infonavit establecié un tamafio minimo de superficie en
las viviendas de 32m?; condicién que acota solamente los casos
extremos en los que 8% de la produccién se encontraba por debajo
de dicho minimo. Esta resolucién forma parte de una estrategia
denominada Tu Casa + Grande, que busca resolver la necesidad de
espacio y ampliacion, principalmente para el segmento de menores
ingresos, en aquellas zonas del pais que por diversos factores pre-
sentan viviendas de menor tamafio al promedio nacional.

En algunas localidades el incremento en la densidad habita-
cional ha favorecido que los desarrolladores ofrezcan una mayor
superficie habitable sin incremento del costo de la vivienda. Sin
embargo, el aumento de la densidad no es proporcional al tamafio
de la vivienda o a su cercania a la zona urbana. Los hallazgos de
un diagndstico realizado en Tabasco, Nuevo Ledn, Coahuila, Baja
California, Jalisco, Nayarit y Puebla permiten conocer algunos de los
factores que inciden en la problemética. El estudio encontrd que:

L] existen normas vigentes que destinan casi 50% de las su-
perficies de los conjuntos a usos no habitacionales (dreas
de donacidn, vialidad, estacionamientos),

L] la vivienda se encarece y deriva en superficies mds pequefias
como consecuencia de la baja densidad expresada en ins-
trumentos de planificacidn territorial —con lo cual el costo
de terreno, infraestructura, equipamiento y servicios debe
ser distribuido entre pocas unidades—,

L] gran parte de la superficie de los terrenos se destina a
donaciones de uso incierto, que los trdmites son largos,
que hay reticencia a la municipalizacién de los proyectos,
la infraestructura es obsoleta, insuficiente o inexistente, y
los trabajadores prefieren viviendas aisladas.

Tu Casa + Grande propone, a corto plazo, explotar la den-
sidad como un recurso para ofrecer vivienda de mayor tamafio
en zonas en donde las necesidades y preferencias lo establezcan,
otorgando incentivos a las viviendas mds amplias, y, a mediano
plazo, analizar, difundir e incentivar las mejores practicas de in-
dustria y gobierno que motivan el desarrollo de una vivienda de
mayor tamafio, en condiciones iguales de entorno. Para lograrlo
se trabaja de cerca con los gobiernos locales, se firman convenios
que establecen marcos normativos vy financieros que permiten
disminuir el costo de la construccién. La industria y las autoridades
estdn llevando a cabo esfuerzos para cumplir con los objetivos
de la vivienda sustentable, cuyo tamafio es uno de los aspectos
mds relevantes.



3.5.3

Vivir Infonavit: Entorno

3.5.3.1
Programa de Competitividad Municipal en Materia de Vivienda
(PCMV)

Este programa promueve, en conjunto con las autoridades locales,
el desarrollo de un entorno que procure mejorar la calidad de vida
de los derechohabientes mediante la identificacién y promocion de
las buenas prdcticas municipales que, a nivel mundial, han permitido
incentivar el desarrollo urbano y la sustentabilidad.

AcciON MUNICIPAL DESCRIPCION

HaBITABILIDAD Asegurar un entorno habitacional
que contemple minimos de calidad a
la vivienda, al desarrollo y al entorno,

esté regulado y sea operativo

3 -
COMPETITIVIDAD Asegurar un crecimiento urbano
ordenado y planeado que busque
atraer inversion a través de una

sociedad equilibrada

GESTION Y

% Procesos actualizados y funcionarios
BUEN GOBIERNO

que trabajen para el bienestar de los

ciudadanos

SOLVENCIA Buenas practicas financieras y de
procesos para que sean vistos con
potencial para captar inversion para

desarrollo de vivienda

* Ligados a la vivienda.

u
FIGURA 10.
Programa de Competitividad Municipal en Materia de Vivienda
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Por medio de un esquema de calificacién se evaldan los
principales factores que definen el entorno urbano en el dmbito
municipal y esto sirve como gufa para priorizar los recursos des-
tinados a la promocidn de vivienda a nivel estatal, a la vez que se
provee asesorfa e intermediacién en aquellas dreas criticas que
requieran alcanzar un nivel superior de calidad. Los municipios se
clasifican en dos grupos: grado bdsico de sustentabilidad y grado
no bdsico de sustentabilidad.

Para incentivar la participacién en este programa, el Info-
navit desarrollé un mecanismo que habilita el cobro del predial
a través de la hipoteca, el cual puso en marcha en el municipio
de Tijuana en beneficio de las localidades que obtengan el grado
bdsico de sustentabilidad que establece el PCMV.

® Inversion y programas de expansion y mejora de agua, drenaje, energfa
y vialidades

e Mejoramiento de zonas marginadas

e Reglamento y requisitos para desarrollo de vivienda

e Actualizacién de leyes de propiedad, uso de suelo y catastro

e Disposicién final de desechos y servicio de recoleccién

e Servicio de transporte publico

® Red vial y sefializacién

o Areas verdes y zonas ecoldgicas

e Atlas de riesgos

e Seguridad publica

® |ey de convivencia en condominio

e Subsidio local a la vivienda

e Planeacién y ordenamiento urbano

e Ordenamiento territorial

e Operatividad de las reglas y procesos que rigen los bienes raices,
comerciales y habitacionales

e Ventanilla dnica de vivienda

e Participacién ciudadana

e Capacitacidn de funcionarios municipales

e Normatividad para la contratacidn de servicios externos

e Procedimientos de operacién del municipio

e Sistemas de informacién municipales

e Normatividad que contemple el acceso a crédito

e Rendicién de cuentas

e Procedimientos y mejores prdcticas para inversion

e Eficiencia en el cobro de predial y derechos de agua

Fuente: Infonavit, 2010.



Municirios

No cumplen prerrequisitos, no

alcanzan grado de sustentabilidad

Cumeplen prerrequisitos, pero no

alcanzan grado de sustentabilidad

Cumplen criterios, alcanzan

grado de sustentabilidad

|
FIGURA 11.

PLAN DE ACCION

Plan de desarrollo urbano (PDU)
Reglamento de construccién
Reglamento de fraccionamientos
Participacién ciudadana
Eficiencia predial (>50%)

Servicios publicos
Inversién en equipamiento e infraestructura: transporte,
seguridad publica, pavimentacion, residuos sélidos y

tecnologfas sustentables

Alianza por la calidad de los servicios
Municipalizacién en tiempo

Atender dreas de oportunidad detectadas

Esquema de evaluacién de los municipios para su elegibilidad en
el Programa de Competividad Municipal en Materia de Vivienda

INCENTIVOS

Financiamiento
Asesoria técnica

Capacitacion

Financiamiento
Asesoria técnica

Capacitacion

Financiamiento para proyectos

Capacitacion

Nogales
Cajeme 67 municipios calificados
Ciudad Juarez 22 municipios con
Chihuahua Grado Bdsico de Sustentabilidad
Tijuana Saltillo
Ensenada Torredn
Montemorelos
Loreto Garcia
Comondd Nuevo Laredo
Reynosa
GOMeEZ PalaCio  «sseevrrmmnmnrereeeeeeeeeriiiiiiiiiniiiiiiiiniin Ciudad Valles
Durango A .- SLP
Culiacan VH . El Marqués
Zacatecas Mazatldn ot VUASTEN L Querétaro
GUAdAlUPE +ererrerrernnnnenienaarneeeinagenninasbiseneen Leon Mérida
AGUASCANIENLES «+rvovrverrersransrarsersraesesansesseiaesoisesanieaanss G ~"'Hu‘(hapan '.T\axca\a Urnén
San F. de los Romo B. de Banderas y Tepic " Pachuca Apizaco
Tepatitldn y Atotonilco Cozumel
Morelia --oerrerrererrerrerrnniiiiiiiiiian s Veracruz Othén P. Blanco
La Piedad Colima (ordoba
Tecomdn

Chalco T Champotdn

Tecamac - lguala : Cd. del Carmen

Iztapalapé J.Azueta : Tuxtepec . Parafso

Tlihuac E Zapata Xoxocotldn Centro

Jiutepec Huejotzingo Comitan
n Cuautla Puebla Tapachula
FIGURA 12.

Municipios participantes en el PCMV 2009

Fuente: Infonavit, 2010.
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B REesSuLTADOS 2009

L] Se integraron al programa 100 municipios, que representan
55% de los créditos otorgados en el afio.

L] Se calificaron 67 municipios, de los cuales 22 alcanzaron el
grado bdsico de sustentabilidad.

L] Los municipios evaluados cuentan con:

Un andlisis sobre fortalezas y dreas de oportunidad sobre

competitividad en vivienda y desarrollo urbano.

Una matriz con planes de accién sugeridos para atender

dreas de oportunidad.
Se cuenta con un banco de buenas prdcticas municipales.
En colaboracién con SeDesoL, CoNAvi, el Banco Nacional de
Obras y Servicios Publicos, SNC (BANOBRAS), Banco Inte-
ramericano de Desarrollo (BID) y el Centro de Transporte
Sustentable México (CTS) se trabaja para impulsar planes
de accién conjuntos.

L] De los 67 municipios evaluados, sélo 33% alcanzé el grado
bdsico de sustentabilidad.
u La calificacién promedio es de 67.9%; la calificacion madxima

pertenece al municipio de Ensenada, Baja California, con
89.1 por ciento.

L] Uno de cada cuatro municipios evaluados tuvo una califi-
cacién menor a 60%
L] Ocho municipios no cumplieron con los prerrequisitos

minimos: Comondu, BCS; Villagran, Gto; Huichapén, Hgo;
Montemorelos, NL; el Marqués, Qro; Paraiso, Tab, Apizaco
y Tlaxcala, ambos ubicados en Tlaxcala. Varios de estos
lugares no cumplen con uno o mds de los prerrequisitos
minimos:
Seis no cuentan con plan de desarrollo urbano registrado.
Dos no tienen mecanismos de participacién ciudadana.
Dos no disponen de reglamento de construccidn.
Dos no cuentan con reglamento de fraccionamientos.
Cinco registraron una eficiencia recaudatoria menor a
50 por ciento
L] El municipio de Comitdn, Chiapas, alcanzé el grado bésico de
sustentabilidad en su segunda evaluacidn, tras implementar
el siguiente plan de accién:
La elaboracidn de su reglamento de construccion.
La creacién del Instituto Municipal de Planeacidn (IMPLAN).
La incorporacion de la sancién al incumplimiento a la ley
de condominio.
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3.54

Vivir Infonavit: Comunidad

3.5.4.1
Organizacién vecinal

El fomento de una buena organizacién vecinal se identifica como
la estrategia central para generar comunidades armdnicas, donde
existe un sentido de pertenencia y, a su vez, de propiedad sobre
el bien colectivo. Para lograr que esto suceda, se han identificado
cinco elementos necesarios:

L] La sensibilizacién sobre la importancia de los aspectos que
definen un entorno social sano a través de esfuerzos cul-
turales dirigidos a la sociedad, la industria y los gobiernos.

L] Acciones formativas, y en campo, que ensefien a los vecinos
de una comunidad a organizarse de manera orientada y orde-
nada, provistas por profesionales acreditados en la materia.

L] El establecimiento de un marco legal y mecanismos de
procuracién de justicia adecuados, relacionados con temas
de cardcter social y vecinal.

L] La incorporacién de equipamiento comunitario y elementos
de disefio en los conjuntos que promuevan la convivencia
e integracién de los vecinos.

L] El descargo econdmico de los recursos necesarios para la
formacion y operacidn de las organizaciones vecinales, y del
equipamiento comunitario (centros).

Elavance de este proyecto es aun limitado. Para generar una
mayor cultura del entorno comunitario, dentro de su proceso ope-
rativo, el Infonavit ha establecido una serie de acciones educativas,
a través de pléticas y folletos informativos, que buscan promover
temas generales de sustentabilidad y educacién financiera, inclu-
yendo aspectos de convivencia y organizacién vecinal.

En cuanto a las acciones en campo para orientar a los ve-
cinos a establecerse como una organizacién formal, con agenda
propia y sesiones periddicas, se convocd a varias instituciones
interesadas en el tema y a expertos en la materia para desarrollar
una norma que describa cudles deben ser la funcién y el perfil del
promotor vecinal profesional. Al cierre de esta edicidn, la norma
se habia concluido y se encontraba en espera de la aprobacidn
del Consejo de Normalizacién y Certificacion de la Competencia
Laboral de la Secretarfa de Educacidn Publica (CONOCER) para su
publicacién oficial.



Adicionalmente, el Infonavit llevé a cabo en 2009 inter-
venciones dirigidas a conjuntos seminuevos en los que —mediante
buenos ejemplos de un grupo de vecinos— se invitd al resto de la
comunidad a participar en las préacticas bdsicas de organizacion
vecinal y mantenimiento, contenidas en un decdlogo validado en
un estudio cualitativo basado en la técnica de grupos de enfoque,
en el que participaron acreditados del Estado de México, Distrito
Federal, Nuevo Ledn y Chiapas; también se llevé a cabo un semina-
rio impartido por un promotor vecinal profesional. El resultado de
esta prdctica ayudard a identificar el perfil del derechohabiente mds
propenso al asociacionismo y a definir programas de recompensas
que estimulen el buen desempefio colectivo.

También se realizd una encuesta para conocer el grado
de satisfaccion de los acreditados sobre el manejo de garantias
otorgadas por el constructor (servicio posventa), se elabord un
manual que cuatro desarrolladores utilizaron como guia en las
delegaciones de Nuevo Ledn, Guanajuato y Quintana Roo. Adn estd
pendiente el estudio para mejorar précticas de disefio inmobiliario
orientado a la convivencia para, después, promoverlas a través de
los canales institucionales y drganos de gobierno.

Finalmente, sobre el marco legal y para darle represen-
tatividad a la organizacién vecinal, se llevd a cabo un andlisis de
derecho comparado de la legislacidn vigente en materia de vivienda
y de la organizacidn vecinal vigentes en cada entidad federativa;
se elabord un marco normativo base para impulsar iniciativas de
creacién de leyes de vivienda ante las autoridades correspondien-
tes, o bien, de reformas o adiciones a la misma —segun el caso—y
asi avanzar en la homologacién de las legislaciones en la materia
a nivel nacional, asf como un reglamento tipo que permita a las
organizaciones vecinales establecer orden y funcionar de acuerdo
con la normatividad vigente y al modelo propuesto por el instituto.
Al cierre de 2009:

L] Se organizaron 100 comités vecinales en todo el pafs, con
la participacion de 4 mil 350 personas.

L] Se capacité a los 100 comités para la aplicacion de las 10
reglas para vivir en comunidad.

L] Se instald un grupo colegiado interno para validar y de-

sarrollar el modelo de organizacidn vecinal que servird
como base para elaborar el estdndar de competencia del
promotor vecinal profesional.

L] Se validé el modelo de organizacidn vecinal con un grupo
colegiado externo, en el que participaron SEDESOL, Su Casa,
GEO, SARE, Sadasi, Kommunitas, Pro-Vecino y el Colegio de

Arquitectos.
L] Se instald el comité de normalizacidn y desarrollo del es-
tdndar de competencia del promotor vecinal profesional.
L] Se entregd la informacidn del estdndar de competencia ante
el CONOCER,
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Centros comunitarios

Son espacios fisicos techados y con servicios, destinados a la or-
ganizacion vecinal, a la convivencia y a la integracidn, orientados
al bienestar y desarrollo ; ofrecen, entre otras actividades, cursos de
labores y oficios —como cocina, albafiilerfa, carpinterfa, plomerfa—y
asesorfas sobre problemas sociales relevantes —por ejemplo, vio-
lencia intrafamiliar, drogadiccidn, planificacidn familiar, alcoholis-
mo-—, todas dirigidas a contribuir al desarrollo de la habilidades
bdsicas y necesarias para una mejor adaptacién al medio social. El
programa opera en conjunto con desarrolladores y organizaciones
publicas o privadas.

A finales de 2009, se firmaron 34 convenios para incorporar
centros comunitarios dentro de los desarrollos financiados por el
Infonavit. Como resultado de este acuerdo, se inauguraron 15 cen-
tros donde se llevan a cabo, por ejemplo, actividades deportivas,
clases de baile, cursos de reposterfa, de belleza, de prevencidn
familiar, campafias de salud y alfabetizacidn para jévenes y adultos
(17 centros comunitarios mds se encontraban en proceso de
construccidn, con un avance de obra de 50% o mds).

Los pasos inmediatos a seguir son: terminar la construccion
de todos los centros, realizar un estudio para identificar el mejor
modelo operable y sustentable, asi como realizar una encuesta de
identidad y pertenencia en los |15 centros inaugurados y en una
poblacién cercana en donde no exista el equipamiento.

Es muy importante que los acreditados que habitan en
comunidades aprendan a exigir equipamiento comunitario, lograr
que convivan y adquieran el sentido de identidad y pertenencia a
través de la identificacion de sus necesidades vy relaciones comunes.
Por esta razdn, se continuard fomentando la creacién de redes y
alianzas con instituciones tanto publicas como privadas.

PAQUETE BASICO PARA EL PROGRAMA
DE SUBSIDIOS ESTA ES TU CASA

Como parte de los instrumentos financieros que contribuyen
a la edificacion de vivienda con caracteristicas sustentables y el
reflejo de los avances presentados durante 2009 del Programa de
Subsidios operado por CoNavi, el Comité Técnico de Evaluacidn
del Programa de Esquema de Financiamiento y Subsidio Federal
Esta es tu casa precisé los elementos minimos de las caracteristicas
del paquete bésico para subsidio, aplicables en 2010 a viviendas
unifamiliares y viviendas no unifamiliares (vertical), considerando
los siguientes temas:



a) Andlisis del sitio.

b) Uso eficiente de energfa.

) Uso eficiente de agua.

d) Manejo adecuado de residuos sélidos.
e) Mantenimiento.

Dicha informacion se publicé en la pagina <www.conavi.gob.
mx>. La instrumentacién de estas medidas a través de las entidades
ejecutoras implica contar con las evidencias del cumplimento de
todos los aspectos establecidos para cada tema; por lo que el
numero de viviendas que cumplen dichos pardmetros contribuirdn
de manera significativa a la reduccién de emisiones de CO,.

3.6.1

Evaluacion del Programa de Subsidios Esta es tu casa

De acuerdo con la Ley General de Desarrollo Social, el Consejo
Nacional de Evaluacién de la Polftica de Desarrollo Social (Coneval)
coordiné la evaluacién especifica de desempefio 2008-2009%° de
los programas Esquemas de Financiamiento y Subsidio Federal
para la Vivienda y de Fomento a la Produccidn de Vivienda en las
Entidades Federativas y Municipios.

Dicha valoracién corrié a cargo de académicos de El Colegio
de México y los resultados estdn orientados al avance en el cumpli-
miento de los objetivos y metas de los programas, a partir de una
sintesis de la informacidn contenida en el Sistema de Evaluacién
del Desempefio (SED),®° que estd a cargo de la SHCP, y mediante
el andlisis de indicadores que permiten conocer los resultados de la
aplicacion de los recursos publicos presupuestarios, que estdn
incluidos en la Matriz de Marco Ldgico.

La Comisién Nacional de Vivienda, a través del sistema
Mecanismo para el seguimiento de los aspectos susceptibles de mejora
derivados de informes y evaluaciones externas,®' ha solventado las
recomendaciones que emergen de las evaluaciones coordinadas
por el CONEVAL, con el fin de mejorar sistemdticamente los pro-
gramas y las politicas publicas.

59 Para conocer los resultados de las evaluaciones, consulte la siguiente direccidn electrdnica: <http://www.coneval.gob.mx/
coneval2/htmls/evaluacion_monitoreo/especificas_desem.jsp>

60 En cuya operacién participan la SCHP la SFR conforme a lo dispuesto en la Ley Federal de Presupuesto y Responsabilidad
Hacendaria, en sus articulos 110y |'l1.y el Coneval, segiin el Acuerdo por el cual se establecen las disposiciones generales del
Sistema de Evaluacion del Desempefio, de marzo de 2008.

61 Para mds informacién, consulte la siguiente direccidn electrénica:
<http://www.coneval.gob.mx/contenido/evaluaciones/Mecanismo_seguimiento_29 1008.pdf>
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HALLAZGOS CLAVE

L De los 32 proyectos DUIS en proceso de evaluacidn, fueron aprobados: (i) Valle de San
Pedro en Tijuana, Baja California con 5 mil 859 has, para 160 mil viviendas donde vivirdn 640
mil habitantes, (ii) El proyecto de suelo servido El Rehilete, en Villagran Guanajuato, con 157
hectdreas, para 10 mil viviendas y 38 mil 500 habitantes.

L El proyecto de lineamientos federales para fraccionamientos que establece el Art. 73 de la Ley
de Vivienda se consultd con los ONAviS y OREviS desde fines de 2008. Se realizé una consulta
publica en la pdgina de SEDESOL desde el 13 de marzo de 2009 y en la pdgina de la COFEMER desde
junio del 2009. Actualmente estdn en revision por parte de los OREVIS y por las organizaciones
empresariales que inciden en el sector (CANADEVI, CONCANACO y CMIC).

L De acuerdo con el Balance Nacional de Energia 2008, el sector residencial participd con el
14.7% del consumo energético del pafs, este sector es el que mds contribuye a las emisiones
de GEl es la vivienda.

L El Mecanismo de Desarrollo Limpio (MDL) continud creciendo durante 2009, registrd un
incremento del 50% en el nimero de proyectos registrados ante la Junta Directiva del MDL
de las Naciones Unidas. A la fecha se tienen 2 mil 301 proyectos registrados, México ha
registrado |21 proyectos que representan el 5.26% del total.

L Los estados de Nayarit (81.60), Nuevo Ledn (81.00), Colima (80.99), Chihuahua (80.81), Yucatan
(80.66) tienen la mejor calificacién en el Indice de Satisfaccién del Acreditado, de Infonavit.

L Un estudio realizado por Enervalia a solicitud del Infonavit, reporta que mds de 90% de quienes
adquirieron una vivienda con Hipoteca Verde conoce los dispositivos ahorradores y percibe
los ahorros que generan (entre |51 y 350 pesos al mes).

L Mds de 21 mil viviendas estdn registradas en el programa Hogar digital del Infonavit y contardn
al momento de su entrega con infraestructura para uso de internet.
L En Tabasco, Nuevo Ledn, Coahuila, Baja California, Jalisco, Nayarit y Puebla existe normatividad

vigente que destina casi el 50% de las superficies de los conjuntos a usos no habitacionales
(dreas de donacidn, vialidad, estacionamientos), esto derivado de un estudio del Infonavit.
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SeccION 4.

Suelo y reservas territoriales

4.1

ESTRATEGIA PARA LA IMPLANTACION DE RESERVA TERRITORIAL

En 2009, la urbanizacién en México alcanzd nuevos rasgos, tanto por su complejidad como por el
hecho de haberse constituido en el proceso determinante del poblamiento del pais. Un total de 73.7
millones de personas residen en 358 ciudades, 71.38% de la poblacién del pafs.t*

El crecimiento urbano, la urbanizacién precaria y los conjuntos habitacionales dispersos y
monofuncionales tienen diversos costos ambientales, econdmicos y sociales:

L Explotacién excesiva e inadecuada de los recursos hidricos, en el que se emplean 10.7 km?
de agua, 36.4% de fuentes superficiales y 63.6%, subterraneas.®
Generacién de aguas residuales, de las cuales sélo 30.8% tiene algun tipo de tratamiento.
EI 59% de la poblacién se ubica en zonas de peligro sismico alto y severo.®®

Respecto a la demanda de suelo, se estima que para 2012 la poblacién con menos de 3 SM
requerird unas 45 mil hectdreas de suelo, lo que representa 54% del total demandado; de éstas,
58% se establecerd en centros de poblacién urbanos y 24% en comunidades rurales. El principal
mecanismo para atender esta demanda serd a través de la incorporacion de suelo social al desarrollo
urbano, el cual ha presentado avances limitados sobre todo en lo que se refiere a via dominio pleno
y titulacidn. La incorporacion de suelo al desarrollo urbano mediante adquisicion de reservas terri-
toriales, generalmente se basa en el precio de mercado. Frente a este escenario, la incorporacion
de suelo al desarrollo urbano por el mercado informal sigue predominando.

Para atender la demanda de suelo y de vivienda, se calcula que para 2012 alcanzard una cifra de
casi cuatro millones de acciones de vivienda, de las cuales 58% pertenecerd a zonas metropolitanas,
24% a localidades rurales y 18% a ciudades conurbadas y centros de poblacidn.

Los retos para generar suelo apto implican disefiar lineamientos para revisar los procesos de
urbanizacion precaria, garantizar suelo apto en calidad y cantidad, y propiciar la reutilizacion de las dreas
centrales subutilizadas. Su impulso requiere promover y crear mecanismos fiscales que lo permitan.

Otro reto es fomentar que toda construccidn de vivienda cuente con criterios de sustentabilidad
ligados a la promocién de nuevos mecanismos para la gestién de suelo y vivienda.

La actual politica de ordenacidn del territorio busca alentar esquemas de ciudad compacta y
sustentabilidad urbana, que propicien igualdad de oportunidades de acceso a infraestructura y equipa-
mientos de educacion, salud, cultura, abasto y recreacidn, y que faciliten el acceso a fuentes de empleo
de acuerdo con criterios de sustentabilidad urbana y ambiental a través de la integracion de mercados
regionales v locales, y en coordinacién con autoridades federales, estatales y municipales.

64 Elaborado por CONAPO y SEDESOL con base en el Il Conteo de Poblacién y Vivienda 2005

65 Sdlo incluye el consumo urbano.

66 Estimaciones de la SEDEsOL, XXII Simposio IMEF 2010. Desarrollo Sustentable y su Impacto Financiero, 8 y 9 de junio de 2010.




La principal estrategia es generar una cartera de suelo apto
que desaliente la ocupacidn ilegal, integrar los asentamientos irre-
gulares al desarrollo urbano e identificar el suelo intraurbano en
desuso o subutilizado para aprovechar la infraestructura existente,
y promover la densificacién y compactacién de nuestras ciudades
para desalentar el crecimiento horizontal y discontinuo que ha
sido caracteristico en los dltimos afios.

4.1.1
Experiencia en la constitucion de la reserva
Centauro, en la frontera norte

En 2008, SeDESOL, en coordinacién con la Comisidn para la Regulariza-
cién de la Tenencia de la Tierra (CORETT), establecié el procedimiento
para la adquisicién y enajenacidn de suelo y reservas territoriales prio-
ritarias para el desarrollo urbano y la vivienda, asi como para coordinar
programas con otras dependencias federales y entidades federativas
con la participacién de los municipios y del Distrito Federal.

Este procedimiento permite impulsar acciones en con-
certacién con los sectores social y privado, particularmente con
los nlcleos agrarios, para satisfacer los requerimientos de suelo
y reservas territoriales prioritarias para el desarrollo urbano y
contribuir con los gobiernos estatales, municipales y del Distrito
Federal. Esta nueva estrategia es congruente y se alinea con los
procedimientos locales.

B PROYECTO EL CENTAURO DE LA FRONTERA

Ejemplo de lo anterior es la accién concertada en la que, mediante
un esquema tripartita de los érdenes de gobierno, se adquirird una
superficie de 500 hectdreas del ejido El centauro de la frontera, en
el municipio de Nogales, Sonora.

El municipio de Nogales muestra un crecimiento demo-
grdfico acelerado, su poblacién pasé de 62 mil 650 en 1980 a 189
mil 759 habitantes en 2005,%” lo que refleja un intenso proceso
de urbanizacién y expansién de la zona urbana. Su principal creci-
miento hacia los puntos cardinales y sobre las principales vialidades
se registrd durante la década de los noventa.

La dispersion urbana del municipio de Nogales incide en la
disminucién gradual de la densidad de poblacién; de 67 hab/ha en
1970 pasé a 38 hab/ha en 2005. Debe considerarse que entre 2000
y 2005, las superficies agregadas a la zona urbana tuvieron un uso
predominantemente industrial.®8 SEDESOL apoyd la elaboracién del
plan parcial de crecimiento de El centauro de la frontera, donde se
define la estrategia de ordenacién para el crecimiento y desarrollo
urbano de la zona oriente del drea urbana de la ciudad de Nogales.
Adicionalmente, esta estrategia busca mantener el equilibrio entre el
desarrollo social, econdmico y ambiental que asegure la calidad de vida,
potencie el territorio y garantice la competitividad de la ciudad.

GRAFICA 39.
Distribucidn de usos de suelo
Porcentajes

10%

Vivienda
Vivienda
Areas verdes

Densidad muy baja, baja, media

Densidad alta y muy alta

Area de conservacion natural, drea verde,
y corredor ecoldgico

Servicios Centro de distrito, equipamiento y corredor
de servicios Yy comercio
Otros Industria
Fuente: SeDESOL, 2009
CuADRO 32.

Usos de suelo propuestos

USOS DE SUELO PROPUESTOS HA
Vivienda Densidad muy baja, baja, media 51.89
Vivienda Densidad alta y muy alta 237.51
Areas verdes Area de conservacién natural, drea verde,

y corredor ecoldgico 109.40
Servicios Centro de distrito, equipamiento y corredor

de servicios y comercio 60.18
Otros Industria 40.79

Fuente: SEDESOL, 2009

Desarrollar el predio denominado El centauro de la frontera
permitird ofrecer suelo apto a familias de bajos ingresos, reducir
el déficit de vivienda y disminuir la dispersién urbana con un es-
quema eficiente de ubicacidn geogréfica. Destaca la conservacién
de las dreas de valor ambiental, como es el cerro La Pirinola, con
mecanismos para optimizar su aprovechamiento, y consolidar la
congruencia de usos del suelo en su entorno inmediato.

67 De acuerdo con el INEGI, la tasa de crecimiento para el periodo 2000-2005 en la ciudad de Nogales fue de 3.46; la poblacién pasé de 156 mil 854

habitantes en 2000, a 189 mil 759 en 2005.

68 De acuerdo con datos del Il Conteo de Poblacién y Vivienda, 2005, si se restan las vialidades y dreas libres, la superficie habitada en las localidades de mds de

|5 mil habitantes es de 45%.
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De 1990 al 2000, el municipio de Nogales registrd un rezago
significativo en materia de vivienda, lo que se debid principalmente
a las altas tasas de crecimiento demogréfico y a la formacidn de
nuevos hogares. En dicho periodo se observé una tasa de 5.1%
(en tanto que el promedio nacional fue de 1.3%). Actualmente,
este rezago abarca tanto aspectos cuantitativos como cualitativos
en relacién con la calidad de las viviendas; un alto porcentaje tiene
pisos y techos construidos con materiales de baja calidad.

En este contexto, la Promotora Inmobiliaria del Municipio
de Nogales solicitd a la CORETT la adquisicion de 500 hectdreas de
suelo social a través del nuevo esquema SEDESOL-CORETT. El suelo
fue adquirido por la CORETT con recursos federales, monto que la
autoridad municipal deberd cubrir en un periodo de 10 afios con
el producto de la comercializacion del suelo.

4.1.2
Estrategia del Programa Habitat

El Programa Hdbitat se cred en 2003, y de acuerdo con sus bases
de formulacién: “busca enfrentar los desafios de la pobreza v el
desarrollo urbano mediante el mejoramiento de la infraestructura
bdsica, del equipamiento y las condiciones del entorno en las zonas
marginadas de las ciudades”.®’ Asimismo, este programa considera
diversas modalidades de accidn social y de fortalecimiento al en-
torno urbano en los poligonos de pobreza detectados para tal fin.
Haébitat tiene un universo potencial de 3 mil 176 poligonos distri-
buidos entre los 656 municipios urbanos del pafs, que concentran
74 millones de habitantes (71% de la poblacién nacional).

Este programa se desarrolla en ciudades y zonas metro-
politanas que integran el Sistema Urbano Nacional (SUN), v a
través de él se han identificado aquellas dreas con altos niveles de
pobreza y rezagos en infraestructura y servicios bdsicos, donde
residen los integrantes de 6.7 millones de hogares.

Para las acciones de suelo, el Habitat —en la vertiente Pro-
mocién del Desarrollo Urbano— brinda apoyo a los gobiernos de
las entidades federativas o de los municipios para la adquisicion de
lotes con servicios bdsicos (agua potable, drenaje, electrificacidn
y acceso vehicular).

CuADRO 33.
Acciones del Programa Habitat

Para este tipo de acciones, el monto mdximo de recursos
federales otorgado por la SEDESOL no puede exceder los 5 millones
de pesos por proyecto, por lo que el gobierno estatal o municipal
debe aportar una cantidad econdmica por lo menos igual a la
aportada por el gobierno federal (ver cuadro 33).

4.2

AREAS DE CRECIMIENTO PARA
EL DESARROLLO URBANO

Atender la demanda de suelo apto para vivienda es un reto para
las ciudades en México, sobre todo porque el crecimiento de los
centros de poblacidn se lleva a cabo sobre suelo ejidal, comunal
y en zonas de riesgo natural. El suelo vacante, subutilizado y en
clara especulacidn, refleja la complejidad de los procesos juridicos
que implica su regulacion.

Para satisfacer la demanda de terreno, la SEDESOL inicid la
tarea de identificar suelo (caracterizando su régimen de propie-
dad) para el desarrollo urbano en las principales ciudades, lo que
implicé evaluar su potencial, aptitud y capacidad para alojar futuros
crecimientos urbanos. Este andlisis conté con la revisién de los
usos permitidos, asi como de las capacidades de infraestructura y
servicios conforme a lo dispuesto por los planes y programas de
desarrollo urbano.

Se seleccionaron 12| ciudades del SUN con mds de 50 mil
habitantes. La generacidn de datos e indicadores proporcionaron
informacién sobre diversos aspectos del suelo urbano.’® Los resulta-
dos muestran la superficie disponible para usos urbanos, su magnitud
y caracterizacion intra 'y periurbanas (dreas de crecimiento); ofrecen
una vision general —a nivel ciudad— de la magnitud y caracteristicas
de las dreas disponibles para el crecimiento urbano.

ACCIONES 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 TOTAL
Suelo para vivienda y desarrollo urbano (ha) 2003 a 2008 1,766 988 88 92 87 42 — 3,062
Habilitacién y/o adquisicién de lotes con servicios bdsicos (lotes) 2005 en adelante 2918 2464 643 456 1,759 8,240
Regularizacién de la propiedad vy titulacién y 2005 a 2007 — — 1,531 2374 12,776 — — 16,681

registro de activos inmobiliarios (escrituras)

69  <http://www.sedesol.gob.mx>

Fuente: SEDESOL 2009

70 Los resultados se desarrollaron bajo estindares de cartografia computarizada, con el apoyo de los Sistemas de Informacién Geogréfica (SIG). Informacidn (til para todos
aquellos agentes sociales involucrados en la planeacidn urbana a nivel local: funcionarios publicos, sector privado, académicos y publico en general
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Bl MeTopoLoGiA L Integracion de la informacion: para cada centro urbano
se generd una base de datos cartogrdfica y estadistica que

Para delimitar el drea de estudio, se considerd a la ciudad como la permite generar su representacion grafica.

unidad territorial bédsica objeto de andlisis, cuyos limitesodreasde ® Identificacion de “anillos” de crecimiento: la Ultima etapa
estudio se definieron a partir de las zonas de crecimiento de los planes consistié en la identificacion y generacién de escenarios de
y programas de desarrollo urbano de los centros de poblacidn en crecimiento urbano a corto, mediano y largo plazo.

cada ciudad. La recopilacién y procesamiento de la informacién

documental, gréfica, estadistica y cartogréfica se basé en diversas El cuadro resume los resultados para el conjunto de las 121

temédticas que permiten identificar los predios aptos. Se utilizé  ciudades estudiadas:
informacién del INEGI y de los gobiernos locales.

CuADRO 34.
Ndmero de predios por uso de suelo y dimensiones

Uso sUELO** UBICACION*#* # DE TAMARNO SUPERFICIE TAMARNO
PREDIOS PROMEDIO DEL TOTAL MAXIMO

pPRepIo (ha) ha ha

Habitacional ? Intraurbano ©r) 9,462 44 41,351 854

Periférico CP (02) 8,633 12.8 110,179 4,490

Periférico Mp ~ (03) 3,025 10.4 31,452 1,492

Periférico LP 04) 1,932 12,5 24,092 1,470

23,052 9.0 207,074 4,490

Otros usos urbanos®  Intraurbano ©r) 7,200 27 19,545 663

Periférico CP (02) 7891 12.8 101,193 I,112

Periférico MP (03) 3,522 9.1 31933 333

Periférico LP (04) 2535 10.8 27317 362

21,148 85 179,988 1,112

No especificado Intraurbano (D)) 7,853 32 25512 885

Periférico CP - (02) 4,175 132 55,149 1,577

Periférico MP (03) 1,378 10.1 13,959 405

Periférico LP (04) 1,062 I1.4 12,135 430

14,468 74 106,755 1,577

Total Intraurbano orn 24,515 3.5 86,408 885

Periférico CP - (02) 20,699 12.9 266,520 4,490

Periférico MP (03) 7925 9.8 77,344 1,492

Periférico LP (04) 5529 5 63,544 1,470

58,668 8.4 493817 4,490

*# Uso potencial del suelo en drea de crecimiento, de acuerdo al instrumento de planeacién urbana con vigencia legal. Codificado como sigue:
a  Superficie para uso habitacional (cualquier densidad).
b Otros usos urbanos: a) Superficie para uso industrial, b) Superficie para uso de corredor urbano, c) Superficie para equipamiento urbano, d) Superficie para uso mixto,
e) Superficie con potencial de reciclamiento, f) Superficie de rescate, g) Superficie para mejoramiento urbano, h) Otros usos urbanos: desarrollos turisticos, recintos portuarios,
zonas militares y navales, usos especiales de conservacion, arqueoldgicos o histdricos, etc.
##% Ubicacion del predio segln su lugar en los cinturones de crecimiento. Codificado como sigue:
0l Predio intraurbano (ubicado dentro de las dreas urbanas consolidadas).
02 Predio periférico corto plazo (ubicado en primer cinturén de crecimiento de la ciudad.
03 Predio periférico mediano plazo (ubicado en segundo cinturdn de crecimiento de la ciudad.
04 Predio periférico de largo plazo (ubicado en tercer cinturdn de crecimiento de la ciudad).
Fuente: SepesoL, 2005.
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4.3

INTEGRACION URBANA Y SOCIAL EN LA EXPANSION RECIENTE DE LAS CIUDADES
DE MExico 1996-2006: DIMENSION, CARACTERISTICAS Y SOLUCIONES

En 2009, se publicé el Estudio de la integracién urbana y social en la expansién reciente de las ciudades
de México 1996-2006: dimensidn, caracteristicas y soluciones,”' que documenta el andlisis de 100
conjuntos habitacionales en 2| ciudades. El trabajo reporta falta de integracién urbana y social de
las familias adquirentes de vivienda econdmica y social en grandes unidades construidas durante el
periodo mencionado. Esto se manifiesta en:

L la falta de equipamiento adecuado al nimero de personas que habitan el conjunto;
la inseguridad publica dentro del conjunto y en su entorno inmediato;

L la lejanfa de la ciudad, lo que incrementa tiempos y costos de transporte desde y hacia el
conjunto habitacional;
el entorno rural o habitacional deteriorado e insuficientemente equipado;

L el disefio urbano cerrado, lo que genera grandes distancias entre la vivienda y el acceso al
conjunto carente de transporte publico al interior;
el deterioro fisico de las viviendas y de los espacios publicos, y

L a falta de organizacién vecinal y mantenimiento del desarrollo (solamente 20% de los condé-
minos paga una cuota mensual promedio de 25 pesos).

P 45
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Fuente: SepesoL, 2006
Cabe destacar que conforme mds recientes son los con- De 1996 a 2006, la mayor expansion registrada en las 2|

juntos habitacionales, mds se incrementan las distancias prome-  ciudades estudiadas se presentd en las zonas metropolitanas que

dio al centro urbano, lo que da pie a la especulacién del suelo  concentran mds de tres millones de habitantes. En tan solo 10 afios

intraurbano. se ha incrementado el drea urbana en 116.5 km?, lo que equivale a
un aumento de 44.8% respecto a la superficie anterior.

71 Coordinado por Roberto Eibenschutz y Carlos Goya, de la Universidad Auténoma Metropolitana, Xochimilco, y realizado bajo
convenio con la Subsecretarfa de Desarrollo Urbano y Ordenacién del Territorio de la SEDESOL. México: Porrda (2009).
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CuADRO 35.
Estimacion de la expansion urbana por distanciamiento de la ciudad, 1996-2006

21 ciudades

TIPO DE CIUDAD RADIO BASE* RADIO AMPLIADO**  AREA URBANA BASE* AREA URBANA DIFERENCIA
km km km? AMPLIADA** km? %

Més de 3 millones de habs. 1820 21.90 260.04 376.55 11651 44.8

Entre |y 3 millones de habs. I1.44 12.69 102.87 12647 2360 229

Entre 100 mil y | millén de habs. 5.13 6.16 20.63 29.85 922 447

Entre 15 mil'y 100 mil habs. 359 48l 10.14 18.17 803 792

*  Del centro de la ciudad al limite urbano (promedio).
#* Del centro de la ciudad al limite del nuevo conjunto habitacional (promedio).

Fuente: SEDESOL, 2006

FIGURA 13.
Conjunto habitacional en Oaxaca
Mil 081 viviendas. Distancia al limite urbano: 6.8 km

Fuente: SEDEsoL, 2009.

FIGURA 14.

Superficie de conjuntos habitacionales
en relacion con el drea urbana

Municipio Mineral de la Reforma, Hidalgo

Fuente: SEDESOL, 2009.
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GRAFICA 41. Si6%
Uso de la vivienda NC: 4 %
distinto al
habitacional
Fuente: SeDesoL, 2009.
No: 90 %

Rodeados de usos agricolas y sin contexto, los conjuntos
habitacionales presentan grandes distancias al limite urbano,”” lo
que genera dreas libres que impiden la continuidad urbana.

El estudio ejemplifica la desproporcidn entre el tamafio de
los conjuntos en relacién con la superficie del municipio, lo que
refleja la poca visidén de planeacién urbana en el dmbito local.

Es relevante que de los casi 3 mil habitantes encuestados en
los 100 conjuntos habitacionales, 90% reporta que no da un uso
distinto al habitacional a su vivienda, sélo el 10% reconoce este
hecho, y en su mayoria se trata de uso comercial.

La mayorfa de los entrevistados tiene una percepcion
favorable de los conjuntos vy sefiala que frente a otras formas de
crecimiento habitacional (vivienda progresiva y asentamientos
irregulares) éstos significan una opcidén viable para satisfacer la
creciente demanda. Asimismo, los resultados demuestran que los
conjuntos, a pesar de cumplir con las diferentes normas y regla-
mentos, no son en su mayorifa ejes del desarrollo urbano debido
a que no asumen una vision integral de la ciudad.

4.4

COSTOS Y BENEFICIOS DE LOS MERCADOS FORMAL
E INFORMAL DE SUELO PARA FAMILIAS DE BA_JOS
INGRESOS’>

Este estudio contribuye a definir una estrategia de atencidn al suelo
urbano a través de una politica de generacién de oferta de suelo
al alcance de los distintos segmentos del mercado, que resulta
congruente con las politicas de desarrollo urbano nacional y local.
En la propuesta considera que el desarrollo urbano no debe estar
regulado por el mercado inmobiliario ni por los procesos irregulares
de ocupacién y aprovechamiento del suelo.

Se analizaron siete ciudades (Tijuana, Tampico, Durango,
Colima, Los Cabos, Chilpancingo, Mérida) y el Centro Histdrico
del Distrito Federal, cuyas tendencias de crecimiento econdmico y
demografico son muy marcadas y reflejan las condiciones presentes
en las principales ciudades del pals.

En materia de desarrollo urbano y vivienda, se abordd la
incorporacion de suelo, la regularizacion de la tenencia de la tierra,
los fraccionamientos, los conjuntos y otros mecanismos formales
para la incorporacion de suelo apto al desarrollo urbano, asf como
la constitucién de reservas territoriales, la adopcién del dominio
pleno de tierras ejidales y la aportacion de tierras de uso comun
a sociedades mercantiles.”*

Bl REsuLTADOS

El estudio hace referencia a una serie de hipdtesis entre las cuales
se plantea que el mercado formal de suelo urbano es incapaz de
ofrecer en cantidad y precio productos tierra/vivienda adecuados a
las necesidades y posibilidades de compra de una cantidad impor-
tante de la poblacién, sobre todo de la de menores ingresos.

Destacan las caracteristicas particulares de cada ciudad en
cuanto a su localizacién geogrdfica especifica, su base econémicay
cultural, asi como la peculiaridad del producto que se intercambia
en ellas; al tener una “localizacidn Unica no reproducible, generan
especificidades regionales y locales en los mercados de suelo de
cada ciudad”. Independientemente del mercado en que se inter-
cambian los productos de tierra/vivienda, el precio del suelo estd
determinado por la calidad, cantidad y precios de las viviendas que
pueden construirse en las diferentes localidades y, por lo tanto,
existe una correlacién entre el precio del suelo vy los ingresos de
las familias en cada zona. En la grdfica 42 se observa el costo final
por metro cuadrado entre un conjunto habitacional formal y un
asentamiento humano irregular.

Bl PROPUESTAS

L Generar soluciones habitacionales para la poblacién de bajos
ingresos, acordes a sus posibilidades y capacidades, que paso
apaso se acerquen a condiciones de calidad de oferta formal,
y garantizar una localizacién segura y legal que se integre
funcional y armoniosamente a la estructura de la ciudad.

L Revertir los procesos recientes de urbanizacién formal
e informal a fin de evitar la expansion urbana difusa en
periferias y de baja densidad con grandes vacios urbanos.

L Ofrecer suelo en precios y condiciones adecuadas para la
poblacidn con ingresos de entre 0.5 y 4.5 SMG requiere que
las autoridades y desarrolladores garanticen una ubicacién
segura v legal.

72 Limite urbano es aquel en el que termina el drea urbana con traza de vialidades y ocupacidn del suelo con usos y construcciones de tipo urbano, de manera continua.
73 SeDesoL-UAM-Xochimilco. Coordinador del proyecto: Arg. Roberto Eibenschutz Hartman.
74 La metodologfa, alcances y andlisis detallado de los estudios de caso se puede consultar en el estudio Costos y beneficios de los mercados formal e informal de suelo para

familias de bajos ingresos, México: SEDEsoL (2009).
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GRAFICA 42.
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u Establecer e instrumentar programas de produccién social
de suelo (PSS) con las siguientes caracteristicas:

a) Técnicas: suelo seguro.

b) Legales: autorizar licencias de urbanizacién progresivas;
la ocupacién de la tierra de manera inmediata.

¢) Financieras: crear instrumentos de financiamiento para
la urbanizacién progresiva y complementariamente de
productos hipotecarios para que la poblacién pueda
comprar lotes seguros v legales.

u Instrumentar a nivel nacional un sistema de impuestos
prediales con base en el uso del suelo autorizado.

u Evitar los procesos acelerados de expansién urbana al
considerar:

= Elestablecimiento de planes y programas de ordenacién
territorial y desarrollo urbano para la utilizacién del
suelo urbano que garantice una oferta bien localizada y
accesible a toda la poblacién.

3 4 5 6

Fuente: SEDEsoL, 2007.

Poligonos de urbanizacién forzosa.

Congelamiento de precios en zonas de nuevo desarrollo.
La intensidad de utilizacién y ocupacién del suelo
obligatorias.

Conectaradecuadamente la vivienda con la ciudad existente.
Prohibir la fragmentacién del territorio urbano en secciones
de conjunto que no proporcionan los equipamientos v
servicios requeridos para el total de la poblacién. Aplicar
subsidios para compra de suelo y/o vivienda de manera
focalizada en tres dimensiones:

= los hogares mas necesitados, de acuerdo con su tamafio en
cuanto a nimero de integrantes;

= el dmbito urbano en dreas o poligonos donde aplicardn los
subsidios, v

= el dmbito nacional, mediante el establecimiento de
ciudades donde aplicardn los subsidios para apoyar
la distribucién de la poblacién y fortalecer el sistema
urbano nacional.
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4.5

DEMANDA DE SUELO PARA VIVIENDA

En las dltimas décadas, las ciudades mexicanas han crecido de forma
expansiva, horizontal y con bajas densidades. Si se considera una
superficie habitable de 45%,’ la densidad promedio de las locali-
dades mayores a |5 mil habitantes es de 26 viv/ha; si Unicamente
se consideran las ciudades mayores a un millén de habitantes, esta
cifra se incrementa a 36 viv/ha.

Cuabro 36.
Densidad neta de vivienda en México (viv/ha)

60% SUPERFICIE NETA  45% SUPERFICIE NETA
RFI )
) ) LIe

Sistema Urbano Nacional 20 26
Sistema Urbano Principal 21 29
Mayores a un millén de habitantes 27 36
De 500,000 a 999,999 habitantes 20 27
De 100,000 a 499,999 habitantes 16 21
De 50,000 a 99,999 habitantes 14 19
Sistema Urbano Complementario 10 13
De 15,000 a 49,999 habitantes 10 13

Fuente: Elaborado por CoNAvi con base en el Il Conteo de Poblacién y Vivienda, 2005.

En comparacidn con otros paises, la densidad de las ciudades
mexicanas es baja, por ejemplo, en Parfs es de 300, en Amsterdam
de 100y en San Francisco de 188 viviendas por hectdrea.”®

Elalto costo vy la falta de suelo ha llevado a que los conjuntos
habitacionales se construyan cada vez més lejos de los centros de
abasto, escuelas, clinicas de salud, lugares recreativos y fuentes
de empleo. Este modelo de crecimiento extensivo se debe al
poco control del desarrollo urbano y de la regulacién de los usos
del suelo, lo que ha traido como consecuencia que predomine la
|6gica del mercado.

El suelo es un elemento indispensable para el crecimiento de
las ciudades y su valor depende de su cercanfa al drea urbana, asf
como de la infraestructura y servicios con los que cuenta; de esta
manera, un predio cercano a la ciudad —y mds aln, uno que esté
dentro de ella— siempre tendrd una cotizacién mds elevada.

Esimportante canalizar los esfuerzos gubernamentales para
revertir esta situacion a favor de la calidad de vida de los habitantes,
tanto por la reduccién de los costos directos a los individuos como
por la mejorfa de los servicios publicos.

Los servicios urbanos —como vigilancia, alumbrado publico y
agua potable— tienen importantes economias de escala a mayores
densidades, su costo depende del ndmero de calles y no del nime-
ro de personas, mientras que el ingreso de los municipios prove-
niente del impuesto predial depende del nimero de viviendas. De
esta forma, a mayor ndmero de viviendas en una calle, el ingreso
municipal se incrementa y el costo por habitante disminuye. Como
consecuencia, los municipios podrian ofrecer mejores servicios
publicos si aumentaran la recaudacién de sus ingresos.

GUIA PARA LA REDENSIFICACION HABITACIONAL
DE LA CIUDAD INTERIOR

Con el propésito de contribuir al aprovechamiento y uso del
suelo, CONAVI y SEDESOL elaboraron la Guia para la redensificacién
habitacional en la ciudad interior, dirigida a las autoridades municipales
y estatales del pais, para abordar el modelo extensivo en el que han
crecido las ciudades mexicanas, caracterizado por edificaciones
de tipo horizontal con bajas densidades, lo cual genera impactos
negativos en los recursos naturales y costos crecientes para la
dotacién de suelo, infraestructura, vivienda, equipamiento, bienes
y servicios publicos.

Esta gufa analiza los diferentes ciclos del suelo urbano en el
que se presentan los fendmenos de desvalorizacidn, declinacion,
deterioro y degradacidn que experimentan las diferentes zonas o
barrios de la ciudad a través del tiempo, dando lugar a procesos de
transformacién en la estructura urbana, como resultado de la redis-
tribucidn de las actividades econdmicas que en ella se realizan.Los
procesos de reestructuracion urbana que se pretenden impulsar
con esta gufa son aprovechar la localizacidn de la infraestructura
y el equipamiento urbano instalado en la ciudad interior a través
de dos estrategias:

L El uso de los predios baldios (vacantes urbanas) y subutili-
zados en la ciudad interior, intensificando la construccién en
espacios que tienen capacidad para soportarlo, sin requerir
de mayores inversiones para recibir poblacidn adicional.

L El redesarrollo, es decir, reutilizar el espacio urbano de la
ciudad interior que ya no es funcional desde el punto de
vista econdmico, a través de la demolicidn y la edificacidn
de nuevas construcciones.

75 De acuerdo con los datos del Il Conteo de Poblacidn y Vivienda, 2005, si se restan las vialidades y dreas libres, la superficie habitada en las localidades de mds de 5 mil
habitantes es de 45%; si Unicamente se restan las vialidades, la superficie habitable es de 60%.

76 Estado Actual de laVivienda en México 2006, Cidoc y SHF.

* 102 ° Estado Actual de la Vivienda en México 2010



La redensificacion puede evitar la expansién innecesaria de la
ciudad en sus dreas periféricas, obtener una mejor localizacién para
los nuevos desarrollos habitacionales y disminuir costos y tiempos de
traslado, lo que eleva la calidad de vida de la poblacién residente.

Los limites para redensificar estan marcados por la capa-
cidad fisica y condiciones del sitio. Por ello, la gufa presenta una
metodologfa para identificar escenarios de redensificacion a partir
de un diagndstico de cuatro aspectos principales:

|dentificacién de la demanda de vivienda, considerando
la oferta presente vy las necesidades de vivienda adicional
nueva, usada o en renta.

L Identificacion de suelo con potencial de reaprovechamien-
to: predios baldios, subutilizados y zonas susceptibles de
redesarrollo.

L Capacidad fisica de desarrollo del suelo, tanto la aptitud ac-
tual como la potencial de un sitio, para dotar infraestructura
y servicios.

L Andlisis costo-beneficio de las alternativas de inversion y

sus efectos sociales.

Destacan los instrumentos a manera de caja de herramientas
para los gobiernos locales, que ayudan a impulsar los procesos de
redensificacion habitacional. Su aplicacién requiere adecuar el marco
jurfdico local —en apoyo a la generacién y habilitacion de suelo
apto—y fortalecer las finanzas municipales, lo que permite abatir
los costos del suelo, propiciar mejores localizaciones y contribuir al
desarrollo habitacional sustentable.

Los instrumentos para apoyar estos procesos son:

a) La sobretasa a baldios, que establece un impuesto por la subu-
tilizacidn del suelo que se cobra a través del impuesto predial.

b) La contribucidn de mejoras debido a los beneficios de
valorizacién derivados de obras publicas. Incremento
del valor del suelo.

Q La contribucién porincremento del valor del suelo, basada
en la rentabilidad cambiante del suelo, derivada de obras
publicas o aumentos de densidad.

d) La contribucién por densificacion, vinculada con la planea-
cién urbana y las zonas elegidas para este propdsito.

e) Los poligonos de actuacidn, cuyo objetivo fundamental
es ordenar y organizar un territorio determinado, en un
contexto de equidistribucién de cargas y beneficios.

f) La transferencia de derechos de desarrollo, para transmitir
derechos asignados a una zona emisora hacia otra zona,
considerada receptora.

g) Elintercambio de beneficios, que se ofrecen a los propieta-
rios a cambio de ciertas acciones u obras que se consideran
deseables para la comunidad.

Esta gufa incluye ademds experiencias en el dmbito nacional
e internacional sobre la aplicacién de instrumentos en procesos de
redensificacion, de apoyos a la generacién y habilitacion de suelo
para vivienda destinada a la poblacién de menores recursos, asf
como al fortalecimiento de la hacienda municipal.

El texto completo puede consultarse en la pagina web de
CoNAVI: <www.conavi.gob.mx>,

4.6.1

La ciudad compacta

El concepto de ciudad compacta comprende una serie de caracte-
risticas como la mezcla de usos del suelo compatibles, incluyendo a
diferentes tipos de vivienda; una gama variada y mds elevada de
densidades de habitantes por hectdrea; la consideracidn articulada
de soluciones de transporte y usos del suelo; la atencién privi-
legiada al transporte publico y no motorizado, y la distribucidn
jerarquizada de los equipamientos.

Este concepto opera ya como un paradigma a seguir ante la
grave dispersidon de muchas ciudades y el imperativo de lograr un
desarrollo sustentable, obstaculizado cada vez mds por el cambio
climatico global.

Las ventajas de las ciudades compactas son bien conocidas.
Operan, por lo menos, en dos categorias:

L Conservacion y ahorro. Las ciudades compactas permiten
conservar la tierra en su estado natural y en usos agrope-
cuarios, forestales y recreativos; disminuir la energfa que se
requiere para la operacion de vehiculos, edificios y redes
como la del alumbrado publico, y reducir también el volu-
men necesario de materiales de construccién y de insumos
para la produccién de bienes como vehiculos o mobiliario
urbano, entre otros. Asimismo, propician la disminucién y
ahorros en la dotacién de infraestructura, equipamientos
y servicios urbanos; la costosa dependencia del automdvil;
eltiempo destinado a transportarse entre diferentes usos del
suelo, y las emisiones de contaminantes y gases con efecto
de invernadero.

L Mejoramiento. Contribuyen a elevar la calidad de vida, a
mejorar el acceso y servicios de transporte, v a generar
oportunidades laborales para los trabajadores con habi-
lidades y preparacidn escasas. Igualmente, contribuyen a
reducir la fragmentacidn urbana y la segregacién social.
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Para impulsar la consolidacién de ciudades compactas es
necesario fortalecer la planeaciény puesta en préctica de diferentes
politicas y lineamientos urbanos. Entre ellos cabe destacar:

L Desalentar la dispersidn urbana y propiciar mayores densi-
dades. En zonas urbanas con menos de 100 & 150 habitantes
por hectdrea, resulta practicamente imposible operar un
sistema de transporte publico con condiciones de calidad,
frecuencia y costo adecuados.

L Es necesario impulsar una mezcla variada de actividades
urbanas compatibles, como condicién necesaria para lograr
una efectiva vitalidad social y econdémica, y como requisito
indispensable para reducir largos viajes entre diferentes usos
del suelo.

L Son mds favorables las estrategias de regeneracidn urbana,
revitalizacidn de centros histéricos y reuso de infraestructu-
rasy equipamientos, que la creacién de grandes desarrollos
habitacionales alejados del tejido urbano.

L Segun la escala de la ciudad, se deben promover sistemas
de transporte publico multimodales, sustentados en redes
coherentes de vialidad primaria. Asimismo, conviene impul-
sar la concentracién del desarrollo urbano en los nodos de
transporte publico.

L Es importante impulsar, de manera creciente, un meta-
bolismo urbano circular mediante el aprovechamiento de
insumos y procesos locales, el reciclaje de residuos y el uso
de energfas renovables. En particular, se debe impulsar la
agricultura urbana, que opera con éxito en muchas ciudades
de paises desarrollados; la creacién y cuidado de espacios
publicos, y la preservacion de las dreas verdes dentro y
fuera de los perimetros urbanos.
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4.7

HALLAZGOS CLAVE

SEDESOL impulsa politicas de ordenacién del territorio y desarrollo urbano
alentando esquemas de ciudad compacta y sustentabilidad urbana, que propicien
igualdad de oportunidades de acceso a infraestructura y equipamientos.

El Programa Habitat de SEDESOL tiene un universo potencial de atencién a
3 mil 176 poligonos distribuidos en los 656 municipios urbanos del pais que
concentran 74 millones de habitantes (71% de la poblacién nacional).

El proyecto El Centauro de la Frontera es un ejemplo de accién concertada mediante
un esquema tripartita de los érdenes de gobierno para la adquisicin de reserva
urbana. Cuenta con 500 hectdreas en el municipio de Nogales, Sonora.
SEDESOL desarrolla propuestas para instrumentar el programa de Produccién
Social de Suelo (PSS) para generar suelo seguro, autorizar licencias de ur-
banizacién progresivas, ocupacion de la tierra de manera inmediata y crear
instrumentos de financiamiento que permita a la poblacién acceder a lotes
seguros y legales.

SEDESOL identifica que la densidad de las ciudades mexicanas ha disminuido
en las ultimas décadas en localidades mayores a |5 mil habitantes (26 viv/ha),
comparativamente con Parfs que es de 300, Amsterdam 100 y San Francisco
de 188 viviendas por hectdrea.

La Guia para la redensificacién habitacional en la ciudad interior, de CONAVI y
SEDESOL presenta una metodologfa para motivar mayor densidad habitacional
y optimizar el uso de suelo urbanizado.
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SecciéN 5.
Financiamiento
a la vivienda

m
PROGRAMAS EN EL SECTOR DE LA VIVIENDA

B Cierre 2009

De acuerdo con cifras preliminares, durante 2009 se otorgd un total de un millén 740 mil 406 financiamientos, de los
cuales 48.6% fueron para adquisicién y 51.4% para mejoramiento habitacional y otro tipo de créditos. Este comporta-
miento representd un avance de [41.1% para el Programa Anual de Financiamientos para Vivienda 2009.

Por su parte, la inversion ejercida ascendié a 238 mil 194 millones de pesos, monto inferior en 18.3% a la re-
gistrada en 2008 debido a la situacién econdmica desfavorable. Los recursos invertidos en este sector significaron un
avance de 93.0% de la meta anual programada.

CuADRO 37.
Programa Anual de Financiamientos para Vivienda 2009
Cierre preliminar

ENTIDAD TOTAL INVERSION ADQUISICION INVERSION MEJORAMIENTOS INVERSION
MILLONES DE $ DE VIVIENDA MILLONES DE $ MILLONES DE $
Infonavit '/ 447,481 982973 441,345 96,717.6 6,136 1,579.7
FovisssTe 2/ 100,082 47,4207 100,082 47,4207 0 0.0
SHF 45,761 55732 13967 53909 31,794 182.3
Banjercito 8,094 23339 8,094 23339 0 0.0
Conavi 159,546 48729 110,414 45219 49,132 3510
FONHAPO 180,929 23644 22,351 9275 158,578 1,436.8
Entidades financieras
Banca 103,027 49,307.2 93,871 443253 9,156 49819
SOFOLES 41,759 17,287.6 41,553 17,1425 206 145.1
Orevis 25,050 23330 8,131 1,465.3 16919 867.6
Otras entidades ¥ 16,894 4,350.7 6,052 2,621.4 10,842 1,729.3
PDZP (sepesol) ¥ 611,783 40532 50 2.8 611,733 4,0504
Financiamientos 1,740,406 238,194.0 845910 222,869.7 894,496 15,324.2
Reduccién (-) 246,659 (-) 211,184 (-) 35475
Equivalencia 1,493,747 238,194.0 634,726 222,869.7 859,021 15,324.2

I/ Incluyen: 6,320 financiamientos del programa Apoyo Infonavit, 99,500 cofinanciamientos y 98,948 subsidios.

2/ Incluyen: 4971 financiamientos de Alia2, 179 Respalda2,2,7 11 jubilados y Subsidios y 2,056 Mancomuna2 (FOVIsSSTE-Infonavit).

3/ Incluye: ISSFAM, Pemex, CFE, PEFVM, LFC, PrRovivaH, HABITAT A.C. y FONACOT.

4/ Se incluyen datos del Programa de Desarrollo para Zonas Prioritarias (antes Microrregiones), manejado por SEDESOL para el mejoramiento de muros y
techos.

5/ Se refiere a los financiamientos (créditos y subsidios) que estan considerados en dos o mds instituciones.




Il PROGRAMA ANUAL DE FINANCIAMIENTOS 2010

Para 2010, de acuerdo con lo considerado en el Programa Anual
de Financiamientos 2010, los organismos nacionales y estatales de
vivienda, los intermediarios financieros, asf como otros organis-
mos y entidades que otorgan financiamientos hipotecarios como
prestacion a sus trabajadores, programaron financiar un total de
un millén 102 mil 843 créditos y subsidios, con una inversién de 251
mil 737.3 millones de pesos, para apoyar programas de vivienda
en sus diversas modalidades. Esta cifra es menor que la del afio
anterior debido a una baja en la estimacién por parte de los in-
termediarios financieros.

Il AvVANCE 2010

Al mes de junio, se habfan otorgado en conjunto 628 mil 831
financiamientos, cantidad que ademds de representar un avance
de 57% de la meta estimada, supera en 10.3% lo registrado en el
mismo periodo el afio anterior. Por su parte, la inversién total
ejercida en materia habitacional ascendié a 106 mil 571.9 millones
de pesos, 3.6% mayor en términos reales a los recursos canalizados
en la misma etapa de 2009.

CuADRO 39.
Programa Nacional de Financiamiento para Vivienda
Nimero de financiamientos. Cifras al mes de junio de 2010

ORGANISMO PROGRAMA AVANCE
CuabpRro 38. OTORGADOS AVANCE/META
Programa Nacional de Financiamiento para Vivienda Infonavit 475,000 216,702 45.6%
Meta 2010 FovisssTe 100,000 32,664 327%
ORGANISMO FINANCIAMIENTOS INVERSION SHF 0 26563 0.0%
MDP Conavi 198,000 112413 56.8%
Infonavit 475,000 102,473.0 FonHAPO 108,854 42,448 39.0%
FovissSTE 100,000 55,597.0 Banca / SOFOLES 170,000 56,446 332%
Conavi 198,000 58172 OREVIS 32,900 7228 22.0%
FONHAPO 108,854 2,1952 BANJERCITO 5,000 1412 28.2%
Entidades financieras 170,000 80,000.0 ISSFAM 2352 968 412%
Otras entidades !/ 50,989 5,655.1 PEMEX 1,897 791 41.7%
Total 1,102,843 251,737.5 CFE 2976 1,087 36.5%
I/ BaNjercITo, ORevis, Pemex, CFE, ISSFAM, PEFVM, FONACOT SEDESCL 0 128210 00%
Fuente: CONAVI Habitat para la humanidad 0 1,899 0.0%
PEFVM 5864 0 0.0%
FoNacoT 0 0 0.0%
Nacional 1,102,843 628,831 57.0%
CUADRO 40. Fuente:‘CON/\vw, con informacién Qe \gs ONAVIS, entidagjes financieras, OREVIS y oFr/as
entidades que otorgan financiamientos a sus trabajadores como una prestacién.
Inversion ejercida al mes de junio de 2010
—mdp
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 " 20107 TOTAL
Infonavit 250,110 205346 275000 300,000 305975 376444 421,745 458701 494073 447481 216,702 3,751,577
FovisssTE 24,301 26,641 11,068 68,168 60,954 50,047 79,047 71,240 90,140 100,082 32,664 614,352
SHF 46,704 47,555 46,136 54,229 65,320 54,449 40,378 61965 128,380 45761 26,563 617,440
Conavi 130931 230296 159540 112413 633,180
FONHAPO 6,730 21,077 141936 181,560 133929 162510 278537 186364 222036 180929 42,448 1,558,056
Entidades financieras 1,101 3,707 9,735 17,648 43,492 101,849 166,123 200,871 192,656 144786 56446 938414
ORevis 108993 82,478 124230 77679 108269 26,665 23368 94,628 65,671 25,050 7228 744,259
Otras entidades ¥ 38,849 75,123 96,407 35884 103,053 49,388 241366 63900 586279 636771 134367 2061387
Total 476,788 461,927 704,512 735168 820,992 821,352 1,250,564 1,268,600 2,009,531 1,740,400 628,831 10,918,665

Fuente: CoNavi, con informacién de las ONavis, ORevis, entidades financieras y otras entidades que otorgan financiamientos a sus trabajadores como una prestacion.

I/~ Cierre preliminar.
2/ Avance al mes de junio.
3/ BANOBRAS, BANJERCITO, SEDESOL, ISSFAM, PEFVM, LFC, CFE, HABITAT y PEMEX.
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Deltotal de los financiamientos registrados al mes de junio, ® Proveer financiamiento a la construccién de vivienda de

61.8% correspondid a adquisicién de vivienda y 38.2% a mejora-
mientos y otras modalidades de financiamiento.

El crecimiento mostrado durante el primer semestre de
2010 permite ser optimista sobre el cumplimiento del programa, e
incluso abre la posibilidad de rebasar la meta estimada para este afio
de financiar poco mds de .| millones de créditos y subsidios. Por
esta razén, se ha mantenido y ampliado el Programa de Subsidios
Esta es tu casa, a fin de aprovechar sus efectos positivos en la pro-
duccidn habitacional y en el impulso de la vivienda sustentable.

w52

PROGRAMAS Y ACCIONES DE FINANCIAMIENTO
PARA EL SECTOR VIVIENDA 2010

A pesar de la falta de liquidez en los mercados hipotecarios, que
estd afectando la produccidn de vivienda de interés social, econd-
mica 'y media, y que la escasez de fondeo limitd considerablemente
el financiamiento tradicional de los Ultimos afios a las empresas
productoras de vivienda medianas y pequefias, SHF estd conside-
rando una serie de acciones que atiendan la problemdtica de la
produccidn de vivienda para facilitar la conclusidn de proyectos
en marcha y promover el inicio de otros nuevos.
Dichos productos deberdn simultdneamente:

L Activar la produccidn de vivienda que requiere el pafs para
abatir el rezago habitacional y proveer de vivienda digna a
la poblacidn.
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interés social, econémica y media, con énfasis en vivienda
social y econdmica.

L Distribuir los riesgos de los proyectos de manera mds
eficiente.

L Proveer financiamiento mds transparente y adecuado para
cada una de las etapas de un proyecto de construccién de
vivienda.

L Atraer financiamiento privado de capital y de inversionistas
institucionales al sector.

L Alinear los incentivos entre los participantes para un mejor
monitoreo y administracion de los proyectos.

L Concluir los proyectos en marcha y restablecer el flujo de re-
CuUrsos para iniciar nuevos proyectos de los desarrolladores.

L Liberar el capital de desarrolladores invertido en la conclusién

de proyectos o en la inversién en su reserva territorial.

Cabe recordar que el papel de SHF, como banca de de-
sarrollo, es impulsar de manera relevante el tren de la vivienda,
con el objeto de ofrecer lo que requiere el mercado, sin dejar
de mantener las lineas de apoyo a través de la Garantfa de Pago
Oportuno para que la banca comercial canalice recursos a la
construccidn de vivienda.

Los créditos para apoyar el financiamiento de construccién
de vivienda de SHF estdn orientados a intermediarios financieros
autorizados que apoyen a personas fisicas o morales para desarro-
llar vivienda en la republica mexicana conforme a la normatividad
estipulada por SHF.

Con el propésito de atender esta problemadtica, SHF lanzd
los siguientes esquemas financieros a fin de mejorar la situacidn
del mercado.



5.2.1
Financiamiento a través de fideicomisos para
construir proyectos en marcha

Este producto consiste en abrir las lineas de fondeo mediante un
fideicomiso —o directamente con el intermediario financiero—, con
la finalidad de dar liquidez a proyectos no concluidos por falta de
financiamiento.

Para acceder a los créditos, los proyectos deben tener
viabilidad y los intermediarios financieros deberdn aceptar que
el crédito adicional de SHF cuenta con prelacién de pago sobre el
crédito dispuesto hasta antes de brindarles el apoyo.

5.2.2
Garantia SHF a bancos que financien créditos
puentes a desarrolladores

En este esquema, SHF otorgard una garantia de segunda pérdida a
un conjunto de proyectos de desarrolladores que reciban crédito
de una institucién bancaria. Asf, el banco tomard la primera pér-
dida hasta cierto porcentaje y SHF compartird en partes iguales
la segunda pérdida; en otras palabras, en este producto el banco
proporciona el financiamiento y SHF la garantfa.

DESARROLLADORES FiDEICOMISO
Proyectos en
\ marcha viables
Intermediarios
financieros
>odrian ?DO"T]” FONDEO m
mayores l’*:{(l\llﬂ'.\rl"w
o SOCIEDAD HIPOTECARIA FEDERAL
Criterios de ) o T
eligibilidad . Aceptan prelacion ineas
royectos de pagos en el de fondeo
Liquidez en marcha financiamiento adicional
para concluir elegibles adicional de SHF
proyectos
m Fuente: SHF.
FIGURA 15.
Esquema de financiamiento mediante fideicomiso
Garantia de Financiamiento
segunda pérdida
SEF rrr
rrr
SOCIEDAD HIPOTECARIA FEDERAL rrr
Intermediarios DESARROLLADORES
. . financieros
de desarrolladores
Segunda Segunda
pérdida I. . pérdida SHF FONDEO
intermediario
Criterios de eligibilidad _ financiero
Primera pérdida I. '
|
Fuente: SHF.
FIGURA 16. vente

Esquema de la Garantia SHF para créditos puente
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FIDEICOMISO MAESTRO / BALANCE

DESARROLLADORES

ACTIVO PASIVO
Aportan Fondeo
| proyectos de
promotores - m
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Esquema del financiamiento a desarrolladores (Covicape)

5.2.3
Financiamiento de capital y crédito a proyectos de
desarrolladores (Covicape)

SHF, en conjunto con un intermediario financiero y un fondo de
capital, brindard liquidez a proyectos de construccidn de vivienda,
tanto a los nuevos, como a los que estén en marcha. Para el proceso
de seleccidn, los desarrolladores deben presentar su propuesta
al fondo de capital para que se asocien en el financiamiento a la
tierra, permisos, licencias e infraestructura bdsica.

Con este esquema, SHF y el intermediario financiero podran
financiar hasta 65% —en partes iguales— el valor de las viviendas, y
tendrdn una prelacién de pago por encima del fondo de capital
y de los promotores al momento de individualizarlas.

w3
PROGRAMAS DE COFINANCIAMIENTOS

El esquema de cofinanciamiento, al implicar la asignacién de dos
créditos para adquirir la misma vivienda, potencia el uso de los
recursos de dos o mds instituciones financieras, como Infonavit,
FovisssTE y SHF, pues les permite atender a sus afiliados de
forma mds amplia y versatil al sumar créditos de la banca, SOFOLES
0 SOFOMES.
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Los programas de coparticipacion del Infonavit parten de dos
consideraciones: por un lado, la prioridad del organismo es atender
a los trabajadores de menores ingresos y, por el otro, sus recursos
son limitados; en los créditos que se otorgan sélo con recursos del
instituto se tienen definidos valores mdximos, tanto en el monto
del crédito que se puede otorgar como en el valor de las viviendas
que se pueden adquirir.

Por lo anterior, el Infonavit instrumentd programas de co-
participacion con entidades financieras, con el fin de proporcionar
alternativas de financiamiento a sus derechohabientes de ingresos
medios y altos, asf como a quienes cuentan con otras fuentes de
ingresos no consideradas como parte de su salario base, lo que
les permite aprovechar toda su capacidad de crédito de acuerdo
con sus ingresos y adquirir una vivienda que satisfaga mejor sus
necesidades. Permiten, ademds, reducir el riesgo de los créditos
que brindan las entidades financieras, ya que los solicitantes deben
cumplir con los criterios de seleccidn del Infonavit; en ellos se utiliza,
ademds, el saldo de la subcuenta de vivienda de los trabajadores
como complemento de la capacidad de compra y, una vez liquidado
el crédito del Infonavit, las aportaciones patronales se destinan a
amortizar el crédito de la entidad financiera.

Por su parte, el FOVISSSTE opera tres productos cofinan-
ciados destinados a los cotizantes de ingresos superiores a cinco
SMMG, con montos de crédito mayores a un millén de pesos. En
2007, FOVISSSTE lanzd tres productos llamados AliaZ, RespaldaZ y
el Conyugal FovisssTE-Infonavit.



Las entidades que en México participan otorgando recursos
para cofinanciar créditos son: SOFOLES, banca comercial, Infonavit
y FOVISSSTE.

5.3.1.
Cofinavit

Es un crédito que se amortiza con las aportaciones patronales,
y con un descuento al salario del trabajador, sin utilizar el total de
su capacidad de pago. La entidad financiera en coparticipacion
otorga un crédito complementario con base en la capacidad de
pago restante, tanto de su ingreso formal como de otros ingresos
que pudiera recibir.

5.3.1.1
Cofinavit: Infonavit-entidades financieras

Se integra con dos créditos, uno por parte de una entidad finan-
ciera y el otro por el Infonavit, y puede adquirirse vivienda nueva
o usada. Este crédito se documenta como una hipoteca a tasa de
mercado en el crédito de la entidad financiera y con un plazo
méximo de 25 afios. En el caso del crédito del Infonavit, el pla-
zo maximo es de 30 afos y estd vinculado al comportamiento del
salario minimo del derechohabiente. El financiamiento del Infonavit
considera la cotizacién del trabajador y su edad, y el valor de la
vivienda no tiene limite.

5.3.1.2
Modalidad AG

Dirigida a los derechohabientes con ingresos de || SMen adelante,
en 2009, el Infonavit instrumentd la Modalidad AG (anualidades
garantizadas) en los productos Cofinavit e Infonavit Total. En ésta, al
momento de la disposicidn del crédito, se entrega una parcialidad
del saldo en la subcuenta de vivienda del trabajador y el resto, en
cinco anualidades aplicables al crédito de la entidad financiera, en
el caso de Cofinavit, o al crédito administrado por el Instituto, en el
caso de Infonavit Total. Asimismo, la subcuenta de vivienda puede
utilizarse para el pago de las mensualidades del crédito en caso de
incumplimiento por pérdida de la relacidn laboral.

5.3.2.

Cofinavit Ingresos Adicionales

En Cofinavit Ingresos Adicionales, el limite de salario formal maxi-
mo del trabajador para solicitar este tipo de crédito es cuatro
VSMMDF, y se destina sobre todo a trabajadores cuyos ingresos
adicionales provienen de propinas de clientes, como sucede en
las empresas del sector servicios.

5.3.3.
Apoyo Infonavit

Estd dirigido a poblacién derechohabiente del Infonavit que obtiene
un crédito de una entidad financiera. Puede usarse para la adquisi-
cién de viviendas nuevas o usadas o para la construccion.

L En el caso del crédito de SHF, Apoyo Infonavit se documenta
como una hipoteca a tasa de mercado y con un plazo
maximo de 25 afios.

u La subcuenta de vivienda del derechohabiente funciona
como garantfa; las aportaciones patronales se aplican para
amortizar de forma anticipada el financiamiento o para reducir
el monto de los pagos mensuales.

5.3.4.
Alia2+Plus

Es un crédito cofinanciado entre FOVISSSTE y una entidad financie-
ra, que se destina a la adquisicién de vivienda nueva o usada. El
monto de crédito FOVISSSTE se calcula considerando el salario base
de cotizacién del derechohabiente hasta por 12077 SMMGVDF,
mds el saldo de la subcuenta de vivienda del SAR. El crédito de la
entidad financiera se determina con base en la capacidad de endeu-
damiento del derechohabiente, con un tope maximo de mil 877
SMMGVDF, lo que equivalente a 3 millones 278 mil 706 pesos,
que la institucién financiera dard a crédito con un plazo de entre
5y 30 afios, a una tasa de interés fija denominada en pesos. El
monto total del cofinanciamiento no puede rebasar los 3 millones
488 mil 407 pesos.

5.3.4.1.

Alia2+Plus: Fovissste

Aprovechan los recursos de la subcuenta de vivienda, mds las aporta-
ciones futuras a dicha subcuenta traidas a valor presente, agregados
ala capacidad de compra de un derechohabiente del ISSSTE con un
intermediario financiero privado. Sus caracteristicas son:

77 Acuerdo 38.1320.2009 de la Junta Directiva del ISSSTE, mediante el que se aprueba el Programa de Financiamiento de Vivienda
2010, que contiene las tablas de montos maximos publicadas en el Diario Oficial de la Federacidn el 09 de febrero de 2010.
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L El destino del financiamiento es para la adquisicién de
viviendas nuevas o usadas.

L El crédito del FOVISSSTE tiene un plazo hasta de 30 afios y
en adicidén se entregan recursos para gastos de origen. El
enganche minimo es de 5% del valor de la vivienda para
el caso del crédito de SHF. El crédito se cobra mediante la
aplicacion de las aportaciones patronales subsecuentes para
amortizar el saldo total del crédito

L El crédito de SHF se documenta como una hipoteca a tasa
de mercado a un plazo médximo de 20 afios.
L El crédito combinado es hasta por un monto de 3 millones

488 mil 407, sin limite en el valor de la vivienda.

5.3.5
Respalda2

El FovissSTE aporta los recursos equivalentes al saldo de la sub-
cuenta de vivienda del SAR del cotizante como complemento al
crédito que obtenga el derechohabiente de la entidad financiera
de su eleccidn, y la vivienda en adquisicién puede ser nueva o
usada. Los créditos otorgados por las instituciones financieras se
otorgan en pesos y mantienen la tasa de interés fija a lo largo de
la vida del crédito.

5.3.5.1
Respalda2: Fovissste

L Es un producto en el que se proporcionan los recursos de
la subcuenta de vivienda, mds un porcentaje por gastos
de origen, agregados a la capacidad de compra de un de-
rechohabiente del ISSSTE con un intermediario financiero

privado.

L El destino del financiamiento es para la adquisicién de
viviendas nuevas o usadas.

L El crédito del FovissSTE tiene un plazo hasta de 30 afios,

y ademds se entregan recursos para gastos de origen. El
enganche minimo es el 5% del valor de la vivienda para el
caso del crédito de SHF. El crédito se cobra mediante la
aplicacién de las aportaciones patronales subsecuentes para
amortizar el saldo total del crédito.

L El crédito de SHF se documenta como una hipoteca a tasa
de mercado a un plazo médximo de 25 afios.
u El valor de la vivienda es libre.
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5.3.5.2.
Programa de Cofinanciamiento Conyugal FovisssTe-Infonavit

El programa de créditos conyugales Infonavit-FOVISSSTE inicid en
2007 con el fin de que los cényuges puedan complementar sus
créditos para adquirir una vivienda con valor de hasta 650 veces
el salario minimo, bajo las condiciones establecidas por cada insti-
tucién. Los créditos permiten adquirir una vivienda terminada en
copropiedad; juntos, los cdnyuges podrdn sumar hasta un millén
135 mil 409 pesos 6 650 VSMMDF, resultantes de los montos méxi-
mos otorgables por cada entidad, la tasa de interés para FOVISSSTE
serd de 4 a 6%, y para el Infonavit, de 4 a 10 por ciento.

CUADRO 41.
Cofinanciamientos de créditos hipotecarios
2005-junio de 2010
AfO INFONAVIT CONYUGALES FOVISSSTE

) INFONAVIT RESPALDA TOTAL

FOVISSSTE

2005 34917 3,173 38,090
2006 45,395 7,162 129 52,686
2007 47,984 12,151 18 9061 126 69,340
2008 60,095 16,153 31561 1,287 13,108 407 122,611
2009* 27,010 5271 65,169 2,050 4971 179 104,650
2010-junio 9,534 2,138 21,160 582 804 201 34419
Total 224,935 46,048 117,890 3,937 27,944 913 421,674
* Preliminar

Fuente: CONAVI con datos del Infonavit y FOvIsSSTE
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HipoTECA VERDE

SHF se encuentra en busqueda continua de recursos que satisfagan
las necesidades de vivienda —y su financiamiento— de las familias
mexicanas. Asi, SHF ha adoptado el concepto de Hipoteca Verde,
cuyo objetivo es que todas las personas interesadas en adquirir una
vivienda cuenten con las herramientas necesarias para encontrar
la opcién que cubra mejor sus necesidades, pero que a la vez ésta
contribuya a mejorar el entorno y medio ambiente.

Recientemente, México fue reconocido por su liderazgo
ambiental en virtud de su accién en el combate contra el calen-
tamiento global, fruto del trabajo que ha realizado el gobierno
federal en distintos frentes.



Desde el sector de la vivienda, el Programa Nacional de
Vivienda 2007-2012,” alineado con el Plan Nacional de Desarrollo,
plantea como objetivo rector impulsar el desarrollo habitacional
sustentable, y su estrategia es estimular la construccidn de desa-
rrollos habitacionales con caracteristicas de sustentabilidad, es
decir, que adopten criterios de racionalidad en el uso de agua y
energfa, se ubiquen cerca de los centros de trabajo y educativos,
aprovechen al médximo la infraestructura existente, cuenten con
servicios suficientes y con un entorno que favorezca el orden, la
convivencia y la recreacidn.

La SHCP, a fin de avanzar hacia este objetivo, propuso alinear
los esfuerzos de los ONAVIS para desarrollar el mercado de vivienda
verde en México, y asf garantizar el desarrollo humano sustentable.

SHF, apegdndose al mandato presidencial de impulsar el
desarrollo habitacional sustentable creé un producto de crédito
hipotecario para financiar viviendas. A través de este programa de
fondeo a intermediarios financieros, SHF fomentard bajo su figura
de banco de desarrollo de segundo piso, la adquisicién de vivienda
verde, nueva o usada, ofreciendo una linea de crédito a largo plazo
que tendrd una tasa de fondeo menor comparada con los productos
tradicionales ofrecidos hasta hoy. Estos beneficios pueden sumarse,
ademds, a los ahorros en el gasto mensual de las familias en agua,
luz y gas, gracias a la instrumentacién de ecotecnologfa.

Una vivienda verde es aquella que cuenta con ecotecnias y
con los elementos de sustentabilidad correspondientes, y que estd
construida con materiales dptimos para enfrentar las condiciones
climdticas que prevalecen en las distintas zonas del pafs.

Es importante mencionar que los criterios de racionalidad
en el uso de agua, gas y energfa eléctrica permiten reducir el gasto
familiar, brindan una mayor plusvalia a la vivienda y contribuyen a

Con este tipo de esfuerzos, todos los actores que forman
parte del sector estdn convencidos de que México tiene auin enor-
mes retos por delante y que todos deben crear los mecanismos
adecuados y viables para que la mayorfa de los mexicanos, indepen-
dientemente de su nivel de ingresos y de su condicién de asalariado
0 no asalariado, tenga acceso a una vivienda digna y decorosa.

55
|
VIVIENDA USADA

La vivienda usada presenta ciertas ventajas en relacién con las
nuevas debido a que:

L Como cualquier activo, tiene un diferencial de costo respec-
to alo nuevo, lo que facilita al comprador la adquisicion de un
inmueble de mayor tamafio o de mejores caracteristicas.

L Existe una numerosa y variada oferta de bienes de segunda
mano que permite una seleccién minuciosa segin gustos y
presupuestos.

u Se localiza en zonas urbanas consolidadas, con vias de co-

municacidn, equipamiento urbano, servicios y transporte
publico.

En los dltimos cinco afios, el 35.1% de los créditos hipote-
carios® se han dirigido a la vivienda usada, ademds, desde 2006,
este porcentaje ha ido aumentando cada afio.

mejorar la calidad de vida. CUADRO 42. Ao vsaRA HuEvA
D . " " 2005 26.9% 73.1%
e acuerdo con las reglas para el otorgamiento del subsidio Composicién
federal, cada entidad ejecutora vigilard el cumplimiento de su aplica- de los créditos 2006 33.3% 66.7%
ciény, para el caso especifico de SHF, el mecanismo de verificacion hipotecarios, 2007 34.9% 65.1%
para todas las entidades ejecutoras deberd ser por medio de cual- 2005-2009 2008 109% >9.1%
quier supervisor certificado en términos de la Norma Mexicana 2009 41.2% >88%
. . Fuente: elaborad % 9%
NMX-C-442-ONNCCE.”? En este sentido, es muy importante ventereborado con ! Rl g
- i A informacion de SHF.
destacar que el oferente o desarrollador de la vivienda siempre serd
el responsable de adquirir e instalar los productos certificados.
ANO CASA SOLA CASA EN CONDOMINIO DEPARTAMENTO
Cuabro 43. USAD/ UEVA USAD/ UEVA USAD/ UEVA
Composicion de los créditos hipotecarios 2005 73.0% 27.0% 834% 16.6% 345% 65.5%
para vivienda usada: casas solas, en 2006 66.0% 340% 78.8% 212% 320% 68.0%
condominio y departamentos, 20052009 2007 645% 5% TAT%  253%  355%  64S%
2008 57.2% 42.8% 69.9% 30.1% 333% 66.7%
Fuente: elaborado con informacién de SHF.
2009 52.4% 47.6% 76.5% 23.5% 36.5% 63.5%
Total 63.6% 36.4% 76.3% 23.7% 34.4% 65.6%

78 Ver CONAV|, Programa Nacional de Vivienda 2008-2012: Hacia un Desarrollo Habitacional Sustentable, publicado en el Diario Oficial de la Federacién, 30 de diciembre de 2008
79 Publicada en el Diario Oficial de la Federacion, el 26 de agosto de 2004 por la Secretarfa de Economia.
80 La composicién de créditos hipotecarios se soporta en la base de Avaltios de créditos hipotecarios, consultados el 30 de abril para la elaboracién de este documento
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El mercado de la vivienda usada se concentra principal-
mente en las casas solas y en condominio, sélo tres de cada diez
departamentos son usados.

Las viviendas usadas son principalmente de tipo social y media.
La composicién ha cambiado: en 2005, 41.0% era de tipo social,
cerca de seis puntos porcentuales arriba de la media, y en 2009, la
concentracién de vivienda usada de tipo social es prdcticamente
el doble de la media.

CUADRO 44.
Composicion de los créditos hipotecarios para vivienda usada por
tipologia, 2005-2009

ANO ECONOMICA SOCIAL MEDIA RESIDENCIAL TOTAL
2005 17.3% 41.0% 34.1% 7.6% 100.0%
2006 16.5% 46.9% 30.5% 6.1% 100.0%
2007 15.1% 50.4% 30.0% 4.5% 100.0%
2008 15.2% 55.0% 26.9% 2.9% 100.0%
2009 14.4% 54.0% 28.9% 2.6% 100.0%

Fuente: elaborado con informacién de SHF.

Como puede apreciarse en el cuadro 45, en promedio, la
vivienda usada presenta mejores atributos que la vivienda nueva,
con una superficie construida 1.5 veces mds grande y 1.2 veces
mds recdmaras.

Durante 2009, el Estado de México, Jalisco, Distrito Federal,
Guanajuato, Coahuila, Nuevo Ledn y Sonora acumularon cinco
de cada diez viviendas usadas, mientras que Tlaxcala, Campeche,
Oaxaca y Zacatecas sélo dos de cada 100.

GRAFICA 44.

Vivienda usada por entidad

federativa, 2009 100%

Fuente: elaborado con informacidn
de SHF.
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CUADRO 45.
Caracteristicas de la vivienda

MEDIA DESVIACION N CUARIILES

25 50% 75%
USADA
Superficie construida (m2)  86.28 5429 5211 67.80  101.00
No. de recdmaras 226 0.84 2.00 2.00 3.00
No. de bafios 1.29 061 1.00 1.00 1.00
No. de nedios bafios 022 043 0.00 0.00 0.00
No. de niveles 146 0.89 1.00 1.00 2.00
No. de estacionamientos 0.99 0.60 1.00 1.00 1.00
NUEVA
Superficie construida (m2)  59.33 31.63 39.62 50.03 66.12
No. de recdmaras 1.94 0.72 1.00 2.00 2.00
No. de bafios I.16 043 1.00 1.00 1.00
No. de medios bafios 023 045 0.00 0.00 0.00
No. de niveles 140 0.65 1.00 1.00 2.00
No. de estacionamientos 1.06 0.32 1.00 1.00 1.00

Fuente: elaborado con informacién de SHF.

B CONSIDERACIONES FINALES

El sector de la vivienda usada ha crecido de manera importante
en México. Su participacién en el mercado es mayor y esto ha
propiciado un cambio en la composicién en los créditos hipote-
carios, pues en general suele tener mejores atributos que los de
la vivienda nueva.
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5.6
L]
MICROFINANCIAMIENTO

El sector de vivienda en México ha sido uno de los mds dindmicos en
la Ultima década, tiene importantes fortalezas en comparacién con
otros sectores. Actualmente, se cuenta con un grupo importante
de desarrolladores de vivienda bien capitalizados y con probada
capacidad operativa, algunos de ellos con acceso a financiamiento
de los mercados de capitales; con instituciones como Infonavit y
FOVISSSTE, que garantizan una demanda anual de viviendas; con el
apoyo de SHF, que provee liquidez al sector y maneja un exitoso
programa de subsidios administrado por CONAVI, y también cuen-
ta con una banca comercial bien capitalizada que participa cada
vez mds activamente en el financiamiento para la construccién y
adquisicidn de viviendas.

No obstante, en México, por lo menos la mitad de los ho-
gares no tiene acceso a créditos hipotecarios y, por lo tanto, estd
excluida del mercado formal de vivienda. Esto demuestra que el
modelo actual de vivienda tiene limitaciones para reducir el rezago
habitacional. Algunas de las principales limitantes por las cuales las
familias de menores ingresos no pueden o quieren acceder a un
crédito hipotecario se resumen en el cuadro 46.

En este contexto, los microcréditos para vivienda pueden
servir de complemento a la politica actual de vivienda, ya que se
apegan mejor a las necesidades y capacidades de las familias de
bajos ingresos que se ubican en algin tipo de rezago y que, por
lo general, construyen sus viviendas de manera progresiva. Estos
créditos difieren de los créditos hipotecarios en cuatro aspectos
significativos:

Son de menor monto y a menor plazo.

L Debido al monto, el dinero no se usa para adquirir una
vivienda, sino para mejoramientos, ampliaciones o remo-
delaciones, o bien, para construccidn progresiva.

L Por lo general, no cuentan con la hipoteca de la vivienda
como colateral.
L Son destinados a clientes que regularmente no califican para

un crédito hipotecario generalmente porque no pueden
comprobar sus ingresos o no tienen titulos de propiedad.

B ;QUIEN OFRECE MICROCREDITOS PARA VIVIENDA?

A diferencia de los créditos hipotecarios ofrecidos por bancos,
SOFOLES hipotecarias, Infonavit y FOVISSSTE, los microcréditos para
vivienda los otorgan distintos intermediarios financieros: insti-
tuciones microfinancieras, sociedades cooperativas de ahorro y
productores sociales de vivienda.

CuaDRO 46.
Limitantes de las familias de menores ingresos

No tienen ingresos suficientes para
adquirir la vivienda mds econdémica.

No disponen del enganche
necesario para adquirir la vivienda
de menor valor.

No tienen ingresos constantes que les
permitan endeudarse a largo plazo.
No pueden comprobar ingresos
constantes.

Viven en lugares donde no hay
oferta suficiente de vivienda.

No tienen interés en adquirir una

para reducir el rezago habitacional en México

Sin considerar subsidios, una familia
tiene que tener ingresos mensuales
de al menos 9 mi 600 pesos.
Requieren reunir al menos 10%
del valor de la vivienda como
enganche (aprox. 20 mil pesos en
los casos de vivienda econdmica).
Sus flujos se adaptan mejor a
deudas de corto plazo en las

que pueden predecir mejor su
capacidad de pago.

Un porcentaje considerable son

no asalariados y no tienen cuenta
bancaria.

vivienda nueva, ya tienen una y

prefieren mejorarla o ampliarla.
Viven en zonas rurales y/o

semiurbanas.
Disponen de una vivienda o de un
terreno. Otros prefieren rentar.

Fuente: SHF.

CUADRO 47.
¢En qué condiciones se ofrecen los microcréditos para vivienda?

PRACTICA OBSERVADA
Entre $5,000 y $10,000
Entre 2% y 7% mensual

PrRoODUCTO SHF
Hasta $50,000

Sin tope en la tasa,

POLITICA

Monto del crédito

Tasa de interés

pero se busca que bajen

Plazos Hasta 3 afos Entre 12 y 36 meses

Periocidad de pagos Semanal, catorcenal, Semanal, catorcenal,

quincenal y mensual quincenal y mensual

Asistencia técnica Necesario validar el destino Poca

Fuente: SHE.

B ;CUALES SON LOS RETOS PARA ESCALAR EL PLAN
DE MICROCREDITOS PARA VIVIENDA?

L Disefiar productos que se apeguen mejor a las necesidades
y capacidades de los clientes.

L Aprovechar la red de intermediarios financieros especia-
lizados en atender a la poblacién de menores ingresos.
Convencerlos de que incluyan productos de vivienda dentro
de su portafolio de productos.

L Ofrecerles fondeo a los intermediarios financieros con
agilidad y en condiciones adecuadas.
L Vincular a intermediarios financieros especializados en este

sector con productores sociales de vivienda que ofrecen
soluciones ad hoc para este mercado.

L Garantizar que los programas de subsidios sirvan para
ampliar el acceso a soluciones de vivienda.

Seccién 5: Financiamiento a la vivienda * 115 ©



B CONSIDERACIONES FINALES

En México existen las condiciones adecuadas para impulsar
microcréditos de vivienda. Hay buena cobertura de casas de ma-
teriales, de intermediarios financieros especializados en atender
a la poblacién de menores ingresos y desarrolladores sociales de
vivienda. Adicionalmente, se ha comprobado existe una demanda
sustancial de financiamiento para mejora y ampliacién de vivienda.
Sin embargo, se requiere unir los esfuerzos aislados que existen en
el pafs para dotar de vivienda a la poblacidn que se concentraen el
fondo de la pirdmide, y acelerar los procesos constructivos de este
segmento, que generalmente se hacen de forma desorganizada y
suelen durar varios afios.

El sector de microfinanzas en México es muy joven y el de
créditos para mejora de vivienda se encuentra adn en etapa
de despegue. Se espera que este mercado tenga un crecimiento
acelerado en los préximos afios y que con la entrada de nuevos
participantes se introduzcan créditos mds accesibles y soluciones
mds innovadoras.

m
ATENCléN AL REZAGO HABITACIONAL

El mercado de financiamiento a la vivienda tuvo un mejor com-
portamiento en 2009 que en otros afios de crisis. Gracias a la
determinante participacion del sector publico, pudo mantener
su actividad.

Sin embargo, la escasez de financiamiento para la vivienda
continda siendo particularmente aguda para las familias que no
cuentan con Infonavit o FOVISSSTE. Los trabajadores no afiliados
enfrentan la necesidad de mejorar la calidad de los servicios habi-
tacionales que reciben sus familias, puesto que, tal como se indica
en la seccidn 2, son precisamente estos hogares los que explican
un porcentaje importante del actual rezago habitacional. Asimismo,
es usual que estos trabajadores destinen una parte de sus presu-
puestos familiares para ampliar y mejorar sus viviendas.

Inicialmente, este sector tuvo mayor relevancia en la gene-
racion de nuevas hipotecas; sin embargo, las SOFOLES y SOFOMES
hipotecarias gradualmente dejaron de atenderlos debido a que
presentaban mayores indices de incumplimiento en comparacion
con los trabajadores formales, quienes tienen la ventaja de que el
pago de su deuda se descuenta automdticamente de la némina.

De igual forma, las SOFOLES y SOFOMES hipotecarias no han
tenido éxito en penetrar al mercado de los sectores de mds bajos
ingresos, incluidos aquellos que reciben subsidios federales y que
pertenecen al segmento poblacional mds desatendido.

En este sentido, ha sido necesario establecer un nuevo
concepto de negocio enfocado a incrementar la penetracién y co-
bertura de los sectores informales de bajos ingresos. La estrategia
incluye la participacion de un nuevo conjunto de intermediarios
mds familiarizados con la provision de servicios financieros para
los sectores hasta ahora mds desatendidos.

Derivado de la revisién de diferentes bases de datos,?' se
identificaron aquellos intermediarios financieros que tienen ma-
yor presencia en las diez entidades federativas con mayor rezago
habitacional, donde se acumula 60% del total.

CUADRO 48.

Intermediarios financieros en las entidades federativas con mayor
rezago habitacional

AUTO PRODUCCION/

MICROFINANCIAMIENTO
REZAGO INTERMEDIARIOS

ADQUISICION DE VIVIENDA

ESTADO REZAGO INTERMEDIARIOS

FINANCIEROS FINANCIEROS
Baja California 135,997 12 121,560 5
Chiapas 16,449 7 499,050 12
Chihuahua 19,978 10 171,199 7
Estado de México 95,838 13 454,390 18
Guerrero 10616 9 307,669 I
Jalisco 57,682 15 258,545 17
Michoacdn 20,303 12 326,284 24
Oaxaca 11,880 6 403,739 I
Puebla 12,634 15 339,701 20
Veracruz 25877 13 603,480 16
Total 407,254 112 3,485,617 141

Fuente: elaborado por SHF.

El 90% del rezago se halla en diez entidades federativas
y requiere ser atendido a través de autoproduccién y micro-
financiamiento.

Actualmente, SHF potencia la operacién de los interme-
diarios financieros que ya instrumentan programas de adquisicidn
de vivienda, microcrédito y autoproduccién en los estados con
mayor rezago.

Asimismo, busca crear alianzas a través de los institutos de
vivienda, los organismos regionales de vivienda, redes nacionales
de instituciones proveedoras de servicios financieros y de Fideico-
misos Instituidos en Relacién con la Agricultura (FIRA), con el fin
de agrupar a los intermediarios financieros y brindarles incentivos
para que implementen programas enfocados a la vivienda.

81 Se revisaron las bases de datos de la CNBV, la Sagarpa, la CoNAvi, el Consejo Mundial de Cooperativas de Ahorro y Crédito, la
Federacién de Cajas Alemanas, el banco canadiense Deslardins, el FIRA y la red nacional de instituciones financieras Prodesarrollo.
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CUADRO 49.
Caracteristicas socioeconémicas y demograficas de las entidades federativas con mayor rezago habitacional

EsTaDo VERACRUZ ESTADO DE MEXICO CHIAPAS OAXACA CHIHUAHUA
Superficie en km?: 71,856 22,333 73,681 93,343 247,487
Poblacién estimada primer semestre 2010 7,294,895 15,031,728 4,553,358 3,548,623 3,422,047
Tasa de crecimiento media anual (2005-2008) 0.50% 1.10% 1.60% 0.30% 1.10%
Variacién del crecimiento de los hogares (2006-2008) -0.68% 0.50% -1.17% 2.14% 2.28%
PIB Estatal per cdpita (ddlares americanos) $6,241.00 $7,878.00 $4,021.00 $4,316.00 $14,569.00
Variacidn del crecimiento del PIB (2006-2008) 7.98% 8.67% 7.78% 5.89% 6.76%
Calificaciones Calidad crediticia S&Pmx mxBBB+/Negativa ~ mxBBB/Estable mxA/Estable mxBBB+/Estable  mxA+/Negativa
MOODY'S A2mx A3.mx Al.mx A2mx Aa3.mx
FITCH BBB+ BBB+ A A- AA-
Ejecutabilidad contractual e hipotecas ECS EC3+ EC4+ EC3+ ECS
Rezago Habitacional del Estado: 1,043,714 835,696 755,605 529,868 398,505
Hacinamiento 17,755 96,313 14926 31,078 1,542
Deterioro 191,520 120,527 45,741 65,286 11,184
Materiales regulares 834,439 618,856 694,938 433,504 385,779
Condicién salarial Afiliados 220,583 234011 83,307 62,412 165,227
No afiliados 823,131 601,685 672,298 467,456 233,278
Tipo de solucién Adaquisicién y renta 118831 131,605 52,342 43,060 71,726
Autoproduccién y microfinanciamiento 704,300 470,080 619956 424,396 161,552
Ndmero de Adquisicién y renta 7 8 6 4 9
nuevos intermediarios Autoproduccién y microfinanciamiento 8 3 12 8 5
financieros identificados Ambos 6 12 | 2 |
ESTADO PUEBLA BAJA CALIFORNIA MICHOACAN GUERRERO JALISCO
Superficie en km?: 34251 71546 58,667 63618 78,630
Poblacién estimada primer semestre 2010 5705519 3,252,690 3,949,377 3,134,433 7,070,555
Tasa de crecimiento media anual (2005 - 2008) 1.00% 2.40% -0.109% 1.42% 1.28%
Variacién del crecimiento de los hogares (2006 - 2008) 0.00% 3.64% -3.34% -4.36% 1.35%
PIB Estatal Per cdpita (ddlares americanos) $7,236.00 $11,855.00 $6,238.00 $5,333.00 $9,749.00
Variacidn del crecimiento del PIB (2006-2008) 9.05% 5.47% 10.39% 6.53% 7.55%
Calificaciones Calidad crediticia S&Pmx mxA+/Estable mxAA-/Estable  mxBBB+/Negativa ~ mxBBB+/Estable mxA/Estable
MOODY'S Aa3.mx Aal.mx A2.mx A2.mx Al.mx
FITCH A+ BBB+ BBB+ BBB+ A+
Ejecutabilidad contractual e hipotecas ECS ECI ECS EC4+ EC3+
Rezago Habitacional del Estado: 442,398 548,389 356,088 406,768 298,873
Hacinamiento 27,607 4,389 38217 19518 32,862
Deterioro 74,525 8,358 87,161 84,274 11,754
Materiales regulares 340,266 535,642 230,710 302976 254257
Condicién salarial Afiliados 51,124 276,699 51,626 65918 97,680
No afiliados 391274 271,690 304,462 340,850 201,193
Tipo de solucién Adquisicién y renta 35,385 171,515 20,122 27,186 38,050
Autoproduccién y microfinanciamiento 355,889 100,175 284,340 313,664 163,143
Ndmero de Adquisicién y renta 9 I 6 5 I
nuevos intermediarios Autoproduccidn y microfinanciamiento 12 | 8 7 9
financieros identificados Ambos 6 12 6 4 4

Fuente: elaborado por SHF, con datos de CONAPO, S&R, Moddy's, Fitch e INEGI.
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.8.
.5

ACCESO, ASEQUIBILIDAD Y CARGA HIPOTECARIA

La capacidad econdmica de un hogar para adquirir una vivienda
puede analizarse de tres formas diferentes:

L Si dispone de fondos suficientes para adquirir la vivienda,
es decir, su acceso a crédito hipotecario.

L Si los precios de las viviendas son asequibles de acuerdo
con el ingreso del hogar.

L La capacidad de pago de la hipoteca o carga de la hipoteca.

Para el segundo concepto, por lo general la mayorfa de
los indicadores consideran el cociente del precio de la vivienda
sobre el ingreso, medida que regularmente se basa en los precios
e ingresos medianos de los mercados, pero no existe un indicador
para todos los niveles de ingreso de la poblacidn. En este articulo
se revisa el acceso, la asequibilidad a una vivienda y la carga de la
hipoteca en cada uno de estos enfoques, resaltando la importancia
de la capacidad de pago de la hipoteca.

Bl PRIMER ENFOQUE. ACCESO A UN CREDITO HIPOTECARIO
Los requisitos para obtener una hipoteca varfan entre los in-

termediarios financieros, pero en términos generales son los
siguientes:

L Mantener una relacién laboral vigente e inscripcion a segu-
ridad social (IMSS, ISSSTE, PEMEX, entre otros).

L Contar por lo menos con un afio de antigliedad laboral sin
interrupcion.

L Ingresos familiares superiores a dos SMMG, es decir, 3 mil

505 pesos mensuales.®?

Ser mayor de |7 afios y menor de 50.

Disponer de ahorro en la subcuenta de vivienda.
Obtener una calificacion positiva en Burd de Crédito.

Utilizando estos criterios en el pafs, Unicamente 8.3 millo-
nes de personas (18.3% de la PEA nacional de 45.4 millones de
personas en edad de laborar) cubren estos requisitos, lo que se
traduce a 4.6 millones de hogares, que representan 17.3% del total.
Es decir, que mds o menos son dos personas por hogar quienes
cumplen con los requisitos.

82 Salarios minimos de 2010.

Las familias que por sus necesidades podrfan demandar una
vivienda son las que rentan, aquéllas en rezago habitacional®® y la
poblacién en edad de formacién de hogares (de 20 a 39 afios). De
éstas, el primer grupo cuenta con el mayor porcentaje de hogares
(20.9%) que cumple con los requerimientos para acceder a un
crédito hipotecario. A su vez, 12.1% de la poblacién en edad de
formar un hogar posee las caracteristicas necesarias. Finalmente,
los hogares en situacion de rezago habitacional tienen el porcentaje
mds bajo: 7.2%, es decir, de los 8.9 millones de hogares en rezago
habitacional, sélo 7.2% cumple con el ingreso minimo, acceso a
seguridad social, antigliedad laboral, edad y ahorro.

GRAFICA 45.
Hogares con acceso a un crédito hipotecario
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Nota: los porcentajes no suman 100% debido a que son segmentos diferentes,
Fuente: elaborada por SHF con datos de ENIGH, 2008, INEGI.

Estos porcentajes se explican por las caracteristicas de cada
grupo, a manera de ejemplo, las familias que rentan deben cumplir
con ciertos requisitos econémicos antes de ocupar la vivienda, las
familias que recién estdn formando un hogar tienen menos ahorro
que el promedio nacional y los hogares en rezago disponen de
menores ingresos.

En suma, bajo el criterio de acceso sélo 17.3% de los 26.7
millones de hogares en el pafs —esto es, 4.6 millones— tienen
posibilidades de contratar un crédito hipotecario.

83 Se refiere a las viviendas en hacinamiento y a las construidas con materiales en deterioro y regulares. Para la definicién y componentes del rezago
habitacional en México véase la seccidén 2.5 Rezago habitacional, caracteristicas, ubicacién y comparativo internacional, también elaborado por SHF.
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B SecunDo ENFOQUE. ASEQUIBILIDAD A UNA VIVIENDA

Un punto de partida para medir la asequibilidad de una vivienda
es conocer el monto méximo del préstamo que una familia puede
tener de acuerdo con su ingreso (individual o del hogar), esto es el
limite de asequibilidad (LA). Una vivienda es asequible para una
familia si el cociente precio de la vivienda/ingreso anual monetario del
hogar es menor o igual al LA. El LA se obtiene considerando la
proporcidn del ingreso monetario dedicado al pago de la hipoteca
(a), el enganche como proporcidn al precio de la vivienda (B), la
tasa de interés del mercado hipotecario a una fecha determinada (i),
y el plazo del crédito (N). Para obtener el LA se utiliza la siguiente

férmula:
_ o a ) /1-0si)N (N
= () )

De acuerdo con la informacién del Costo Anual Total (CAT),
las variables toman los valores siguientes: o = 25%, p = 23%,%
i =12.8%% y N = 20 afios, dando como resultado un limite de
asequibilidad de 2.5, es decir, el precio de la vivienda debe ser

DPrecio de vivienda
Ingreso anual

menor a 2.5 veces el ingreso anual de una familia.

Con este resultado, en la gréfica 46 se aprecia la asequi-
bilidad para los hogares distribuidos de acuerdo con su ingreso,
clasificado por deciles.

Los tres primeros deciles, es decir, 30% de las familias en
México percibe ingresos inferiores a 2.5 SMMG vy puede acceder
al 3.0% de las viviendas®® de tipo minimo. Asimismo, para los
siguientes cuatro deciles es asequible 29.8% de las viviendas, es
decir, las minimas y de interés social, mientras que los deciles VIII
y IX, con ingresos entre 7.6 y 10.7 SMMG, pueden adquirir 73.8%
de las viviendas (hasta vivienda econdmica). Por Ultimo, las familias
ubicadas en el dltimo decil, con mds de 25 SMMG, pueden comprar
practicamente cualquier vivienda del mercado hipotecario.

Durante 2009, el precio de las viviendas aumentd 3.2%%
mientras que el ingreso disponible decrecié (-) 5%, esto implicé
que el LA aumentara a 2.7. Aun con este aumento, la disminucidn
del ingreso conlleva a que los hogares tengan acceso a viviendas
de menor valor, por ejemplo, los hogares en el cuarto decil que
podian adquirir una vivienda de interés social ahora tendrian acceso
a una vivienda minima.

De esta manera, 10% de los hogares con mds altos ingresos
tienen una asequibilidad de 97.5% del mercado de la vivienda, en
contraste, 70% de los hogares pueden acceder a menos de 30%
de las viviendas en el mercado.®

GRAFICA 46.
Asequibilidad a una vivienda
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Fuente: elaborada por SHF con datos de ENIGH 2008 para 2009, INEGI.

B TEerCER ENFOQUE. CAPACIDAD DE PAGO DE LA HIPOTECA

Ademds de cumplir con los requisitos para acceder a un crédito
hipotecario y de que existan viviendas disponibles para el nivel
de ingreso del hogar, éstos deben tener la capacidad para pagar
durante el plazo establecido el crédito o la llamada carga de la
hipoteca, la cual depende de variables macroeconémicas como la
estabilidad de la inflacidn, el ingreso disponible familiar®? y las tasas
de interés. El cuadro 50 muestra que los hogares en los primeros
tres deciles dedican casi 60% de su ingreso familiar al pago hipote-
cario, los que se ubican entre el cuarto y séptimo decil, alrededor
de 25%, y los hogares situados en los Ultimos tres deciles dedican
aproximadamente |5 por ciento.

84 El enganche considera comisiones por apertura, estudio socioecondmico, avalio y otros gastos que se realizan al obtener un crédito hipotecario.

85 Fuente Banco de México, mayo de 2010.
86 Viviendas vendidas con crédito hipotecario
87 Indice SHF de precios, diciembre de 2009.

88 Sien lugar de tomar la tasa de interés del CAT, se toma la de Infonavit (8.5%), el LA es de 3.6. Las familias pueden adquirir viviendas de mayor precio, los del decil tres ya
pueden comprar una de interés social; los hogares en los deciles seis y siete, una media, y el dltimo decil, las residenciales.
89 Deduciendo los impuestos netos sobre el ingreso y la riqueza neta de subsidios, el ingreso monetario sobreestima la capacidad de pago de la hipoteca.
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DECIL DE INGRESO PORCENTAJE

CuADRO 5.0. | T
Pago de hlpoteFa m —
como porcentaje del m =
ingreso m NG
\% 25.1
\ 214
Vil 248
Fuente: elaborado por SHF VIl 14.5
con datos de ENIGH, 2008, IX 159
INEGI. ~ 6
B CONSIDERACIONES FINALES
L El criterio correcto para medir la asequibilidad a una vivienda

debe comprender las tres mediciones establecidas aquf. En
efecto, en el primer enfoque se cuentan los hogares que
pueden obtener fondos para comprarla; en el segundo, las
unidades en venta en el mercado puedan ser adquiridas de
acuerdo con el nivel de ingreso y, por Ultimo, en el tercero,
que se cumplan las reglas de operacion para disminuir el
riesgo de incumplimiento al que se enfrenta el intermediario
financiero.

L Como se observa en el cuadro 51, los hogares que pueden
contratar un crédito estdn distribuidos en casi todos los
niveles de ingreso, con excepcion del primero; sin embargo,
para los deciles dos y tres no hay viviendas asequibles y la
carga hipotecaria es demasiado alta.

CUADRO 51.
Resumen de los tres enfoques

DECIL DE INGRESO CORRIENTE ~ACCESO A CREDITO  TIPOLOGIA CARGA
INGRESO MENSUAL PROMEDIO H!‘FOTECARIO DISPONIBLE HIFQTECARIA
SMM 70 HOGARES DE ACUERDO 70 DE
AL INGRESO N\
I 13 0.0% Minima 529
Il 22 0.7% Minima 75.0
M1l 30 1.19% Minima 49.9
\% 3.7 1.4% Social 21.8
\Y 4.6 1.9% Social 25.1
VI 5.6 23% Social 214
Vil 7.0 2.7% Social 24.8
VIl 8.9 3.2% Econdmica 14.5
IX 123 3.6% Econdmica 159
X 27.7 0.6% Media 15.0

Fuente: elaborado por SHF, diversas fuentes.
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.5-9

EsTRATEGIAS QUE PROMUEVEN LA EFICIENCIA
EN EL SECTOR

5.9.1
Avance en el Programa Nacional de Modernizacién
de los Registros Pablicos de la Propiedad

Con base en los objetivos, estrategias y disposiciones del Plan
Nacional de Desarrollo 2007-2012, de la Ley de Vivienda y del
Programa Nacional de Vivienda 2008-2012, se impulsa el Programa
Nacional de Modernizacién de Registros Publicos de la Propiedad
(los que de en adelante se refieren como programa y RPP), cuyo
objetivo es establecer las condiciones que permitan transitar hacia
un registro publico de la propiedad homologado, con base en el
Modelo Integral de Registro Publico de la Propiedad (MIRPP),
que en su oportunidad fue aprobado a nivel nacional por diversas
instancias publicas y privadas interesadas en el tema.

Los principales objetivos de este programa son:

L Potenciar el valor del patrimonio de las familias, garantizar
que los bienes inmuebles puedan ser heredados, o bien,
transmitir su dominio sin conflictos y, de igual manera,
hacer asequibles las fuentes formales de financiamiento que
ayuden a elevar la calidad de vida.

L Emprender proyectos de construccidn en un contexto de
desarrollo ordenado, racional y sustentable.

De 2007 a la fecha, la aplicacién del Programa a nivel na-
cional encuentra su fundamento en la publicacién de lineamientos
generales que norman los alcances y montos de recursos federales
a destinar, los requisitos a cumpliry el procedimiento de asignacion,
asi como los mecanismos de control, evaluacién y seguimiento de
dichos beneficios.

De igual forma, uno de sus ejes de trabajo estd determinado
por la constitucién de un comité de evaluacién que analiza y evalda
los proyectos estatales de modernizacién (PEM), a fin de que se
apeguen al Modelo Integral vy a los resultados obtenidos de las
mediciones de linea de base, y en su caso autorizar los apoyos
federales para la ejecucion de las acciones de modernizacion.

Dicho érgano colegiado tiene las atribuciones para recopilar
e informar acerca de los resultados de la administracién de los
recursos publicos federales, atendiendo a la normatividad presu-
puestal vigente y a los criterios de legalidad, honestidad, eficiencia,
eficacia, economia, racionalidad, austeridad, transparencia, control
y rendicién de cuentas.
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B PRESUPUESTO Y EJECUCION DEL PROGRAMA

En 2007, los recursos para la ejecucién del programa fueron
asignados por la SEGOB, y el comité de evaluacién —conformado
entonces por la misma SEGOB, CONAVI y SHF— presupuestd recursos
por la cantidad de 416.7 millones de pesos (mdp), de los cuales se
asignaron 373.3 mdp a favor de 16 entidades federativas.

Para 2008, el Ejecutivo Federal asigné el mismo monto
de recursos presupuestales, a través de la Consejerfa Juridica del
Ejecutivo Federal (CJEF) y con la participacion de CoNAvI y SHF,
se autorizaron apoyos del orden de 345.2 mdp a 19 entidades
federativas.

Durante 2009, el Ejecutivo Federal destind un monto de
3744 mdp a través de la CJEF, y se asignaron 362.3 mdp a 20
entidades federativas, Es decir, que para ese afio, 25 entidades
federativas contaban con un PEM autorizado por el Comité de
Evaluacidn, lo que les permitia ejercer recursos federales en ac-
ciones de modernizacién de sus RPP.

Uno de los pilares fundamentales del programa es la aplica-
cién de la metodologfa de Diagndsticos, Lineas de Base y Mediciones
Periédicas, lo cual ha permitido medir los registros de propiedad
para saber si estdn cerca de los ideales que plantea el MIRPP, cud-
les son las recomendaciones cuya instrumentacion les permitirdn
avanzar en su proceso modernizador y hacia qué componentes
deben dirigir su atencidn e inversiones.

Como producto de la aceptacidn de los estados participan-
tes, la gréfica 47 detalla el promedio nacional medido a diciembre
de 2009, por componente del MIRPP.

Al cierre del 2009, se habian evaluado las 32 entidades fe-
derativas, alcanzando un avance de 57.71% sobre un nivel mdximo
de 100%, tal y como se aprecia en la gréfica 48.
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GRAFICA 48.

Avances del Programa de Modernizacion de los RPP en las
entidades federativas. 2007-2009
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Fuente: Diagndsticos, Lineas de Base y Mediciones Periédicas. SHF, 2009

En general, el avance en materia de modernizacién de los
registros publicos de la propiedad, durante el periodo 2007-2009,
se ha reflejado en la actualizacién de los marcos juridicos, el de-
sarrollo tecnoldgico de sus procesos, la capacitacion del personal
involucrado vy la preservacién del acervo documental.
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Los avances que resaltan en los estados durante el periodo
2007-2009 son:

L Apoyo de las autoridades federales y estatales para lograr
su modernizacidn.
L Marcos legales orientados al uso de firma electrdnicay a la

constitucién de organismos descentralizados con autonomia
técnica y recursos propios.

Actualizacion de plataformas tecnoldgicas.

Mejoramiento en los procesos.

Incremento en los niveles de atencidn al usuario.

Cursos de profesionalizacién al personal.

Preservacion del acervo documental.

Acercamiento geogrdfico de los servicios de registro para
los usuarios.

Con la finalidad de llevar a cabo una adecuada administra-
cién del programa y una supervisién oportuna del cumplimiento
de las acciones comprometidas con los proyectos estatales de mo-
dernizacion, el comité de evaluacidn utiliza el Sistema de Gestidn
de Proyectos del programa, cuyos principales objetivos son:

L Obtener un registro, control, archivo y resguardo de la
informacidn generada en torno al programa.

L Producirinformacién oportuna que permita la supervision de
las acciones de los proyectos estatales de modernizacion.

L Contar con una base de conocimientos que integre las

mejores practicas desarrolladas en los estados que apoyen
la toma de decisiones del comité de evaluacion.

Para el ejercicio fiscal de 2010, estd previsto la publicacidn
de los lineamientos del programa, y la incorporacién de SEDESOL
como integrante del comité de evaluacidn, que tendrd la respon-
sabilidad programdtica y presupuestaria para asignar una bolsa de
337.8 mdp de recursos federales presupuestados.

5.9.2

Vinculacién del catastro urbano y rural con los RPP

Los RPP incorporan fundamentalmente el historial de transmi-
siones de dominio de la propiedad inmobiliaria. Los catastros
urbanos integran el censo de la propiedad inmobiliaria de cada
ciudad, a partir del conjunto de datos fisicos, econémicos, juridicos
y personales que permiten su ubicacién y localizacién. El catastro
rural es el inventario de la propiedad rural de tipo social (ejidos y
comunidades) y privada (pequefias propiedades y predios rusti-
os), la cual representa 83% del territorio nacional (180 millones
de hectdreas).
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Existen catastros que se encuentran centralizados a nivel
estatal y sectorizados en las secretarfas de finanzas, mientras que
otros operan como organismos descentralizados, de forma mixta
entre el estado y los municipios (por facilidad administrativa y
generalmente mediante convenios), o exclusivamente por parte
de los municipios. La modernizacién de los catastros, la gestion y
cobro de los impuestos son facultades de la administracidn local, y la
aprobacidn de tasas, tarifas, cuotas, valores y bases le corresponde
a los congresos estatales.

Actualmente, el MIRPP establece en su componente octavo
que los registros deben obtener los datos de la identificacion fisica
de las fincas como resultado de su vinculacién con los catastros
y que tal vinculacion debe llevarse a cabo en diversos niveles,
desde la simple homologacidn y uso de claves de identificacidn
compartidas, hasta la integracién de las dependencias de registro
y catastros en un solo organismo.

Debido a la adhesion de la mayoria de las entidades fe-
derativas a dicho programa de modernizacidn de registros y a la
aplicacidén de importantes recursos a estas tareas en el periodo
2007-2009, el siguiente paso natural consiste en iniciar acciones
especificas de modernizacién del catastro en todos los puntos
del pafs para fijar estdndares de informacidn a compartir entre el
catastro y el registro publico, y para armonizar las funciones de
ordenamiento territorial y de desarrollo urbano.

Cabe destacar que la modernizacidn de los catastros ha
sido analizada desde diferentes dpticas. Destacan los esfuerzos de
arranque vertidos en el Programa de Modernizacién del Registro
y Catastro Agrario Nacional impulsado por el Registro Agrario
Nacional (RAN); asi como los realizados por el Banco Nacional de
Obrasy Servicios Publicos (BANOBRAS), el INEGI y el Instituto para
el Desarrollo Técnico de las Haciendas Municipales (INDETEC).

Afinales de 2009, el Ejecutivo Federal, aprovechando la pre-
sidencia de la SEDESOL en el comité de evaluacidn del Programa de
Modernizacién de los RPP, instruyd a ésta para coordinar acciones
con el objetivo de impulsar la modernizacién y la vinculacién entre
registros y catastros a nivel nacional. Cabe sefialar que, ademds,
dicho comité se encuentra integrado por la CJEF, CoNaAvi y SHF,
El objetivo de este planteamiento es brindar certeza juridica al
poseedor o tenedor de la propiedad, para lo cual es necesario
contar con un registro y un catastro Unico que:

L Integre en una sola base de datos la informacidn de regis-
tros publicos de la propiedad y catastros municipales y/o
estatales urbanos y rural privado; y del registro y catastro
agrario nacional.

L La federacidn cuente con acceso al sistema integral y pueda
consultar la informacién conforme a sus necesidades, cui-
dando la integridad y confidencialidad de la misma.



Lo anterior, sin menoscabar que las entidades federativas
Yy sus municipios puedan tener acceso a la consulta de dicha infor-
macion, debe desarrollarse bajo las mismas premisas.

En paralelo, y con la finalidad de conjuntar esfuerzos, a la
fecha se cuenta con un grupo de trabajo formal coordinado por
SEDESOL en el que ademds de participar las instituciones referidas
anteriormente, contribuyen la Oficina de la Presidencia de la Re-
publica, BANOBRAS, el INEGI, el INDETEC, SHCP, diversos catastros
estatales y/o municipales, el RAN vy la Subsecretarfa de Desarrollo
Urbano y Ordenacidn del Territorio de SEDESOL.

Dadas su complejidad e importancia, la funcidn catastral
concentra varias finalidades. Constituye un sistema de informacion
de la propiedad raiz que contribuye a generar mejores capacidades
financieras en el dmbito estatal y municipal, garantiza la aplicacion
de las cargas fiscales a partir de la actualizacion de valores ca-
tastrales y la recaudacion de las contribuciones, v participa en la
consolidacién del proceso de ordenamiento territorial-desarrollo
regional y urbano, lo que resulta en un mejor servicio a los usuarios
de los registros vy del catastro.

El Programa de Modernizacidn de los Catastros requiere de
un modelo general que sirva de gufa a las autoridades locales en su
esfuerzo por actualizar los catastros, asi como recursos adicionales
a los ya asociados al programa global y la conformacidn de linea-
mientos que permitan el acceso de los estados y sus municipios
a dichos recursos bajo reglas que les guien para modernizar sus
catastros de acuerdo con las mejores prdcticas internacionales y
nacionales.

Si bien existe el compromiso politico de las instancias locales
competentes para vincular sus instituciones de registro y catastro, esta
voluntad apenas se estd viendo reflejada en acciones practicas para
el intercambio de datos entre las mismas, cuyos efectos positivos
cobran relevancia a partir de las siguientes reflexiones:

l. Los esfuerzos realizados al dia de hoy son insuficientes ya
que se carece de un sistema nacional de catastros eficientes,
y las consecuencias se aprecian facilmente: baja recaudacion
local, asentamientos irregulares sobre predios privados,
incipiente desarrollo de los mercados de tierra y desorden
urbano en la mayorifa de las ciudades del pais.

2. La carencia de sistemas catastrales urbanos actualizados
periddicamente limita la posibilidad a los gobiernos locales
de disponer de una fuente de financiamiento para su de-
sarrollo, restringen la participacion ciudadana y, por tanto,
no contribuyen a la transparencia de la gestion publica.

3. El catastro debe ser visto como un sistema de informacién
territorial relativo a la propiedad inmueble, cuyo propdsito
principal es obtener un censo analitico de las caracteristicas
fisicas, cualitativas, legales, fiscales y administrativas de los
inmuebles, permitiendo su utilizacién como un valioso
instrumento para la planificacidn urbana y el ordenamiento
del territorio en el dmbito nacional.

4, Respecto al MIRPP, su complemento con la informacién de la
realidad fisica inmobiliaria tiene la finalidad de garantizar
la seguridad de la titularidad y de la tenencia, disminuir los
costos de las transferencias de bienes inmuebles y proporcio-
narun mecanismo de bajo costo para resolver las eventuales
disputas sobre este tipo de bienes, lo que indudablemente
le permitird articularse de manera integral, eficiente y eficaz
con el catastro de cualquier parte del territorio mexicano.

593

Impacto de los derechos de propiedad en la inversién de las familias

SHF tiene por objeto promover las condiciones para que las familias,
sobre todo las que perciben menores ingresos, tengan acceso a una
vivienda digna. Por dicho motivo, ha surgido el interés de suscitar
que las instituciones de registro sean organismos eficientes y efica-
ces que garanticen la certeza juridica de la titularidad de los bienes
inmobiliarios a través de las inscripciones de registro, certificando la
legalidad de las transacciones que se realicen en el mercado inmo-
biliario. De esta manera, los registros publicos de la propiedad son
responsables de salvaguardary difundir los derechos de propiedad
(DP).”® Esta seccién analiza y provee algunos datos acerca de las
principales caracteristicas de las viviendas que cuentan con titulo
de propiedad respecto a las que carecen de él.

Los derechos de propiedad constituyen una variable
primordial para el desarrollo econémico y social. En México, el
sector de la vivienda representa 10% del PIB?' y es el activo mds
importante para las familias ya que se puede transferir a varias
generaciones mediante derechos de propiedad adecuadamente
establecidos. Asi, se considera a los DP como precondicién para
el crecimiento debido a que la seguridad plena de los derechos de
propiedad incrementa los incentivos para la inversion patrimonial
por parte de las familias en sus viviendas y el acceso a los mercados
formales de crédito.

En efecto, la relacion derechos de propiedad e inversion
en la vivienda puede explicarse fundamentalmente con tres
argumentos:

90 Ao largo del documento se utilizardn indistintamente los conceptos derechos de propiedad y titulos de propiedad.

91 Considerando produccién y los servicios que las viviendas prestan a sus ocupantes.
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L Los derechos de propiedad protegen al individuo de
desalojos o juicios de desahucio reduciendo los costos
transaccionales.

L Los titulos de propiedad facilitan a los agentes econdmicos
el acceso a los mercados de crédito al funcionar como
colaterales.

L La inversidn se incrementa si los individuos son capaces de
comerciar con esos activos.

Por el contrario, la falta de certeza juridica sobre los dere-
chos de propiedad tiende a reducir la inversidn total y modifica su
composicion. La inseguridad en la tenencia dificulta la inversidn a
largo plazo en favor de la de corto plazo debido a que la primera
conlleva mayor riesgo.

De igual modo, los DP intervienen en la asignacién y uso
de recursos escasos al permitir:

B REsuLTADOS

Actualmente, el parque habitacional en el pais se compone de 26.2
millones de viviendas, de las cuales I1.8 millones son habitadas por
sus duefios y estdn escrituradas a nombre de sus propietarios.”® Es
decir, la tasa de escrituracidn del pais es de 45.1 por ciento.

a) Tamafio de la localidad

Considerando las unidades con titulo de propiedad, 68.7% de las
viviendas, segun el tamafio de localidad, se encuentra en zonas ur-
banas, tal como se detalla en el cuadro 52. En contraste, 5.9% de las
viviendas propias en localidades rurales cuentan este documento.

CUADRO 52.
Distribucion de las viviendas por tamafio de la localidad

u La utilizacién de las propiedades en forma de activos como e oF PROPIEDAD oF PrOMIEDAD o
un medio para fomentar el intercambio, la produccidny el Urbano 8,125,802 3,427,040 11,552,842
comercio. Semiurbano 1,620,387 1,005,837 2,626,224

u La valoracién de los activos para cambiarlos de forma'y — Rural 2,080,938 2451412 4,532,350
posibilitar su transferencia a otros por medio de operaciones  Total 11,827,127 6,884,289 18,711,416

de compraventa: enajenacién (parcial o total y temporal
o permanente), arrendamiento en todas sus modalidades
(subarrendamiento, franquicia o arrendamiento financiero),
donacidn sin contraprestacion, herencias y legados.

A su vez, los DP se intercambian a través de contratos
(titulos de propiedad). Los contratos permiten disminuir el riesgo
y mitigar la incertidumbre, atenuar los problemas de informacién
asimétrica y limitar la conducta de los participantes en el mercado
a reglas preestablecidas.

CUADRO 53.
Viviendas con servicio de agua

Fuente: elaborado por SHF con datos de la ENIGH, 2008.

b) Infraestructura y servicios
Casi ocho de cada diez viviendas que cuentan con titulo de pro-
piedad disponen de agua de la red publica dentro de las mismas.
Esta proporcién —cuadro 53— disminuye a cinco de cada diez
para aquellas sin escrituracion.

En el caso de las viviendas que cuentan con servicio de
drenaje de la red publica, 774% —cuadro 54— disponen de este
documento, mientras que 57.5% no lo tiene.

ESCRITURAS RED PUBLICA LLAVE PIPA POZO RiO, TOTAL
DENTRC UERA DE PUBLICA O ARROYO,
LA VIVIENDA LA VIVIENDA IVIENDA HIDRANTE LAGO, OTRO
Con titulo 764% 15.3% 06% 0.1% 12% 5.4% 1.1% 11827,127
Sin ttulo 55.9% 247% 22% 0.7% 23% 9.8% 45% 6,884,289
Total 68.8% 18.7% 1.2% 0.3% 1.6% 7.0% 2.4% 18,711,416
Fuente: elaborado por SHF con datos de la ENIGH, 2008.
CUADRO 54.
Viviendas con servicio de drenaje
ESCRITURAS RED TUBERIA FOSA NO TUBERIA FALTANTES TOTAL
PUBLICA BARRAN SEPTICA TIENE RO,
O GRIETA DRENAJE O MAR
92 El complemento (144 milones Con titulo de propiedad 774% 1.1% 0.4% 62% 0.0% 14.8% 11,827,12
de V‘Vd‘e”das> ‘Odco”f‘”‘ma” ‘a‘s Sin titulo de propiedad 57.5% 2.3% 13% 16.1% 0.0% 228% 6,884,289
rentadas, prestadas, en Iitigo, las Total 70.1% 15% 0.8% 9.9% 0.0% 17.8% 18,711,416

escrituradas cuyo duefio no habita
la vivienda y las que carecen de
titulo de propiedad.

Fuente: elaborado por SHF con datos de la ENIGH, 2008.
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Enlo que respecta a la energfa eléctrica —cuadro 55—, prdc-  CuAbro 55.
ticamente no hay diferencia en la disponibilidad de este servicio  Viviendas con servicio de energia eléctrica
entre viviendas escrituradas y aquellas que no lo estdn.

ESCRITURAS SERVICIO PLANTA PANEL OTRA NO HAY LUZ TOTAL
PUBLICO PARTICULAR SOLAR FUENTE ELECTRICA
c) Materiales de edificacion Con tftulo 98.6% 0.0% 03% 04% 07% 11,827,127
El 14.6% de las viviendas con titulo de propiedad estdn edificadas e propiedad
con algin material precario o regular en paredes, mientras que Z'” o o 96.2% 0.1% 10%  08% 19% 6884289
. . . € propiedas
para el caso de las no escrituradas este porcentaje se incrementa Prop
Total 97.7% 0.1% 0.5% 0.6% 1.1% 18,711,416

a229%. Entechos, 24.1% de las unidades con escrituras no estdn
construidas con materiales eficientes, y la proporcién aumenta a Fuente: elaborado por SHF con datos de la ENIGH, 2008,
cuatro de cada diez para las no tituladas.
El 4.6% de las unidades no escrituradas tiene pisos de tierra, el
porcentaje se eleva a mds del doble para aquellas que no disponen
de dicho documento.

PARED CON ESCRITURAS A SIN ESCRITURAS TOTAL
CuADRO 56. NOMBRE DEL DUENO
Materiales de las viviendas Material de desecho 0.1% 02% 0.1%
Ldmina de cartdn 02% 0.6% 0.3%
Carrizo bambu o palma 0.8% 09% 0.8%
Embarro o Bajareque 0.6% 0.8% 0.7%
Ldmina metdlica o de asbesto 0.3% 09% 0.5%
Madera 5.3% 10.0% 7.0%
Adobe 74% 9.6% 8.2%
I Tabique, ladrillo, block, piedra o concreto 85.4% 77.1% 82.3%
Total 11,827,127 6,884,289 18,711,416
TECHOS CON ESCRITURAS A SIN ESCRITURAS TOTAL
NOMBRE DEL DUENO
Material de desecho 0.1% 0.0% 15,594
Ldmina de cartén 1.8% 3.7% 669,626
Palma o paja 0.8% 1.3% 204,933
Ldmina metdlica 10.6% 19.1% 3,312,569
Ldmina de asbesto 4.4% 6.8% 1,452,826
Madera o tejamanil 3.7% 3.8% 968,354
Teja 2.8% 3.5% 717410
I Terrado con viguerfa 1.0% 1.3% 274,684
Losa de concreto o viguetas con bovedilla 74.9% 60.5% 18,564,797
Total 11,827,127 6,884,289 18,711,416
PISOS CON ESCRITURAS-A SIN ESCRITURAS TOTAL
NOMBRE DEL DUENO
Tierra 4.6% I'1.7% 72%
Cemento o firme 48.2% 62.5% 53.5%
Lindleum congdleum o vinil 1.4% 1.5% 1.5%
Piso laminado 0.5% 0.3% 0.4%
Mosaico marmol o vitropiso 44.2% 23.4% 36.5%
Madera duela o parquet 1.0% 0.6% 09%
Total 11,827,127 6,884,289 18,711,416
I Materiales precarios Materiales regulares Il Materiales eficientes

Fuente: elaborado por SHF con datos de la ENIGH, 2008.
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d) Rezago ampliado
El rezago ampliado —compuesto por aquellas viviendas con ho-
gares en situacion de hacinamiento o constituidas por materiales
precarios y de reemplazo inmediato, mds aquellas unidades que
requieren mejorar su estado a corto plazo debido a la existencia
de alglin material regular en techos o muros— consta de 8.8 mi-
llones de unidades.

De esta forma —cuadro 57—, de las viviendas edificadas
con materiales precarios o regulares en techos o paredes, 37.2%
cuenta con titulo de propiedad y 38.5% carece de él.

e) Caracteristicas sociodemograficas

CUADRO 57.
Rezago ampliado

REZAGO AMPLIADO CON ESCRITURAS A

NOMBRE DEL DUENO

SIN ESCRITURAS TOTAL

I. Hogares hacinados 281,358 158,855 440,213
(comparten una vivienda)

2. Viviendas con materiales 424,405 439,601 1,140,839
precarios en techos o muros

3. Rezago Bisico (1+2) 705,763 598,456 1,581,052

4. Viviendas con materiales regulares 2,928,370 2,464,326 7,254,085
Total (3 +4) 3,634,133 3,062,782 8,835,137

Fuente: elaborado por SHF con datos de la ENIGH, 2008.

Tal como se aprecia en el cuadro 58, el porcentaje de jefes de hogar de sexo masculino es mayor; sin

embargo, la jefatura femenina es un punto porcentual mds elevado en las viviendas no escrituradas.

Asimismo, el promedio de edad en el primer caso es de 54 afios, siete mds que en el caso de las

viviendas sin tftulo de propiedad.

Respecto a la escolaridad, ésta es practicamente afio y medio mayor para los jefes de hogar

de las viviendas que cuentan con escrituras.

CuADRO 58.

Caracteristicas generales del jefe(a) de hogar en las viviendas

CARACTERISTICAS
SOCIODEMOGRAFICAS

CON TiTULO
DE PROPIEDAD DE PROPIEDAD

SIN TiTULO DESCRIPCION

Edad 54.0 473 Edad media en afios del jefe de hogar
Sexo Masculino 76.5 75.5 Sexo del jefe(a) de hogar (en porcentaje)
Femenino 235 245
Estado civil Unién libre 8.6 155 Estado conyugal de acuerdo al jefe(a) de hogar (en porcentaje)
Separado 55 7.1
Divorciado 30 20
Viudo 13.1 1.0
Casado 65.1 59.1
Soltero 47 53
Escolaridad 9.5 8.1 Ndmero de afios promedio de escolaridad del jefe de hogar
Perceptores 1.7 1.6 Ndmero de perceptores promedio
Tamafio del hogar 4.07 4.1975 Ndmero de integrantes medio de la vivienda
Fuente: elaborado por SHF con datos de la ENIGH, 2008.
Hay alrededor de dos millones de viviendas en las cuales  Cuabro 59.

alguno de sus miembros habla algin dialecto o lengua indigena;
de éstas, 95! mil unidades estdn escrituradas a nombre de sus
propietarios.
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Viviendas donde se habla una lengua indigena o dialecto

ESCRITURAS CON TiTULO SIN TiTULO TOTAL
DE PROPIEDAD DE PROPIEDAD

Se habla 951,089 903,573 1,854,662

No se habla 10,876,038 5980,716 16,856,754

Total 11,827,127 6,884,289 18,711,416

Fuente: elaborado por SHF con datos de la ENIGH, 2008.



f) Caracteristicas laborales

Los resultados en el cuadro 60 indican que en materia laboral, en
25.3% de las viviendas sin titulo de propiedad el jefe de hogar firmé
un contrato, seis puntos porcentuales por debajo de aquellos que
cuentan con dicho documento. Asimismo, en el primer caso, sélo
18.8% dispone de un contrato de planta; el porcentaje aumenta
a 24.1% para aquellos hogares con escrituras, como se puede
apreciar en el cuadro 6l.

Cuabro 60.
Viviendas donde se cuenta con contrato laboral

CONTRATO ESCRITO CON TiTULO SIN TiTULO TOTAL
DE PROPIEDAD DE PROPIEDAD

Si 31.7% 253% 29.3%

No 28.0% 34.0% 30.2%

No sabe 0.2% 0.2% 0.2%

No especificado 40.1% 40.5% 40.3%

Total 11,827,127 6,884,289 18,711,416

Fuente: elaborado por SHF con datos de la ENIGH, 2008

CuADRoO 61.

Tipo de contrato laboral del jefe(a) del hogar en viviendas

TIPO DE CONTRATO CON TiTULO SIN TiTULO TOTAL
DE PROPIEDAD DE PROPIEDAD

Temporal o determinado 7.5% 6.4% 7.1%

De base, planta 24.1% 18.8% 22.1%

No sabe 0.1% 0.1% 0.1%

No especificado 68.3% 74.7% 70.7%

Total 11,827,127 6,884,289 18,711,416

Fuente: elaborado por SHF con datos de la ENIGH, 2008.

En el cuadro 62 se observa que 78.1% de los jefes de hogar
que no cuentan con titulo de propiedad laboran en empresas con
menos de 20 empleados.

Asimismo, 69.0% de los jefes de hogar con vivienda escritu-
rada —cuadro 63— laboran en empresas que cuentan con registro
ante notario, mientras que aquellos que no cuentan con vivienda
propia, representan tan solo 31.0 por ciento.

CuaDRrO 62.
Tamafio de la empresa donde labora el jefe(a) del hogar

TAMANO DE LA EMPRESA CON TiTULO SIN TiTULO TOTAL
DE PROPIEDAD DE PROPIEDAD
| - 20 personas 72.8% 78.1% 74.8%
20 - 50 personas 9.3% 74% 8.6%
51 - 250 personas 9.9% 8.2% 9.3%
251 - 500 personas 3.1% 25% 29%
Més de 500 49% 3.8% 4.5%
Total 10,409,306 6,210,261 16,619,567
Fuente: elaborado por SHF con datos de la ENIGH, 2008.
CuADRoO 63.

La empresa donde labora el jefe(a) del hogar cuenta con registro
ante notario

REGISTRO CON TiTULO SIN TiTULO TOTAL
ANTE NOTARIO DE PROPIEDAD DE PROPIEDAD
Si 69.0% 31.0% 43,260
No 42.7% 57.3% 23,504
Faltantes 63.2% 36.8% 18,644,652
Total 63.2% 36.8% 18,711,416

Fuente: elaborado por SHF con datos de la ENIGH, 2008.

g) Seguridad social

Alrededor de 8.9 millones de hogares que residen en viviendas
propias estdn afiliados a un sistema de salud, al interior de este
porcentaje, 71.5% tienen titulo de propiedad de sus inmuebles.

Considerando las viviendas donde los integrantes cuentan
con servicio médico, puede observarse una relacién negativa con
aquellas unidades que carecen de un titulo de propiedad, mientras
que dicha relacién resulta positiva para las viviendas que poseen
el documento en comento (ver gréficas 49 y 50).

Asi, en el cuadrante superior izquierdo de la grdfica 49 se
encuentran los estados con bajos niveles de acceso a atencién
médica y con bajos niveles de titulacién, mientras que en la esquina
inferior derecha se localizan las entidades con acceso al servicio
médico y con altas tasas de titulacién.

En el caso de la grdfica 50, en el cuadrante superior dere-
cho se localizan los estados con acceso a atencién médica y altos
niveles de titulacién.
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GRAFICA 49.
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Fuente: elaborado por SHF con datos de la ENIGH, 2008.
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GRAFICA 51.

Distribucion de los ingresos
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Fuente: elaborado por SHF con datos de la ENIGH, 2008.

Respecto a la distribucidon de ingresos que presentan los |1.8 millones
de viviendas que cuentan con un titulo de propiedad, 45.4% de las
viviendas cuentan con ingresos menores a seis salarios mfnimos.

El nivel de ingresos corrientes” en salarios minimos ge-

nerales de las familias con titulo de propiedad son, en promedio,
mayores de que aquellas que habitan inmuebles sin escriturar, tal
como se puede ver en la grafica 51.

CuaDRro 64.

Distribucion de las viviendas por SMG

INGRESOS URBANO SEMIURBANO RURAL TOTAL
Con titulo O0aé 2,728,653 997464 1,641,809 5367926
de propiedad  6a9 1,746,749 283,407 237,169 2267325
Mdsde9 3,650,400 339516 201960 4,191,876
Total 8,125802 1,620,387 2,080,938 11,827,127
Sin titulo 0aé 1,596,327 698,162 2,091,540 4,386,029
de propiedad  6a9 771,857 183,643 190986 1,146,486
Més de 9 1,058,856 124,032 168,886 1,351,774
Total 3,427,040  1,005837 2,451,412 6,884,289
11,552,842 2,626,224 4,532,350 18,711,416

93 Elingreso corriente de las familias se compone de la suma de sus ingresos y gastos monetarios.
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B CONSIDERACIONES FINALES

L Los hogares que residen en viviendas que carecen de titulo
de propiedad, en promedio, se encuentran mds desfavore-
cidas en lo que concierne a servicios bdsicos e ingresos.

L El alto nivel de rezago ampliado en viviendas con escrituras
las ubica en un sector que requiere ser asistido con programas
de remodelacién y mejoramiento, y representan poco més de
3.6 millones de viviendas.

L Asf, los resultados evidencian que los individuos o familias
que cuentan con un tftulo de propiedad de sus viviendas tie-
nen mejores condiciones generales, econdmicas y sociales,
en comparacion con aquellos que adolecen del mismo.

L La posesidn de este documento otorga seguridad juridica
sobre la propiedad inmobiliaria.

5.9.4
Registro Unico de Vivienda (RUV)

Desde sus inicios en 2006, el RUV tuvo como propésito desarrollar
una plataforma transaccional que permitiera a la industria de la
vivienda tener identificacién y portabilidad de los proyectos, y
generar la capacidad de proyeccidn del tren de oferta para lograr
una mejor planeacién de flujos de las instituciones hipotecarias
y del desarrollo para la industria de la construccidn.

Adicionalmente, a partir de que el Infonavit se hizo cargo
de la operacidn de este sistema, se sumé a la plataforma RUV un
proceso de verificacién de obra que busca asegurar la calidad
de las viviendas financiadas a través de visitas periddicas de un
especialista en materia de construccidn.

Areserva de las mejoras realizadas a la fecha para hacer mads
eficientes los procesos inherentes al RUV y de aquellas identificadas
pero todavia pendientes, el propdsito original de dicho sistema se
ha visto velado por las iniciativas de aseguramiento de calidad y, en
fechas recientes, de sustentabilidad, que son de interés particular
de ciertas instituciones, pero no de toda la industria, y que han sido
compartidas de manera unilateral al existir un solo proceso.

Por tal motivo, a partir del presente afio, el RUV fue
modificado para canalizar varios procesos en funcién de los re-
querimientos particulares de cada institucidn financiera, tomando
solamente como base comun el componente transaccional de
registro y asignacion de clave Unica de vivienda.

De esta forma, condicionado a cudl serd el destino finan-
ciero que elija cada desarrollador/promotor de vivienda, habrd
un proceso definido que puede o no ser compartido total o
parcialmente entre varias instituciones, como lo ilustra la figura
18, haciendo del RUV una verdadera plataforma multiproceso que
sirva a la industria:

El RUV pretende evolucionar a una plataforma que dé soporte a los procesos

y politicas de diversas instituciones financieras, incluyendo los del Infonavit

FINANCIAMIENTO

PLATAFORMA UNIPROCESO
H ol Infonavit SHF
oy Oferentes PROCESO RUV INFONAVIT
FovisssTe I1cos/Sofo\es
cosece
PLATAFORMA MULTIPROCESO
M Proceso Infonavit - - -
e Infonavit
Oferente | W
Oferente 2 M I Proceso FOVISSSTE -
FowvisssTe
M Proceso SHF - - - -
nfm nfm nfm nfm
SHF

Oferente x l

M Proceso bancos / SOFOLES - - -

| ]
FIGURA 18.
Evolucién del RUV

Bancos / Sofoles

Fuente: Infonavit, 2010.
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Cabe sefialar que si bien el requerimiento de avance cero en
el registro de vivienda es hasta la fecha una particularidad planteada
por el Infonavit, no contar con un registro anticipado de la vivienda
y/o permitir la captura de informacién espuria de proyectos, mina
significativamente la precisidn en la proyeccién del tren de oferta
de vivienda y dificulta la capacidad de las instituciones financieras
para realizar una adecuada planeacion de sus flujos. Lo anterior
puede provocar politicas de inventario de capital conservadoras
ante la presencia de una mayor incertidumbre y una ineficiencia en el
uso de los recursos en el tiempo, lo que a su vez puede resultar
en periodos de desplazamiento de vivienda mds prolongados.

Es por tanto de interés general, garantizar que el RUV
cuente con informacién confiable y fidedigna de los proyectos
de vivienda y que éstos tengan el incentivo de ser capturados de
forma anticipada.

Las gréficas 52, 53y 54 resumen la informacién mds relevante
del RUV en la vivienda formalizada del Infonavit correspondiente
al ejercicio 2009 y en el ler cuatrimestre de 2010:

L La superficie promedio para la vivienda econdmica no re-
fleja cambios sustanciales desde 2009, la variacién de costo
obedece a mayores precios por metro cuadrado, de 6%

promedio.

u La vivienda tradicional muestra un incremento de 3.2 en la
superficie promedio y de 1% en su precio (m?).

L En la regidn occidente se observan aumentos en precios

con la terminacidn de viviendas en el desarrollo Jardines
del Sol en Nayarit, construida por el corporativo HOMEX, el
cual presentaba dreas superiores a los 45m?, la delegacidn
estd enterada e investiga datos.

L La regidn suroeste presenta mayor incremento de superficie
debido a un paquete de viviendas formalizado en 2010 con
4reas de 52.3Im? en Real del Bosque, se espera confirma-
cién de delegacion.

L La regidn centro y noreste presentan mayor incremento en
superficie debido a que los estados que la integran tienen
crecimientos de 4 a 6% en superficie de vivienda de 2009
22010, lo cual se adiciona a menores variaciones de precios
por metro cuadrado.

* 130 ° Estado Actual de la Vivienda en México 2010

GRAFICA 52.
Comportamiento de la vivienda
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Finalmente, cabe sefialar que a través de una herramienta
que permita explotar la informacidn del tren de oferta de vivien-
da contenida en el RUV, aunada a aquella como la necesidad de
vivienda nueva identificada por plaza y segmento proveniente de
otras fuentes, se pueden detectar oportunamente casos de satu-
racion o faltantes en el parque habitacional que podrian orientar
la planeacién de la industria de la construccidn, incluyendo las
instituciones financieras.

Actualmente, el Infonavit lleva a cabo una serie de estudios
para el desarrollo de una herramienta de tales caracteristicas y
sobre la cual se pretende mostrar resultados en la siguiente pu-
blicacién del presente estudio.



GRAFICA 53.
Comportamiento de la vivienda
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GRAFICA 54.
Comportamiento de la vivienda
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5.9.5
Costo Anual Total (CAT): Nuevas disposiciones para
su elaboracién

En cumplimiento con la Ley de Transparencia y de Fomento a la
Competencia en el Crédito Garantizado, SHF publica mensual-
mente —en el Diario Oficial de la Federacién y en su pagina oficial de
internet—informacién relacionada exclusivamente a las condiciones
del mercado de créditos garantizados con garantfa hipotecaria,
que permite a los interesados evaluar las ofertas que reciben por
parte de los intermediarios financieros.

A continuacién se presenta la metodologia utilizada para
el cdlculo del Costo Anual Total (CAT), asi como las variables y
supuestos considerados. En la segunda seccién se describe el
contenido del reporte mensual elaborado por SHF y cémo debe
interpretarse el CAT. Se incluye un ejemplo del cdlculo del CAT a
partir de informacién recibida de intermediarios financieros y se
incorpora un apartado de consideraciones finales.

5.9.5.1
Informacion para el CAT

En la Ley para la Transparencia y Ordenamiento de los Servicios
Financieros se define al CAT como el “costo anual total de financia-
miento expresado en términos porcentuales anuales que, para fines
informativos y de comparacién, incorpora la totalidad de los costos
y gastos inherentes a los créditos, préstamos o financiamientos que
otorgan las entidades”?* como bancos comerciales y SOFOLES.

El 1° de julio de 2003, el Banco de México publicé la Re-
solucidn que establece los componentes, la metodologia de cdlculo y
la periodicidad del Costo Anual Total misma que ha tenido algunas
modificaciones; la mds reciente mediante la circular 21/2009 emi-
tida en septiembre del afio pasado y que entrd en vigor el 17 de
noviembre del mismo afio.”

Entre las disposiciones previstas en la nueva circular se
establece que se deberdn considerar los siguientes conceptos:

Monto del crédito garantizado a la vivienda.
Pago del principal.
Los intereses ordinarios.

oo oe

Las comisiones por investigacion, andlisis, otorgamiento,
apertura, administracion y cobertura de riesgos que el
cliente esté obligado a pagar como condicidn para contratar
el crédito o durante su vigencia.

e. Las primas de las operaciones de seguros de vida, invalidez,
desempleo, dafios y robo que las entidades exijan, y cuyo
propodsito sea garantizar el pago parcial o total del crédito.

f. Cualquier comisién o gasto distinto a los anteriores que
el cliente esté obligado a cubrir directa o indirectamente
como condicidn para el otorgamiento o administracién del
crédito.

g. La diferencia entre el precio del bien o servicio si se adquiere
mediante un crédito y su precio al contado. Para estos efectos,
se entenderd por precio al contado aquel que considera
todos los descuentos, bonificaciones u ofertas para opera-
ciones que se liquidan mediante un sdlo pago en la fecha
en que se adquiera dicho bien o servicio. Esta diferencia
Unicamente se incluird si el cliente debe cubrirla.

h. Los descuentos, bonificaciones o cualquier cantidad de
dinero que el cliente deberd recibir en caso de cumplir con
las condiciones de pago establecidas en el contrato.

Por su parte, los conceptos que no se deberdn de incluir
en el cdlculo del CAT son:

Los cargos que tengan que pagar tanto la persona que
compra al contado como la que compra a crédito, tales
como gastos notariales, de registro publico de la propiedad
y de traslado de dominio.

J Elimpuesto al valor agregado que, en su caso, corresponda
a las comisiones, primas, gastos e intereses ordinarios,
mencionados en los incisos anteriores.

k. Las deducciones fiscales a las que, en su caso, pudiera tener
derecho el cliente; ni las disminuciones en las tasas de interés
y comisiones por eventos fuera del control del cliente. Por
ejemplo, criterios de evaluacidn subjetivos no estipulados
en el contrato o que no estén relacionados con el pago del
crédito.

5.9.5.2
Célculo del CAT

Para obtener el CAT es (til construir una tabla de amortizacidn
que contenga en primer lugar el monto del crédito garantizado a
la vivienda, seguido de las sumas de los montos netos que habran
de erogarse o recibirse desde las fechas mds préximas a las mds
lejanas del otorgamiento del mencionado crédito.

En la tabla se supone que:

L El cliente cumplird con sus obligaciones oportunamente. No
deberd considerase cualquier cobro o cargo por concepto de
pago anticipado, pago tardio o incumplimiento del cliente.

94 Se refiere a las entidades financieras, comerciales y a cualquier otra que de manera habitual otorgue créditos
95 <http://www.banxico.orgmx/tipo/disposiciones/OtrasDisposiciones/index_Circular2 | _2009.html>
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Respecto de los elementos que se utilizan para determinar
los valores de las disposiciones del crédito y los pagos
correspondientes que estén referidos a tasas de interés
variables, unidades de cuenta o indices variables, se deberd
tomar el valor de la variable de referencia que esté vigente
al dfa en que se haga el cdlculo y se considerard que dicho
valor no cambiard durante la vigencia del crédito.

Las entidades deberdn estimar, al momento de calcular el
CAT, los valores que no se conozcan de aquellos conceptos
que se utilizan para determinar los montos de las disposi-
ciones y pagos del crédito.

Los cargos y comisiones cuyas fechas de pago no estén
establecidas en el contrato o se realicen antes de la firma de
éste se considerardn efectuados al momento de la firma.
Cuando en los contratos se pacte que los elementos que
se utilizan para determinar los montos de las disposiciones
y pagos del crédito tendrdn variacién durante la vigencia
del mismo y sus valores se conozcan desde la firma del
contrato, se considerard que las modificaciones ocurrirdn
en la fecha pactada.

Se asumird que todos los pagos y/o disposiciones se hacen
en periodos uniformes. Para tal efecto se considerard que un
afio consta de: dos semestres, cuatro trimestres, 12 meses,
24 quincenas, 26 catorcenas, 36 decenas o 52 semanas. Para
créditos con un sélo pago al vencimiento, se considerard
que un afio cuenta con 360 dfas.

Supuestos especificos para créditos asociados a la vivienda:

Tratdndose de créditos garantizados o de créditos asociados
que cuenten con apoyos o subsidios gubernamentales o
de entidades de fomento que se utilicen para amortizar el
crédito, éstos deberdn considerarse como pagos realizados
por el cliente; por ejemplo, los pagos con las aportaciones
patronales al Infonavit y con los subsidios de CONAvI.
Respecto del CAT que se utilice para la publicidad de cré-
ditos garantizados, deberd considerarse el valor promedio
que corresponda a cada rango de clasificacion del tipo de
vivienda que dé a conocer SHF, y las condiciones que las
entidades establezcan para créditos al plazo y al aforo mds
cercanos a |5 afios y a 80%, respectivamente.

De esta manera, el CAT es el valor numérico de la variable i,

expresado en términos porcentuales, que iguala la suma aritmética
de todas las disposiciones del crédito y de todos los pagos descon-
tados a valor presente por dicha variable i. Algebraicamente:

%Aj NBk

S+t S a4)S,

Donde:

A,
j

oo
S

= Monto de la j-ésima disposicion del crédito neto de las
comisiones y gastos que el acreditado pague antes o al inicio
de la vigencia del contrato.

= Numero consecutivo que identifica cada disposicidn del
crédito.

= Numero total de disposiciones del crédito.

Monto del k-ésimo pago que realizard el acreditado a
la entidad en el periodo. Al respecto se consideraran los
conceptos de los incisos b hasta el h del apartado Informacién
para el CAT, antes mencionados.

= Numero consecutivo que identifica cada pago del crédito.
= Numero total de pagos.

= Intervalo de tiempo, expresado en afios y fracciones de afio,
que transcurre entre la fecha en que surte efecto el contrato
y el momento de la j-ésima disposicidn del crédito.

= Intervalo de tiempo, expresado en afios y fracciones de
afio, que transcurre entre la fecha en que surte efecto el
contrato y la fecha del k-ésimo pago.

La ecuacion matemdtica del CAT puede, en algunas oca-

siones, tener mas de una solucidon. En estos casos, si existe mds
de un resultado positivo o negativo, el CAT serd el valor positivo
mds cercano a cero.

Descripcion del reporte mensual de SHF

a)

b)

La informacidn correspondiente a créditos otorgados por
las SOFOLES con recursos de SHF se divide en dos partes:

a.l)  Créditos operados en Unidades de Inversién (UDIS),
en donde se distingue el tipo de programa: tradi-
cional, cofinanciamiento o con apoyo Infonavit, y se
considera un valor fijo de vivienda de 300 mil pesos
para los dos primeros y de 700 mil pesos para el
dltimo, con un aforo de 90% y un plazo de 25 afios;
lo cual permite comparar las cifras entre las distintas
instituciones.

a.2) Créditos operados en pesos en los que se consideran
los mismos programas, valores de vivienda y aforo
que en a.l), a plazo de 20 afios.

Ofertas vinculantes en pesos, las cuales se refieren a
créditos tradicionales otorgados por la banca comercial. El
valor de vivienda que se considera es de un millén de pesos
corrientes.
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En todos los casos, se consideran Unicamente los esque-
mas de pagos y tasas fijas. Las variables que se reportan permiten
comparar las erogaciones iniciales del crédito (gastos de apertura,
costo del avalio y del estudio socioecondmico), el pago mensual, el
enganche, el nivel de ingreso requerido, el porcentaje maximo
de préstamo en relacion con el valor de la vivienda y el CAT
correspondiente. La distincidn entre las ofertas vinculantes vy los
créditos operados consiste en que las primeras hacen referencia
a los términos en que la entidades presentan sus productos en
ventanilla; en cambio, los segundos toman en cuenta a los créditos
efectivamente otorgados.

5.9.5.4
Ejemplo de calculo del CAT

Si se considera un crédito a |5 afios para adquirir una vivienda
tipo econémica,’® con un enganche de 20% y una tasa de interés
fija de 11.0% anual:

Valor del inmueble®” = 376 mil 24641 pesos.
Monto del crédito = 300 mil 997.13 pesos.

Plazo = 15 afios (180 meses).

Gastos iniciales’® = 8 mil 756.26 pesos.

Pago mensual = 3 mil 421.12 pesos.

Comisién mensual por administracién = 100 pesos.

GISICICIG

7)  Monto seguro mensual = 25 pesos.

8)  Pago mensual total = 3 mil 546.12 pesos.
9)  Tasade interés anual = [1.0%.

0) Factor de pago total al millar = 11.78.

Aforo = 80%.

AAAAAAAAAAA
()}
- =

~

Al sustituir los datos (2), (3), (4) vy (8) en la férmula del
CAT se obtiene:

$300,997.13  $8,756.26  $3,546.12  $3,546.12 $3,546.12
= + + +o+
(1+CAT)"*2

(1+CATY2 (1+CAT)"2 (1+CAT)"12 (1+CAT)

Asi, el CAT correspondiente es igual a 12.9 por ciento.”

96 Tipologia de vivienda SHF, seglin rangos de precios.

VIVIENDA upis

97 Se considera el valor medio del rango de vivienda correspondiente.

Il CONSIDERACIONES FINALES

L El CAT incorpora los costos asociados a un crédito hipo-
tecario permitiendo evaluar entre diferentes ofertas de
productos crediticios en el mercado.

L EI CAT es comparable solamente entre créditos de la misma
denominacion (Udis, pesos, ddlares, salarios minimos).

L El CAT publicado por SHF distingue entre las ofertas vin-
culantes (bancos) y los créditos operados (SOFOLES). Las
primeras se refieren a las condiciones tedricas del crédito,
mientras que los segundos, reflejan las que efectivamente
aceptd el acreditado.

L Se utiliza la tasa promedio ponderada por el saldo de los
créditos otorgados del producto especifico.
L En suma, para el cdlculo del CAT, México adoptd la meto-

dologfa utilizada en el Reino Unido. En Estados Unidos, Ca-
nadd y Australia se calcula la Tasa Interna de Retorno (TIR)
correspondiente al periodo de pagos (mensual, trimestral...),
mientras que en la Unidn Europea y en paises de América
Latina se analiza anualmente en términos compuestos.

5.9.6

Cobranza social (Garantia Infonavit)

En el marco del Acuerdo Nacional a Favor de la Economia Familiar
y el Empleo, anunciado en enero de 2009 por el presidente Felipe
Calderdn e instrumentado por la Secretarfa del Trabajo y Prevision
Social, el Infonavit se planted ofrecer una serie de alternativas de
solucidn a los acreditados con voluntad de pago que perdieran su
empleo. Las opciones propuestas fueron enmarcadas bajo el rubro
Garantia Infonavit y forman parte del modelo de cobranza social
implementado por el Instituto desde 2005; ésta es la mejor préctica
internacional en el mercado de servicios y constituye un producto
Unico y novedoso en el mercado hipotecario mexicano.

Ante la pérdida de empleo, Garantia Infonavit incluye pré-
rrogas, seguro de proteccién de pagos para créditos otorgados en
2007-2008, fondo de proteccion de pagos para créditos otorgados
en 2009-2010 y bolsa de trabajo. Por otra parte, Contrdtalos con
incentivos, es una iniciativa que invita a las empresas aportantes del
Instituto a la seleccidn, reclutamiento y contratacién preferente
de trabajadores acreditados desempleados y por el que éste de-
vuelve a los empleadores 5% de las obligaciones patronales por
los trabajadores recontratados.

98 Correspondientes a: 2.43% del monto del crédito por comision de apertura, 0.30% del valor de la vivienda por avaltio y 309 pesos por estudio socioeconémico.

99 El CAT deberd expresarse en términos porcentuales redondeado a un decimal
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Pérdida de empleo
Prorroga total
Prorroga parcial
Proteccién de pagos
Bolsa de empleo
Incapacidad
Defuncion

Tienes empleo pero varié

el poder adquisitivo familiar?
Apoyo a paro técnico
Variacién de ingresos
Presiones econdmicas
Mensualidades pendientes

Garantia
Infonavit

Liquidacién anticipada
309% de descuento para
créditos originados antes del
1° de julio de 1995

Acreditados cumplidos
Sorteo de mensualidades
10% de descuento al liquidar
para acreditados cumplidos con
mas de 10 afios de antigliedad
Promociones y descuentos

Fuente: Infonavit, 2010.

|
FIGURA 19.
Alternativas de la Garantia Infonavit para los acreditados

En caso de variacién en el poder adquisitivo familiar, Ga-
rantia Infonavit incluye disminucidn de pago por paro técnico, por
disminucién de pago derivado de inestabilidad laboral y presiones
econdmicas, asi como reestructuracién automdtica de adeudos
pendientes a acreditados con empleo y reestructura via Solucion
y Cuenta Nueva (33 diferentes opciones), seguro por invalidez,
incapacidad o defuncidn, asi como estudios socioecondmicos que
permiten identificar y atender a los acreditados con problemas
econdmicos o de salud, a quienes se les ofrecen pagos acordes a
su capacidad real.

CuADRO 65.
Garantia Infonavit 2009

Seguro de

Paro técnico proteccién Liquidaciones
389 de pagos 8,395
3960
b Créditos
Solucién y cuenta Garantia liquidados por
nueva 69,47 Infonavit defuncién
3261
Créditos
Prorroga parcial Prorroga total liquidados por
8202 71,632 incapacidad
145
Fuente: Infonavit, 2010.
|
FIGURA 20.

Alternativas de la Garantia Infonavit para los acreditados

A quienes desean liquidar de forma anticipada su crédito,
Garantia Infonavit ofrece 30% de descuento para créditos origi-
nados antes del 3| de julio de 1995 y descuentos hasta de 10%
para créditos con mds de dos afios de antigliedad, mientras que
a los acreditados cumplidos les premia y les ofrece la posibilidad
de participar en el sorteo de mensualidades, saldos totales y
diversas promociones y descuentos englobados en la estrategia
Recompensas mi Infonavit.

A finales de diciembre de 2009, Garantia Infonavit habfa
atendido 346 mil 810 casos en todas las soluciones, beneficiando a
mds de 259 mil acreditados. Durante 2010, el programa contintia
y ha tenido avances por demds significativos.

El compromiso social del instituto se ve reforzado gracias
a la instrumentacién de programas como este. Probablemente,
el Infonavit sea la Unica hipotecaria a nivel mundial en iniciar el
proceso de cobranza con esfuerzos dirigidos a impulsar que sus
acreditados cuenten con empleo.

ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO JjuLio AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE TOTAL
Prorroga total 9,684 14997 11505 12561 6861 19403 8724 14,687 7443 14227 9,566 9481 139,139
Prorroga parcial 892 [,110 707 1,063 676 1,886 1204 1652 844 1,331 1,045 920 13,330
Solucién y cuenta nueva 10026 16055 18,118 19349 13904 15908 11,792 12012 7,885 7,730 7,781 7423 147983
Paros técnicos 479 2846 4603 2,699 2903 1971 1,109 413 388 342 38 18 17,809
Seguros de proteccidn de pagos 1,308 1,866 2282 1,472 1711 1,678 1380 88 747 745 512 510 15092
Liquidacion hasta un 10% 75 394 153 180 900 448 433 153 2,523 1599 6,858
Liquidacion 10% 10 2 6 33 46 73 53 65 17 89 118 167 779
Liquidacion 30% 114 334 325 443 495 1,711
Créditos liquidados por defuncion 75 263 360 335 503 303 328 299 233 324 323 572 3918
Créditos liquidados por incapacidad 6l 27 56 2 19 2 3 8 10 2 0 | 191
Total 22535 37,166 37,712 37908 26776 41404 25493 30579 18434 25268 22349 21,186 346810

Fuente: Infonavit, 2010.
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CuabRro 66.
Garantia Infonavit al mes de junio de 2010

ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO TOTAL
Prorroga total 10,589 12316 8871 13,841 11,903 14,112 71,632
Prorroga parcial 764 1,439 2,123 2,328 1,034 514 8,202
Solucién y cuenta nueva 5891 9,022 13374 15,295 11,868 14,021 69,471
Paros técnicos 38 351 0 0 0 0 389
Seguros de proteccidn de pagos 386 431 680 694 762 1,007 3960
Liquidacidn hasta un 10% 754 928 1,051 785 951 931 5,400
Liquidacion 10% 127 83 142 77 17 79 625
Liquidacion 30% 497 327 479 296 435 336 2,370
Créditos liquidados por defuncidn 427 597 442 641 544 610 3261
Créditos liquidados por incapacidad 25 I 29 20 37 23 145

19,498 25,505 27,191 33,977 27,651 31,633 165,455

5.9.7.

Cartas Garantia Infonavit

Con el fin de impulsar la oferta de vivienda en un periodo con
serios problemas de liquidez en el mercado y de escasez en los
créditos puente, en marzo de 2009 se lanzé el programa Cartas
Garantia. Este mecanismo busca:

u Promover el financiamiento destinado a la construccién de
vivienda en todos los estados del pals, acorde a las metas de
crédito y cobertura de segmentos prioritarios establecidos
en el Programa de Labores y de Financiamientos 2009.

u Generar certidumbre en el sector al utilizarse como un ins-
trumento en el proceso de crédito puente, ya que garantiza
recursos para la individualizacién de vivienda dirigida a los
segmentos y regiones prioritarios del instituto, tomando en
cuenta:

Calidad de la vivienda.
Calidad en el origen de crédito.
Eficiencia en la operacidn.

Las cartas garantfa se emitieron para aquellas viviendas
destinadas a trabajadores con ingresos menores a 4 VSM y con
un plazo que no excediera el primer semestre del afio siguiente.
Son solicitadas por los desarrolladores a través de las delegaciones
y/o del correo electrénico <cartasgarantia@Infonavit.orgmx>. A
finales de 2009, el resultado del programa fue:
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Fuente: Infonavit, 2010.

570 cartas emitidas a 227 desarrolladores.

46 mil 788 viviendas respaldadas con Carta Garantia en
30 estados de la republica.

19 mil 067 cartas ya ejercidas.

A finales de 2009, se llevd a cabo el Foro de Desarrolla-
dores, evento en el que el Infonavit se comprometid a realizar las
siguientes mejoras a la operacion del programa para el ejercicio
2010-2014:

Emision de cartas hasta por un plazo de 18 meses.
Cartas garantia para aquellas viviendas destinadas a traba-
jadores con salarios de hasta || VSM.

L Desarrollo de un micrositio en el portal de Infonavit con
informacidn del programa.

5.9.8
Programa Especial de Apoyo a Compradores
de Vivienda Infonavit

En mayo de 2009, el H. Consejo de Administracién del Infonavit
aprobd la implantacién de este programa con el fin de promover
acciones para creary colocar créditos, asi como la orientacion de la
oferta de vivienda, alineados a los programas de crédito aprobados
en el Plan de Labores y de Financiamientos 2009.

En un principio, el Programa Especial de Apoyo a Compra-
dores de Vivienda Infonavit estaba previsto para instrumentarse
durante junio y julio, con el objetivo de impulsar la oferta y la
demanda de vivienda, pero finalmente se extendié dos meses mds
y se incluyeron las siguientes iniciativas:



Por lo que respecta a la oferta

L Complementar temporalmente la oferta para derechoha-
bientes con vivienda que hoy tiene avance de obra.

L Promover el ejercicio inmediato de crédito en todos los
segmentos de ingreso vy vivienda, principalmente en el
crédito tradicional y en Cofinavit, con base en el indice de
alineacién de desarrolladores.

L Ampliar el Programa Infonavit Total al segmento de traba-
jadores con ingresos arriba de 11 VSM.
L Eliminar las restricciones en el ejercicio de crédito en Ta-

maulipas y Veracruz.

En relacién con la demanda

L A partir de agosto de 2009, aplicar el indice de riesgo para
adelantar el ejercicio de su crédito a trabajadores que no
cumplan la puntuacién.

L En las zonas afectadas por la alerta sanitaria derivada de
la influenza AHINI, los trabajadores que vean reducidos
Sus ingresos por paros técnicos o que pierdan su empleo
podrdn contar con su derecho a ejercer el crédito tan
pronto lo recuperen.

En los aspectos operativos

Atencidn especial a los problemas en RUV.

Inicio de redes de comunicacion instantdanea con desarro-
lladores.

Aunque el programa estaba previsto para un periodo fini-
to, hasta septiembre, el Infonavit continud implementando estas
iniciativas, lo que permitié que para finales de 2009 se lograran
formalizar 447 mil 481 créditos con una derrama aproximada de
100 millones de pesos.

599

Operacion de las SoFoLEs y SOFomES

La crisis econdmica y financiera por la que atravesd la economia
en 2009 puso en evidencia la vulnerabilidad de las SOFOLES y
SOFOMES hipotecarias ante cambios en las condiciones de acceso
a los mercados financieros. Quedd también clara la necesidad de
contar con un nuevo modelo para estas instituciones, que por
un lado ofrezca un marco regulatorio mds adecuado, y por otro,
constituya una alternativa para el financiamiento de los segmentos
de ingresos medios y bajos.

Es conocido que la crisis financiera afectd a las SOFOLES y
SOFOMES mds que al resto de intermediarios, lo cual se explica
tanto por el segmento de mercado al que atienden como por el
modelo de negocios que utilizan. Por un lado, estos intermediarios
se enfocan a segmentos de poblacién de bajos ingresos, y asimismo,
al atender tanto al mercado hipotecario como al de construccién
de vivienda, o crédito puente, enfrentan un mayor nivel de riesgo. Y
es que, en periodos de contraccidn de la demanda, en el mercado
hipotecario se reduce la colocacién y aumenta la morosidad en los
créditos ya otorgados, pero al mismo tiempo, también se reduce la
capacidad de los constructores para liquidar el crédito puente.

Por otra parte, los esquemas de financiamiento para estos
intermediarios, como las colocaciones de cartera o bursatilizacio-
nes, quedaron cerrados ante la crisis financiera. Para las SOFOLES y
SOFOMES, entre 2006 y 2009 las bursatilizaciones han representado
alrededor del 27% del valor de los créditos puente otorgados. En
2007 el monto de dichas emisiones llegd a niveles cercanos a los
veinte mil millones de pesos, pero en 2008 la cantidad no llegd
siquiera a siete mil millones, y desde entonces este esquema de
financiamiento se ha mantenido cerrado para estas instituciones.
En ello influyé también la escasa transparencia y pobre calidad de
la cartera que respalda estas emisiones, que implica transferir una
parte importante del riesgo de la cartera a los inversionistas. La
morosidad en la cartera bursatilizada por parte de las SOFOLES y
SOFOMES pasd, de niveles cercanos a 5% al inicio de 2008, a alre-
dedor de 30% hacia finales de 2009 (en donde se ha mantenido
durante 2010); para la cartera retenida en el balance (no bursati-
lizada) la morosidad se ubica en niveles del orden de 17%.

Dado este contexto, es fdcil explicar la fuerte disminucién
de la participacién de las SOFOLES y SOFOMES en el mercado: en
el financiamiento hipotecario pasé de un 22% en 2007, a tan sélo el
7% en 2010; por el lado del financiamiento a los constructores,
la participacién pasé del 39% en 2008 a 15% en 2010 (cifras al
mes de agosto). Ademds, ante la falta de liquidez, inadecuados
niveles de capitalizacidn, la imposibilidad de acudir al fuentes de
financiamiento de largo plazo, y con el aumento en la cartera
vencida, apenas resulta sorpresivo el que las principales sofoles y
sofomes, que controlan mds del 50% de la cartera total de este
tipo de intermediarios en el mercado hipotecario, se encuentren
en procesos de quiebra o juicio mercantil.

Es claro que, bajo el esquema actual, las SOFOLES y SOFOMES
hipotecarias enfrentardn serias dificultades para mantener su
operacién. Su principal limitacidn serd la incapacidad de acceder a
fuentes de financiamiento de largo plazo, sin las cuales no estardn
en condiciones de ofrecer crédito suficiente ni a tasas competitivas.
Porsu escala y estructura de capital, se ubican en desventaja frente
a intermediarios como la banca, con mayor alcance, diversidad de
productos y fuentes de financiamiento.
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A partir de la crisis financiera, la Unica fuente de fondeo para
las SOFOLES y SOFOMES es SHF. Aunado a los elevados niveles de
cartera vencida que enfrentan, su capacidad de mantener activo
el financiamiento se ha visto seriamente limitada. Esto explica en
buena medida su continua disminucién en el ritmo de actividad
desde el 2009.

Asi, entre los desafios que enfrenta la industria de la vivienda
actualmente estd el encontrar soluciones de largo plazo para la
operacion de los intermediarios financieros no bancarios. En este
sentido, un primer aspecto que debe atenderse es el correspon-
diente a mejorar la calidad de supervision y regulacion. La crisis
financiera hizo evidente la necesidad de contar con una regulacién
que garantice entidades mds sdlidas, con mejor cobertura de
riesgos y suficientemente capitalizadas. Al tener una participacion
significativa en el mercado de colocaciones de deuda o de cartera,
es importante garantizar que la operacién de estos intermediarios
no constituya un riesgo potencial para todo el sistema financiero.
La pregunta es, si con niveles de capitalizacion y una regulacién
mds estricta, el modelo de negocio de las SOFOLES y SOFOMES
sigue siendo viable.

Aunque de corto plazo, la propia situacién financiera de
algunas sofoles y sofomes obligue a un proceso de consolidacidn
de la industria, la homologacion en la regulacién podria también
derivar en la creacién de bancos de nicho o especializados, que
fomentarfa una mayor competencia entre intermediarios.

Una leccidn de la crisis de 2009 es que se requieren pro-
ductos de financiamiento especificos (ya sea a través del crédito
o bien a través de otros instrumentos bursatiles) para atender las
necesidades de los distintos eslabones que integran la cadena de valor
de laindustria de la vivienda, y que van desde la compra de suelo, su
urbanizacion, la gestion de trdmites v licencias, la construccién de
vivienda, la colocacién de hipotecas, asi como las remodelaciones
y ampliaciones de vivienda. Hasta ahora, los productos de finan-
ciamiento disponibles tanto por la banca como por los organismos
e institutos publicos de vivienda, se han enfocado principalmente a
los dltimos eslabones.
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HALLAZGOS CLAVE

u Al cierre del 2009 se otorgaron | millén 740 mil 406 financiamientos, 48.6% fueron para adquisicion y 51.4% para mejo-
ramiento.
u CoONAVI registra que, al mes de junio de 2010, se han otorgado 628 mil 831 financiamientos, representan un avance de

57% de la meta estimada, supera en 10.3% lo registrado en el mismo periodo del afio anterior. El 61.8% correspondié a
adquisicion de vivienda y 38.2% a mejoramientos y otras modalidades de financiamiento.

u SHF ha creado el Programa de Financiamiento a través de Fideicomisos consistente que permite abrir lineas de fondeo
mediante un fideicomiso o directamente con el intermediario financiero. Apunta a dar liquidez a proyectos no concluidos
por falta de financiamiento.

u Desde 2005 al mes de junio de 2010, se han otrogado 425 mil 568 cofinanciamientos de Cofinavit, Alia2, Respalda? y
Conyugales.

u SHF, apegandose al mandato presidencial de impulsar el desarrollo habitacional sustentable, cred un programa de crédito
hipotecario para financiar viviendas, a través de fondeo a intermediarios financieros, SHF fomentard la adquisicién de
vivienda verde, nueva o usada, ofreciendo una linea de crédito de largo plazo que tendrd una tasa de fondeo menor con
relacidn a los productos tradicionales ofrecidos hasta hoy.

u Cifras de SHF sefialan que el 35.1% de los créditos hipotecarios estdn dirigidos a la vivienda usada, ademds desde 2006
este porcentaje ha aumentado cada afio.

u Una limitante para reducir el rezago habitacional de nuestro pais, es la estimacién de SHF que indica que la mitad de los
hogares no tiene acceso a créditos hipotecarios quedando excluidos del mercado formal de vivienda.

u SHF considera que la generacién de microcréditos para vivienda es de gran utilidad como complemento a la politica actual
de vivienda, principalmente para las familias de bajos ingresos que sufren algin tipo de rezago.

u EI90% del rezago habitacional se presenta en diez entidades federativas, y podria ser atendido a través de autoproduccién
y microfinanciamiento.

u Un andlisis de SHF demuestra que de los 8.9 millones de hogares en rezago habitacional, sélo 7.2% cumplen con el ingreso
minimo, acceso a seguridad social, antigiedad laboral, edad y ahorro.

u En 2009, el precio de las viviendas aumentd 3.2 por ciento. Implica que el 70% de la poblacién pueden acceder al 30%
de las viviendas disponibles en el mercado.

u A partir del ejercicio fiscal de 2010, en SEDESOL radica el Programa de Modernizacién de los RPP y asume la responsabilidad
programadtica y presupuestaria para asignar una bolsa de $337.8 mdp de recursos federales.

u La carencia de sistemas catastrales urbanos actualizados periddicamente limita la posibilidad de los gobiernos locales

de disponer de una fuente de financiamiento para su desarrollo, restringe la participacién ciudadana y por tanto no
contribuyen a la transparencia de la gestién publica. El Ejecutivo Federal instruyd a la SEDESOL a coordinar las acciones de
modernizacidn catastral y registral, los trabajos iniciaron a partir de diciembre de 2009.

u En 2010, el parque habitacional en el pafs se compone de 26.2 millones de viviendas, de las cuales 1.8 millones son
habitadas por sus duefios y estdn escrituradas a nombre de sus propietarios. La tasa de escrituracién en México es del
45.1 por ciento.

u Estimaciones de CoNaviy SHF, registran que el rezago ampliado asciende a 8.8 millones de unidades, estd cifra se com-
pone por las viviendas con hogares en situacion de hacinamiento o constituidas por materiales precarios y de reemplazo
inmediato, mds aquellas unidades que requieren mejorar su estado en el corto plazo debido a la existencia de algin
material precario en techos o muros.

u Para las SOFOLES y SOFOMES, entre 2006 y 2009 las bursatilizaciones han representado alrededor del 27% del valor de los
créditos puente otorgados. Frente a una crisis financiera, se registré una disminucién de la participacion de las SOFOLES y
SOFOMES en el mercado: en financiamiento hipotecario pasé de un 22% en 2007, a tan sélo el 7% en 2010.

u Se deberd revisar y evaluar la actual regulacidn que implica garantizar entidades mds sdlidas, con mejor cobertura de
riesgos y suficientemente capitalizadas.
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SeccIdN 6.
Desarrollo del mercado secundario
de financiamiento a la vivienda

.6.1
VIGI/A—SHF: SISTEMA DE MONITOREO DE INSTRUMENTOS RESPALDADOS POR HIPOTECAS

El mercado de bursatilizaciones de hipotecas se ha desarrollado en México desde el afio 2003 cuando se realizé la
primera bursatilizacién hipotecaria buscando impulsar el financiamiento accesible a la vivienda. Ahora se cuenta con
mas de 40 bursatilizaciones de Borhis y cuatro emisiones de MacroCrédHitos, bursatilizaciones que ha llevado a cabo
Hito (Hipotecaria Total).

Estas estructuras necesitan ser monitoreadas por el publico inversionista para poder tomar decisiones informadas
en su operacion con estos bonos. No obstante, son pocos los inversionistas que cuentan con una fuerza de andlisis que
les permita analizar y valuar la gama completa de estructuras.

Como respuesta a esta necesidad, en julio de 2008 surgié la herramienta Vigia-SHF que monitorea y provee de
informacidn de Borhis al mercado de una manera accesible y de facil entendimiento. Ademds se han incluido, a partir
de mayo 2010, la informacién y monitoreo de dos emisiones de MacroCrédHitos. El sistema estudia el mercado de estos
instrumentos desde tres distintas perspectivas:

) Informacién de originacion. Contiene andlisis y datos de la estructura y de la cartera al momento de la emision.
En esta seccidn se analizan los indicadores cualitativos mds importantes de los créditos que respaldan cada
emisidon y se presentan de manera gréfica para un mayor entendimiento de la calidad de la cartera.

FIGURA 21.
Ejemplos de la informacion desplegada en pantalla por Vigia-SHF
—Originacion
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FIGURA 22. FIGURA 23.
Ejemplos de la informacién desplegada en pantalla por Vigia-SHF Ejemplos de la informacién desplegada en pantalla por Vigia-SHF
—=Cartera —Desemperio
ii) Informacion de cartera. Contiene, para cada emisién, el i)  Informacién de desempefio. Contiene las caracteristicas
comportamiento mensual de los créditos hipotecarios que de cada emisidn, sus enaltecedores, el comportamiento de
conforman cada bono y se compara contra emisiones del cada emisién de Borhis, saldos histdricos de la emisién, pago
mismo fideicomitente y contra el mercado total de estos de intereses y principal, asi como el comportamiento del
bonos. Se hace un andlisis separado para la cartera que res- aforo o capital que respalda cada emisién.
palda las emisiones Borhis y para la que respalda las emisiones Esta informacién estd disponible para cada emisidn.
de MacroCrédHitos. Adicionalmente, a los reportes de cada emisidn, se tienen
Se presentan gréficas que miden el desempefio de la disponibles resimenes del desempefio de todas las carteras
cartera de acuerdo a indicadores como Tasa Constante de bursatilizadas, de las estructuras como un mercado, de los
Incumplimiento y Tasa Constante de Prepago, evolucidn de indicadores histéricos de aforo, prepago y morosidad. En
la morosidad y del nimero de créditos incumplidos. ellos se sintetiza la informacidn y se presentan cortes por
Se han agregado recientemente, matrices de transicion histé- moneda, por fideicomitente, por afio, entre otros. Incluso
rica para el cambio entre mensualidades vencidas, al igual que hay grdficas que contienen andlisis de estacionalidad para
cuadros con la informacién de cobranza mensual histdrica, la Tasa Constante de Prepago y la Tasa Constante de in-
como son saldos de la cartera, amortizaciones prepagos. cumplimiento.
u Esta herramienta se actualiza mes a mes y estd dirigida al publico inversionista o a cualquier

persona interesada en este mercado. Se ha traducido todo el contenido al idioma inglés para
los inversionistas extranjeros que puedan estar interesados en conocer estas estructuras. La
informacidn que contiene es de cardcter publico, lo cual ayuda a transparentar el desempefio
del mercado y alienta al inversionista a realizar un andlisis propio y tomar decisiones de acuerdo
a su perfil de riesgo o a sus necesidades de inversién.

u Para este semestre, se estd preparando una nueva versién que contenga informacién crédito por
crédito de la cartera de Borhis y que también incluya todos los MacroCrédHitos emitidos por HiTo.
u Al cierre de julio de 2010 se cuenta ya con casi 290 usuarios, los cuales hacen uso de la he-

rramienta en promedio seis veces al dfa.
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6.1.1

Emisiones vigentes en el mercado

SHF, Infonavit y FOVISSSTE, en conjunto con diversas entidades
financieras, contindan trabajando en la promocién de esquemas
alternativos de financiamiento con la finalidad de cubrir la creciente
demanda de vivienda y permitir que mds personas tengan acceso a
una vivienda digna. Desde 2003, la bursatilizacién de hipotecas ha
sido utilizada como una herramienta de fondeo alterna que permite
apoyar el crecimiento del mercado de vivienda al complementar
los mecanismos tradicionales de fondeo.

Al2 de julio de 2010, el monto total acumulado de emisiones
publicas respaldadas por hipotecas, valuadas en su origen, ascien-
den aproximadamente a 154 mil 071 millones de pesos.

Desde sus inicios, el mercado de emisiones publicas respal-
dadas por hipotecas ha mantenido una constante evolucidn y se han
reforzado las estructuras utilizadas conforme a los requerimientos
del mercado. Entre los principales reforzamientos se pueden
mencionar:

1. Enaltecedores a los créditos y a la estructura:

L Sobrecolateralizacidn, para establecer el minimo que deben
tener las estructuras y el miimo a retener por parte del
fideicomitente, con lo cual se asegura que se mantenga un
interés en el desempefio de los créditos.

u Seguro de crédito a la vivienda o garantfa por incumplimiento,
para cubrir el incumplimiento de los acreditados en un mo-
mento dado, asi como para disminuir riesgo de crédito.

u Reservas de efectivo que permitan tener recursos liquidos
en la estructura.

L Garantias financieras que permitan proteger al inversionista
hasta un cierto porcentaje, proporcionando liquidez al
fideicomiso.

L Acciones a realizar en caso de presentarse eventos que

pudiesen afectar la estructura (triggers).

N

. Responsabilidad de los participantes:

u Apego de fiduciarios, administradores y representantes
comunes a la ley del mercado de valores en términos de
revelacién de informacion.

u Cumplimiento de obligaciones establecidas en los contratos;

por ejemplo, cumplimiento en los niveles de aforo, acciones

de cobranza, etcétera.

3. Inclusién del administrador maestro:

Encargado de supervisar la actuacién del administrador, la
informacién del colateral y la emisién para brindar seguridad
al inversionista sobre el manejo de los flujos de efectivo que
se manejan.

4. Transparencia en la informacién:

Establecer mejores formatos y medios de comunicacién para

que los inversionistas obtengan informacién, mensual y anual,

sobre los créditos que respaldan las emisiones (Consultar
los anexos T y N Bis correspondientes).

u Proveer informacién sobre el comportamiento del mercado
de emisiones respaldadas por hipotecas a través de diversos
sistemas y calculadoras publicas que pueden consultarse via
internet (Vigia-SHF, Bloomberg, Cedevis, HiTo, Valmer, PIP).
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Fuente: SHF, Direccién de Desarrollo de Mercados y Bursatilizacién, 2010, con informacion de los suplementos de las emisiones respaldadas por hipotecas.
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CuADRoO 67.
Monto emitido. Borhis, HiTo, Cedevis, Tfovis y otras emisiones
Millones de pesos

ARO BorHis HiTo OTRAS CEDEVIS Trovis TOTAL
EMISIONES
2003 596 - - - - 596
2004 2,749 - - 1,959 - 4,708
2005 2,859 - - 3274 - 6,133
2006 12,497 - - 5998 - 18,495
2007 22,420 10 32631 10,213 - 35,906
2008 15,956 59 4,830 14,443 - 35,288
2009 5910 7,065 - 11,327 12,500 36,802
2010 - 2,499 - 9,143 4,500 16,143
62,987 9,633 8,093 56,358 17,000 154,071

Nota. Esta emisién corresponde a la emisién Cross Border realizada por Hipotecaria
Su Casita en el 2007. Asimismo, en este mismo afio, se realizé un empaquetamiento
de Borhis conocido como Borhi de Borhis por un monto cercano a los $617 millones, el
cudl no se contabiliza en este cuadro. Las emisiones que respaldan a este instrumento
si se contabilizan en este cuadro.
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Fuente: SHF, Direccién de Desarrollo de Mercados y Bursatilizacién, 2010, con

informacién de los suplementos de las emisiones respaldadas por hipotecas.

5. Reforzamiento de las estructuras de emision:

L A través de la instrumentacion de productos bdsicos de
solucién que permitan a los acreditados que han visto
mermados sus ingresos por la situacién econdmica actual
hacer frente a sus hipotecas, mitigar el deterioro futuro de
la cartera y minimizar las pérdidas esperadas. Cabe sefialar
que dichos productos se analizaron en forma conjunta con
las agencias calificadoras y garantes aseguradoras.

6.1.2

Bonos Respaldados por Hipotecas (Borhis)

Desde sus inicios en 2003, SHF ha promovido la bursatilizacién de
cartera hipotecaria de SOFOLES, SOFOMES y bancos a través de la
figura de Bonos Respaldados por Hipotecas (Borhis).

Al 2 de julio de 2010, el monto total acumulado de Borhis,
valuados en su origen, ascienden aproximadamente a 62 mil 987
millones de pesos.

Cabe sefialar que en 2006, se efectud la primera emision de
Borhis por parte de un banco (BANORTE), por un monto cercano a
los 2 mil 047 millones de pesos. A partir de esa fecha, otros bancos
se mostraron interesados en la figura del Borhi y realizaron diversas
emisiones, que al 2 de julio de 2010 representaron 43% del monto
total emitido por estos bonos.

El cuadro 67 muestra Unicamente el total de las emisiones
vigentes de Borhis y sus saldos a valor nominal ajustado al 2 de
julio de 2010.

~
@
oy
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Fuente: SHF, Direccién de Desarrollo de Mercados y Bursatilizacién, 2010, con informacién de los suplementos de las emisiones respaldadas por hipotecas.
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Cuabro 68.
Monto emitido acumulado de Borhis al 2 de julio de 2010

MONTO BURSATILIZADO % NO. CREDITOS %

MILLONES DE PESOS BURSATILIZADOS
Sofoles/Sofomes 35,868 57% 11,737 68%
Bancos 27,118 43% 53572 32%
Total 62,987 100% 165,309 100%

Fuente: SHF, Direccién de Desarrollo de Mercados y Bursatilizacién, 2010, con

informacién de los suplementos de las emisiones respaldadas por hipotecas.

CuaDpRro 69.
Saldo insoluto de Borhis
Millones de pesos

EMISIONES MONEDA DE EMISION MONTO EMITIDO MONTO EN CIRCULACION

Serie A ubIS $28,652 $20,265

Serie B UDIS 1,460 1,491
Subtotal 30,112 21,756

Serie A Pesos $31,809 $23243

Serie B Pesos 1,065 887
Subtotal 32,875 24,131
Total $62,987 $45,886

Monto emitido: con informacién de los suplementos de las emisiones respaldadas por
hipotecas. Monto en circulacién: con informacién de Valmer al 2 de julio de 2010.
Fuente: SHF, Direccién de Desarrollo de Mercados y Bursatilizacién, 2010.
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.6.2

PROGRAMA DE BURSATILIZACION
DE HIPOTECAS DEL FOVISSSTE

Como parte de la estrategia del FOVISSSTE para contribuir al Pro-
grama de Vivienda del presidente Felipe Calderdn, la presente
administracion tiene programado crecer mds del 100% respecto
al acumulado histdrico de créditos otorgados por la institucidn.

Para lograrlo, se considerd apremiante incluir dentro del
plan financiero la entrada del FOVISSSTE a los mercados de capital.
El Programa de Bursatilizacidn se prepard a lo largo de dos afios
y, en 2009, el FovISsSTE lanzé al mercado su primera emision de
certificados bursétiles bajo la denominacién Tfovis.
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Aun cuando 2009 fue uno de los afios mds dificiles de la
economia a nivel global, en su primer afio como emisor de bonos
respaldados por hipotecas, el FOVISSSTE bursatilizé exitosamente
su cartera por un monto de |5 mil 500 millones de pesos, las
colocaciones se ubicaron en tasas de interés promedio de 5.34%,
su denominacién fue en UDIS a un plazo de 30 afios, todas con el
respaldo de “la mds alta calidad crediticia y perspectiva estable” de
las evaluadoras Standard & Poors, Moody'’s, Fitch y HR Ratings.

El éxito de las cuatro emisiones realizadas durante 2009
es evidente: en tres de ellas se manifestd una sobredemanda
promedio de 20 por ciento.



CuADRO 70.
Emision de Tfovis durante 2009

FECHA CLAVE MONTO MDP TASA INTERES DENOMINACION PLAZO DEMANDA MDP
26/06/2009 TFOVIS 09 1U 3,500 531% uDbIs 30 afos 4,650 (+25%)
10/09/2009 TFOVIS 09 2U 4,000 5.39% ubIs 30 afios 5000 (+25%)
13/11/2009 BONHITO T5042 3,000 529% ubIs 30 afios 3,000 (100%)
017122012 TFOVIS 09 3U 5,000 5.40% ubIs 30 afios 6,000 (+20%)
Total 15,500 5.34% ubDIs 30 Afos 3,150 (+20%)

Promedio

Fuente: FovisssTe, 2010.

B CALIFICACIONES

En 2009, el FovisssTE recibié de las calificaciones mds altas otor-
gadas por las firmas evaluadoras crediticias internacionales mds
importantes.

CUADRO 72.
Calificacién de la cartera de Fovissste

- ., . . CALIFICADORA CALIDAD DE CALIDAD DE CALIDAD DE
Con la burzatilizacidn el FOvISSSTE ha |ogrado lo siguiente: LA CARTERA ADMINISTRADOR CONTRAPARTE
DE ACTIVOS
RESIDENCIALES

u Obtener liquidez inmediata. Standard Triple AAA Superior La mds alta calificacion
u Acceder a nuevas fuentes de fondeo. & Poor’s al Promedio, en la escala nacional,
u Ofrecer mejores opciones de financiamiento. Moody’s Triple AAA con Perspectiva o que ubica al Fondo
u Otorgar una mayor cantidad de créditos. Fitch Triple AAA Estable. como uno de los mejores
L Modernizar y transparentar sus operaciones. HR Ratings  Triple AAA emisores del pas.

Lo anterior ha generado confianza tanto en el sectorinmo- Fuente: FovisssTe, 2010.

biliario como en el financiero, y el hecho de haber otorgado en
tres afios el equivalente al ndimero de créditos ejercidos durante

el sexenio anterior le ha permitido colocarse como la institucién de
mayor crecimiento dentro del sector.

En 2010, se tiene programado burzatilizar un monto entre 16
y 18 mil millones de pesos. En marzo se realizaron tres emisiones,
una con cargo al programa de 2009 por 2 mil 500 millones de
pesos y dos mds por 4 mil 500 y 6 mil millones de pesos corres-
pondientes al programa 2010.

.6.3

ProcraMA DE CERTIFICADOS DE VIVIENDA
INFONAVIT (Cedevis)

El Infonavit inicié este programa en 2004 como un medio alterno de
financiamiento mediante el cual, por medio de la bursatilizacién
de cartera, logra obtener recursos para otorgar un mayor nimero de

CUADRO 71. créditos a sus derechohabientes.
Emisiones bursatiles del Fovissste
A junio de 2010.
EMISION MONTO MONEDA DEMANDA POSTURAS TASA PLAZO
OFERTADO MMDP RECIBIDAS ASIGNADAS % Fljo
B ARIOS
TFOVIS 09U Jun 26 3,500 UDIS 4,650 (+25%) 52 44 531 30
TFOVIS 09 2U Sep 10 4,000 UDIS 5000 (+25%) 68 62 539 30
T/BONHITOS Oct7 3,000 UDIS 3,000 (100%) 3 3 529 30
TFOVIS 09 3U Dic 10 5,000 UDIS 3,000 (+20%) 64 60 540 30
T/BONHITOS Feb 10 2,500 UDIS 2,500 (100%) 9 6 5.00 30
TFOVIS 10U Mar 10 4,500 UDIS 11,718 (+263%) 60 22 525 30
TFOVIS 10U 2U  Jun 28 6,000 UDIS 7,200 (+20.0%) 67 57 5.04 30

Fuente: FovisssTe, 2010.
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CuADRO 73.

Emisiones vigentes de Cedevis a junio de 2010

ARO EMISION FECHA FECHA PLAZO MONTO MONEDA  TASA BENCHMARK CALIFICACION CUPON
COLOCACION  VENCIMIENTO ~ ANOS ~ COLOCADO CEDEVIS
MMDP %

2004  CEDEVIS 04 19-Mar-04 [9-Mar-16 120 $750514 Pesos  Fija nominal ~ Bono M5 AAA S&P, Aaa Moody’s 9.15
AAA Fitch Ratings

2004  CEDEVIS 04U 12-Nov-04 20-May-22 18.0 $1,208,855 UDIs Fija Real UDI Bono 121220 AAA S&R AAA Fitch Ratings 5.65

2005  CEDEVIS 05U 15-Jul-05 21-Jul-25 200 $1,164,042 UDIs Fija Real UDI Bono 121220 AAA S&R Aaa Moody’s 594

2005  CEDEVIS 05-2U 7-Oct-05 22-Sep-25 200 $1,057,799 UDls Fija Real UDI Bono 121220 AAA S&R AAA Fitch Ratings 590

2005  CEDEVIS 05-3U 9-Dec-05 22-Dic-27 220 $1,052,422 UDIs Fija Real UDI Bono 121220 AAA S&F. Aaa Moody’s 5.66

2006  CEDEVIS 06U 28-Abr-06 20-Abr-28 220 $1,200,830 UDIs Fija Real UDI Bono 121220 AAA S&R AAA Fitch Ratings 5.80

2006  CEDEVIS 06-2U 19-Jun-06 20-Jun-28 220 $1,004,122 UDIs Fija Real UDI Bono 121220 AAA S&R Aaa Moody’s 6.25

2006  CEDEVIS 06-3U 13-Oct-06 20-Oct-28 220 $1545276 UDIs Fija Real UDI Bono 121220 AAA S&R AAA Fitch Ratings 5.09

2006  CEDEVIS 06-4U 13-Nov-06 20-Nov-28 220 $2,247,487 UDIs Fija Real UDI Bono 121220 AAA S&F. Aaa Moody’s 495

2007 CEDEVIS 07U 26-Abr-07 20-Abr-29 220 $2,426,208 UDIs Fija Real UDI Bono 121220 AAA S&R AAA Fitch Ratings 435

2007 CEDEVIS 07-2U 16-Jul-07 20-Jul-29 223 $2,700,055 UDIs Fija Real UDI Bono 121220 AAA S&R Aaa Moody’s 428

2007  CEDEVIS 07-3U |-Oct-07 20-Sep-29 220 $2,334993 UDIs Fija Real UDI Bono 121220 AAA S&R AAA Fitch Ratings 456

2007  CEDEVIS 27-Sep-07 [-Oct-29 220 $1766,593 VSM Fija Real UDI Bono 141218 AAA S&R Aaa Moody’s 541

07VSM A-|
2007  CEDEVIS 27-Sep-07 [-Oct-29 220 $570,317 Pesos  Fija nominal  Bono M 161215 AAA S&R Aaa Moody s 9.08
07VSM A-2

2008  CEDEVIS 08U I'1-Abr-08 22-Abr30 220 $1,346426 UDIs  Fija Real UDI Bono 101223 AAA S&R Aaa Moody’s, 440
AAA Fitch Ratings

2008  CEDEVIS 08-2U I'1-Abr-08 22-Abr-30 220 $1,782,033 UDls Fija Real UDI Bono 160616 AAA S&R Aaa Moody’s, 478
AAA Fitch Ratings

2008  CEDEVIS 08-3U 12-Jun-08 20-Jun-30 220 $1,692,942 UDls Fija Real UDI Bono 101223 AAA S&R Aaa Moody’s, 4.65
AAA Fitch Ratings

2008  CEDEVIS 08-4U 12-Jun-08 20-Jun-30 220 $1,807,215 UDls Fija Real UDI Bono 160616 AAA S&R Aaa Moody’s, 522
AAA Fitch Ratings

2008  CEDEVIS 08-5U 29-Ago-08 20-Ago-30 220 $799.997 UDls Fija Real UDI Bono 101223 AAA S&R Aaa Moody’s, 4.40
AAA Fitch Ratings

2008  CEDEVIS 08-6U 29-Ago-08 20-Ago-30 220 $1,199,996 UDls Fija Real UDI Bono 160616 AAA S&R Aaa Moody’s, 538
AAA Fitch Ratings

2008  CEDEVIS 08-7U 24-Oct-08 21-Oct-30 220 $1,956,070 UDIs Fija Real UDIBono 101223 AAA S&P Aaa Moody s, 540
AAA Fitch Ratings

2008  CEDEVIS 08-8U 24-Oct-08 21-Oct-30 220 $1,698,761 UDIs Fija Real UDI Bono 160616 AAA S&R Aaa Moodys, 6.61
AAA Fitch Ratings

2008  CEDEVIS 08-9U 23-Dic-08 20-Dic-30 220 $1,079999 UDIs Fija Real UDI Bono 101223 AAA S&P Aaa Moodys, 555
AAA Fitch Ratings

2008  CEDEVIS 08 10U 23-Dic-08 20-Dic-30 220 $1,079999 UDIs Fija Real UDI Bono 160616 AAA S&R Aaa Moodys, 6.25
AAA Fitch Ratings

2009  CEDEVIS 09U 25-May-09 20-May-31 220 $2,020941 UDls Fija Real UDI Bono 141218 AAA S&R Aaa Moodys, 5.65
AAA Fitch Ratings

2009  CEDEVIS 09-2U 6-Jul-09 23-Jun-31 220 $2,588,799 UDls Fija Real UDI Bono 141218 AAA S&R Aaa Moody’s, 5.70
AAA Fitch Ratings

2009  CEDEVIS 09-3U 21-Ago-09 20-Ago-31 220 $1,500,026 UDIs Fija Real UDI Bono 141218 AAA S&R Aaa Moody’s, 5.62
AAA Fitch Ratings

2009  CEDEVIS 09-4U [-Oct-09 22-Sep-31 220 $2,684,252 UDls Fija Real UDIBono 141218 AAA S&P Aaa Moodys, 5.50
AAA Fitch Ratings

2009  CEDEVIS 09-5U 23-Nov-09 20-Nov-31 220 $2,533,347 UDls Fija Real UDI Bono 141218 AAA S&R Aaa Moody’s, 5.40
AAA Fitch Ratings

2010  CEDEVIS 10-U 12-Mar-10 22-Mar-38 280 $2,463,402 UDls Fija Real UDI Bono 121220 AAA S&R Aaa Moody’s, 4.11
AAA Fitch Ratings

2010 CEDEVIS 10-2U [2-Mar-10 22-Mar-38 280 $2,463,402 UDIs Fija Real UDI Bono 171214 AAA S&R Aaa Moody’s, 533
AAA Fitch Ratings

2010 CEDEVIS 10-3U 18-Jun-10 21-Jun-38 280 $2,108,108 UDls Fija Real UDIBono 121220 AAA S&R Aaa Moody’s, 3.90
AAA Fitch Ratings, AAA HR Ratings

2010 CEDEVIS 10-4U 18-Jun-10 21-Jun-38 280 $2,108,108 UDIs Fija Real UDIBono 171214 AAA S&P Aaa Moody’s, 5.05
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AAA Fitch Ratings, AAA HR Ratings

Fuente: Infonavit, junio de 2010



En México, 2009 fue un afio complejo para la emisién de
bonos respaldados por hipotecas, tanto por preocupaciones rela-
cionadas al riesgo de crédito como por la volatilidad del riesgo de
mercado. A pesar de lo anterior, de haber pasado recientemente
por la crisis Subprime en los Estados Unidos y dado el buen com-
portamiento observado, el Infonavit fue uno de los principales
emisores de este tipo de instrumento en México: colocd |1 mil
327 millones 368 mil 456 pesos en Cedevis a través de cinco emi-
siones publicas y con una participacion de mercado acumulada de
35.44% para ese afio.
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Fuente: Infonavit, 2010

En diciembre de 2009, Nacional Financiera y el Infonavit
unieron sus fuerzas para conformar una nueva sociedad de inver-
sién con el objetivo de ofrecer al publico inversionista un nuevo
vehiculo para acceder a los Cedevis. Operada y administrada por
NAFINSA, esta nueva sociedad de inversidn lleva el nombre de
Fondo en Cedevis Nafinsa, S. A. de C. V., Sociedad de Inversidn en
Instrumentos de Deuda, clave de pizarra NAFCDVI; al que se puede
acceder a través de la red de distribuidores de NAFINSA.

Este fondo permite la participacidn tanto de personas fisicas,
con una inversion inicial desde 20 mil pesos, como de personas
morales, con una inversion inicial a partir de 100 mil pesos. Para su
arranque, NAFINSA aportd un capital semilla de 100 millones de pesos
y SHF contribuyd con 100 millones de pesos mds. La operacién
del fondo Cedevis Nafinsa estard supervisada por la Comisidn
Nacional Bancaria y de Valores (CNBV); su creacidn permitird que
inversionistas con el perfil adecuado participen en una inversion
a largo plazo y a tasa real, ademds de que se incentivardn las ope-
raciones de Cedevis en el mercado secundario. Puede obtenerse
mayor informacién en la direccion <www.ofnafin.com.mx> (opcién
contacto o distribuidores). Al 30 de junio, el fondo cuenta con
activos de 430 millones 099 mil 167 pesos.
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CUADRO 74.

Total de emisiones

2004-junio de 2010
2004 $1,959,369,406.01
2005 $3,274,264,712.00
2006 $5,997,717,043.45
2007 $9,798,169,637.00
2008 $14,443,443,969.38
2009 $11,327,368,456.00
2010 $9,143,022,014.71
Total $55,943,355,238.55

Fuente: Infonavit, 2010.

En junio de 2010, el Infonavit realizd su segunda emision de
Cedevis del afio y logré la cifra de 4 mil 216.2 millones de pesos,
lo que le permitird beneficiar a 21 mil familias con un crédito para
atender sus necesidades de vivienda. La emision fue puiblica y parti-
ciparon activamente la banca patrimonial, sociedades de inversion,
inversionistas institucionales, fondos de pensiones, aseguradoras,
casas de bolsa y AFORES.

Las emisiones de Cedevis se han consolidado en el mercado
mexicano por el buen comportamiento que han demostrado a tra-
vés de los afios. El instituto ha puesto especial énfasis en la atencién
al inversionista y, con el afén de lograr una mayor transparencia y
fomentar el sano desarrollo a largo plazo, sus emisiones cuentan
con la figura de Master Servicer, que consiste en la administracion,
control, monitoreo, respaldo y emisién de reportes sobre el
desempefio de la cartera de activos, la cual estd enfocada en
resolver las necesidades de informacidn de inversionistas, agencias
calificadoras y autoridades, entre otros. Ademds, bajo esta tdnica,
el Infonavit, ha desarrollado una calculadora de Cedevis que permite
a los inversionistas llevar a cabo las valuaciones que requieren y
asf incentivar el mercado secundario.

El Infonavit ha generado las capacidades operativas para ad-
ministrar las emisiones y las carteras que las respaldan. Continuard
vigilando el sano comportamiento de esas carteras, enfatizando
siempre su compromiso hacia los acreditados a través del modelo
de cobranza social, de manera que, en caso de pérdida de la re-
lacién de trabajo y siempre y cuando exista voluntad de pago del
acreditado, se ofrecerd algin producto de reestructura adecuado
que le permita proteger su patrimonio.

La estrategia de fondeo en mercados financieros para 2010
busca, ademds de mantener el Programa de Colocaciones de
Cedevis, el desarrollo de mecanismos alternos de financiamiento
via mercado para canalizar recursos al otorgamiento de crédito
que permitan:



Ampliar la base de inversionistas.

Optimizar el costo de fondeo del instituto.

Hacer frente a los posibles cambios en la regulacién.
Satisfacer la demanda por nuevos instrumentos de inversién
con mejor perfil de riesgo.

Para este afio, los Organos de Gobierno autorizaron una
meta base de colocacién de Cedevis de |0 mil millones de pesos
que, si las condiciones de mercado lo permiten, podria alcanzar
los 15 mil 500 millones de pesos.

El compromiso del Infonavit hacia los mercados financieros
nacionales e internacionales ha sido constante a través de las
25 emisiones de Cedevis: la muestra son las estructuras sélidas,
eficientes y sencillas que han logrado superar grandes crisis hi-
potecarias.

6.4
|
Hito (HipoTECARIA TOTAL)

Desde diciembre de 2007, fecha de la primera bursatilizacion, y
hasta el 2 de julio de 2010, se han bursatilizado cerca de 9 mil
633 millones de pesos en emisiones bajo la modalidad de Hito
tradicional (bursatilizacién crédito por crédito) y la modalidad de
macrocrédito (el cual aprovecha la infraestructura de los Borhis y
permite bursatilizar créditos en masa, previamente originados).

Es importante resaltar que a finales de 2009 y principios
de 2010, Infonavit y FOVISSSTE realizaron sus primeras emisiones a
través de Hito utilizando la modalidad de Macrocrédito y lograron
colocar en el mercado 2 mil 513 y 5 mil 517 millones de pesos,
respectivamente, que representan en conjunto 83% del monto
total acumulado emitido por Hito al 2 de julio de 2010.

CuADRO 75.
Monto total emitido acumulado por Hito
Cifras en millones

CLAVE DE PIZARRA MONTO EN CIRCULACION

MONTO BURSATILIZADO
< ) DIS PESOS

BONHITO_F8531 15 59 7 32
BONHITO_F9531 21 89 19 86
BONHITO_F5532 166 701 146 643
BONHITO_F1026 179 755 149 658
BONHITO_15426 — Infonavit 580 2513 547 2412
FOVIHITOU — FovisssTe 1,269 5517 1,200 5294
Total 2,230 $9,633 2,068 $9.124

Monto emitido: con informacién de los suplementos de las emisiones respaldadas por
hipotecas. Monto en circulacién: con informacién de Valmer al 2 de julio de 2010,
Fuente: SHF, Direccidn de Desarrollo de Mercados y Bursatilizacion, 2010.
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m’s
Bonos CusierTos - COvERED BonDs

SHF en conjunto con diversos intermediarios financieros, promue-
ve la instrumentacion de la figura de Bonos Cubiertos (Covered
Bonds), que permitan ofrecer al mercado: i) una fuente alterna
de financiamiento, ii) incrementar la accesibilidad de vivienda a
acreditados que no han sido atendidos por el mercado v, iii) in-
crementar la participacion en la toma de riesgo del sector privado
en el mercado de vivienda.

En particular, para que las instituciones de crédito puedan
emitir Bonos Cubiertos, serd necesario modificar la regulacion co-
rrespondiente con el objeto de que se puedan ofrecer en garantia
real o fiduciaria activos registrados en el balance de la institucion,
asi como establecer la normatividad operativa de estos bonos
considerando las mejores précticas internacionales, entre las que
se pueden mencionar:

L Limite de los activos de la institucion que sean susceptibles
de respaldar la emisién con respecto al total de activos y
del total de la cartera.

Indice de capitalizacién requerido.

Caracteristicas de los activos que respaldan la emision:

Tipo de créditos

LTV mdximo y minimo (considerando el Seguro de
Crédito a la Vivienda)

Comportamiento durante un periodo determinado
Plazo remanente

Otros

Calce entre activos y pasivos.

Metodologfas para medir el calce entre activos y pasivos.

Sobrecolateral en la estructura.

Proceso de sustitucion de los activos y las caracteristicas

que deben cumplir los activos sustitutos.

L Supervisién de un tercero del comportamiento de los
activos y vigilancia del calce entre activos y pasivos.
Informacidn a incluir en los prospectos de la emision.
Destinos de los recursos, considerando que deben utilizarse
para otorgar créditos de la misma naturaleza que los que
respaldan la emision.

L Procesos definidos y claros a que deben sujetarse los Bonos
cubiertos en caso de liquidacidn de la institucion emisora.

Esta figura adin se encuentra en andlisis y en discusion en el
Congreso entre diversas autoridades.



.6.6.

HALLAZGOS CLAVE

EL Mercado Secundario Hipotecario (MSH), actualmente cuenta con mds de
40 bursatilizaciones de Borhis y 4 emisiones de MacroCrédHitos, bursatilizaciones
que ha llevado a cabo Hito.

A partir de julio de 2008, se cuenta con la herramienta Vigia-SHF que monitorea
y provee de informacién de Borhis al mercado de una manera accesible y de
fdcil entendimiento. La informacién que contiene es de cardcter publico.

La bursatilizacién de hipotecas, desde el 2003 ha sido utilizada como una he-
rramienta de fondeo alterna. El monto total acumulado de emisiones publicas
respaldadas por hipotecas, valuadas en su origen, ascienden aproximadamente
a$154,071 millones de pesos. Por su parte el monto total acumulado de Borhis,
valuados en su origen, asciende aproximadamente a $62,987 millones de pesos,
cifras al 2 de julio de 2010.

El FOvissSTE, tiene programado burzatilizar un monto entre 16y 18 mil millones
de pesos en el 2010.

Nacional Financiera y el Infonavit a finales del 2009 conformaron una nueva
sociedad de inversidn, cuyo objetivo es ofrecer una alternativa de acceso a
los Cedevis.

De 2004 a junio del 2010, el Infonavit ha colocado $55,943,355,238.55 en
Cedevis.
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SECCION 7.
Buenas practicas y retos
del sector vivienda

/-1
N
BUENAS PRACTICAS

7.1.1

Foro Urbano Mundial, Rio de Janeiro, Brasil

Convocado por ONU-Hédbitat y el gobierno brasilefio, se realizé el V Foro Urbano Mundial en Rio
de Janeiro, que rebasd todas las expectativas de los organizadores al reunir a mds de 15 mil personas de
un centenar de paises para debatir los problemas que afectan a la poblacién urbana del planeta, que
desde 2007 rebasé en nimeros a la poblacidn rural.

En el Foro El derecho a la ciudad: uniendo el urbano dividido, se analizaron los efectos regionales
y territoriales del acelerado desarrollo de las ciudades, su impacto en la economia de los paises,
el cambio climdtico, asf como las politicas y estrategias de ordenamiento territorial y planeacién
urbana. Durante seis dfas se debatid en torno a los ejes temdticos: el derecho a la ciudad, la unién
del urbano dividido, la reduccidn de inequidad y pobreza, gobernabilidad y participacidn, diversidad
cultural en las ciudades, desarrollo urbano sustentable, igualdad en el acceso a la vivienda y servicios,
y el derecho a ciudades incluyentes.

El presidente de Brasil, Luiz Inacio Lula da Silva, al inaugurar el evento, enfatizé la necesidad de
construir una nueva politica urbana y proyectar la ciudad del siglo XXI. Al referirse al siglo pasado, dijo:
“El siglo XX permitid que el mundo se transformara en una gran favela”. Menciond asimismo la nece-
sidad de una mejor articulacién urbana para atender lo mds importante, que son las obras pequefias,
la acupuntura urbana que atiende al ciudadano, “como ver a un nifio divirtiéndose en la calle”.

Por su parte, Anna Tibaijuka, secretaria general y directora ejecutiva de ONU-Habitat, se
refirié en su intervencién a los datos duros: 50% de la poblacién mundial es urbana, las ciudades
emiten 70% de los desechos y generan 60% de las emisiones de gases de efecto invernadero del
planeta. Cien millones de nifios viven en las calles; en Latinoamérica, 24% vive en condiciones de
extrema pobreza, mientras que en las ciudades de economias avanzadas Unicamente 6% vive en
condiciones de marginacion.

Shaun Donovan, secretario del Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano de Estados
Unidos, manifestd la necesidad de actuar en favor de la economia y la seguridad, con el objetivo de
construir ciudades mds sanas y sustentables.

La densificacién urbana fue planteada como una estrategia potencial para reducir los costos
de urbanizacidn aprovechando infraestructuras y servicios existentes, y revertir las fracturas que se
han generado en los territorios urbanos. El derecho de todos los habitantes a la ciudad plantea, la
urgente necesidad de generar politicas urbanas incluyentes y estrategias para abatir la desigualdad
urbana, la marginacién y la pobreza en asentamientos precarios.




La Mesa redonda de Ministros contd con la participacion
de mds de cien pafses. México introdujo en ella el tema de la diso-
ciacidn entre el crecimiento poblacional en las ciudades y el creci-
miento de las manchas urbanas en nuestro pafs, que presenta gran
paralelismo con la situacion prevaleciente en otras naciones.

La mesa Lineamientos de desarrollo urbano y vivienda fue pre-
sidida por México, con la participacién de Brasil y Estados Unidos
como ponentes, quienes presentaron sus estrategias nacionales en
materia de desarrollo urbano y vivienda. Estados Unidos resaltd
la importancia de la localizacién y diversidad en la vivienda, la
trascendencia de los subsidios, la regulacidon del uso de suelo v el
transporte, y concluyd con la aseveracion: se requiere mds que las
fuerzas del mercado para regular la vivienda”. Se deben plantear no
sélo los beneficios en materia econdmica, pues los aspectos social,
ambiental y de infraestructura son de igual trascendencia.

Marcia Kumer, superintendente nacional de la Asistencia
Técnica Urbana y Desarrollo Sustentable del gobierno de Brasil,
presentd el Programa Financiero y de Apoyo a la Vivienda Mi
casa, mi vida.

Por parte de México, SEDESOL presentd los Lineamientos
federales para fraccionamientos derivados del Art. 73 de la Ley de
Vivienda, referidos en la seccién 3 del presente Informe.

La Coalicion Interamericana para la Prevencién de la Violencia
organizdé un foro para analizar la relacién entre la violencia y los
espacios urbanos, en el que se trataron la escasa dotacién y calidad
de los equipamientos y servicios publicos, la debilidad institucional,
la inequidad, la exclusidn y los fendmenos de crimen y violencia
que afectan gravemente a las ciudades. La violencia es la principal
causa de muerte entre la poblacién urbana latinoamericana de
entre 15y 44 afios.

Entre las conclusiones significativas destaca que la planea-
cién urbana y la gestion de los equipamientos, servicios y espacios
publicos de la ciudad son componentes indispensables en la lucha
contra la violencia y la inseguridad. Se presentaron ejemplos de
mejores practicas para la generacion de ambientes seguros, pre-
vencion del crimen y participacion de los jévenes en su comunidad
através de la cultura vy las artes.

Se firmd el Protocolo de Voluntades para la Constitucidn
de la Federacion Iberoamericana de Asociaciones de Profesio-
nales del Urbanismo —con la participacién de especialistas de 15
pafses, incluido México—, en el que se propone enfatizar el debate
sobre el derecho a la ciudad y a la vivienda digna como eje central
del urbanismo v la ordenacién del territorio.

El didlogo y los comentarios de los asistentes al V Foro
Urbano Mundial coincidieron en la urgencia de aplicar estrategias
de articulacién y control del crecimiento de la zona urbana a nivel
mundial, tendiendo hacia las ciudades compactas y un metabolismo
urbano circular. El derecho a la ciudad obliga a impulsar un urba-
nismo mds humano, seguro, incluyente, sustentable y con mayor
calidad de vida para todos los habitantes.

7.1.2
Premio Iberoamericano de Tesis de Investigacion
sobre Vivienda Infonavit-Redalyc

Los trabajos de investigacidn de tesis constituyen aportaciones al
conocimiento de una problemdtica, sugieren elementos de andlisis
e incluso estrategias de solucidn; también pueden proporcionar
nuevas formas de acercamiento para enfrentar el reto que impone
fomentar ciudades sustentables en los dmbitos econémico, social,
ecoldgico y cultural. Por lo anterior, y con el fin de difundir méto-
dos vy estrategias de andlisis, pero, sobre todo, para establecer un
didlogo entre el conocimiento que se produce en la academia y la
accién que llevan a cabo las instituciones sociales, el Infonavit y
la Universidad Auténoma del Estado de México convocaron en
2009, por primera ocasidn, al Premio Iberoamericano de Tesis de
Investigacion sobre Vivienda Infonavit-Redalyc.

La convocatoria para obtener este premio se dirigid a
estudiantes de programas reconocidos en los sistemas de educa-
cién de cada pafs; se recibieron 54 trabajos, 42 de maestria y 12
de doctorado, quienes abordaron la produccidn y el acceso a la
vivienda, el desarrollo habitacional, las regulaciones de planificacion
y los esquemas financieros. Para evaluar los trabajos, se conformé
un jurado compuesto por especialistas de reconocido prestigio y
probada trayectoria académica; luego de la deliberacidn de este
jurado, los resultados fueron puestos a consideracion y ratificacidn
a los directores generales de CoNAvi, SHF y el Centro de Estudios
Econdmicos del Sector Privado, Ariel Cano, Javier Gavito y Luis Fon-
cerrada, respectivamente, quienes integraron el jurado de calidad.

Ambos jurados decidieron otorgar el primer lugar a Elvira
Maycotte Pansza, por la tesis Espacios abiertos y calidad de vida en
conjuntos habitacionales organizados en condominio: el caso de la
vivienda tipo econdmica en Ciudad Judrez, Chihuahuag, tesis presentada
para obtener el Doctorado en Arquitectura en la Universidad de
Colima, México.

Este trabajo investiga sobre las cualidades del espacio pu-
blico en conjuntos habitacionales cerrados vy sus efectos sobre la
calidad de vida; ahonda en cémo el uso del espacio compartido
puede mejorar la calidad de vida; subraya la posibilidad de que
el espacio vecinal insuficiente puede no sélo empeorar la calidad
de la vida, sino también disminuir el sentido de pertenencia a una
comunidad y fomentar el descuido del espacio publico. Ademds,
ofrece una metodologfa, aplicable a cualquier lugar, que construye
indicadores para evaluar la calidad de vida y detectar las necesida-
des de las familias que habitan en los conjuntos para contar con
condiciones favorables que permitan alojar la convivencia social.
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Sergio Ballén Zamora obtuvo el segundo lugar por su
trabajo Vivienda social en altura: tipologias urbanas y directrices de
produccidn en Bogotd, tesis que presentd para obtener la maestrfa en
Hébitat, en la Universidad Nacional de Colombia. En este trabajo
destaca el andlisis tedrico-histdrico que explica la pertinencia y
viabilidad de la vivienda vertical y la alta densidad, no sélo para el
caso colombiano, sino también para el de las principales ciudades
latinoamericanas. Entre sus propuestas resaltan cémo aprovechar
y racionalizar el uso del suelo, la conformacién de precios del suelo
urbano v las operaciones de renovacion para la produccion inten-
siva de vivienda de interés social en ciudades compactas.

El tercer lugar fue para el estudio La reconstruccién de los
movimientos sociales urbanos: aprendizajes a partir del caso de la Coor-
dinadora de Pobladores José Maria Caro en Santiago de Chile, de Leslie
Parraguez Sdnchez, quien cursé estudios de Maestrfa en Desarrollo
Urbano en la Pontificia Universidad Catdlica de Chile y revisita en
este trabajo el concepto “movimientos sociales urbanos”, a partir
de los conflictos que suscitan los procesos de planeacion dirigidos
a barrios y comunidades con antigliedad y consolidacion.

Adicionalmente, el jurado decidié otorgar una mencién
honorifica a la tesis Evaluacidn de la experiencia de transforma-
cion de una comunidad: de los trenes hacia el progreso, de Danis
Vazquez Silva, quien cursé la Maestria en Vivienda Social en el
Instituto Superior Politécnico José Antonio Echeverrfa, en Cuba,
texto que trata de cdmo abatir el déficit cualitativo a través de la
recuperacion de barrios.

Estas tesis y los trabajos que postularon para obtener el
premio estdn disponibles en versiones completas y digitales en la
biblioteca digital del que reldne uno de los acervos més robustos en
materia de vivienda en Iberoamérica <www.infonavit.org.mx>.

7.1.3
Experiencias en materia de vivienda, suelo y
ordenamiento del territorio

A.

Contexto general: en 1995, obtener una licencia de construccidn
en Bogotd era un proceso dispendioso y agotador. Las compaiifas
constructoras tenfan tiempos de espera de mil 080 dias, en prome-
dio, para obtener los permisos de la Secretarfa de Planeacion del
Distrito Capital, Bogotd en Colombia. Para poner esto en contexto,
de las I8 economias que hoy se examinan en el Doing Business
2009 (Banco Mundial), sélo Zimbabwe y Hait tienen trdmites de
licencias de construccién que toman mds de mil dfas.
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La Secretarfa de Planeacién del Distrito de Bogotd tenfa
poco personal y no podia satisfacer la demanda, lo que suponia
grandes dificultades para que los profesionales de la construccidn
pudieran desarrollar sus proyectos. La Unica forma de hacer mds
expedito el proceso era teniendo conexiones personales en la
administracion distrital; proceder dudoso que es inherentemente
proclive a la corrupcion.

Los profesionales esperaban mds de mil dfas, cerca de 3 afios,
por una licencia de construccién, lo que resulta para cualquier
administracion un desastre econdmico. No era posible financiar
los proyectos adecuadamente; los clientes no querfan esperar
tanto tiempo.

Resultados: el gobierno local se dio cuenta de que su Secretarfa
Distrital de Planeacién no estaba equipada para satisfacer la de-
manda y de que la Unica forma de remediar esta situacion era con
la inversién de importantes recursos. El gobierno local buscaba
que la Secretarfa Distrital de Planeacidn tuviera una participacion
mds activa en el disefio urbano macro de ciudad y menos en la
administracion y expedicidn de las licencias, ademads, el gobierno
local se caracterizaba por las largas demoras administrativas que
se traducian en la pérdida de ingresos tributarios para la ciudad.
Todo esto se convirtié en el impulso vital de la reforma urbana
para Bogota.

En 1995, Colombia se convirtid en el primer pais de América
Latina en privatizar su proceso de otorgamiento de licencias de
construccion. Esta accién implicaba grandes riesgos, pero los sec-
tores publicos y privados de Colombia sabfan que la situacion era
desesperada y exigfa una solucién innovadora y de largo alcance.
Ante esta decision de alcance nacional, las Cdmaras de Comercio
y las notarfas privadas de Colombia le sirvieron al gobierno como
respaldo ante las nuevas decisiones.

Para 2009, el procedimiento logrd pasar del puesto 56 al 37
en el reporte Doing Business, en una muestra de 183 paises. Esto fue
posible por el trabajo coordinado de instituciones publicas y privadas,
coordinadas por el Ministerio de Industriay Comercio y el Ministerio
de Vivienda, Ambiente y Desarrollo, con el acompafiamiento del
Banco Mundial y la participacion activa de los gobiernos locales y
los curadores urbanos de Bogotd. La simplificacion de los trdmites se
posibilitd gracias a la perspectiva privada, con la creacién de las
curadurfas urbanas para la expedicidn de licencias de construccion
y laadopcidn de programas como el del “Trdmite Facil Construccion
(TFC)", impulsado por el Banco Mundial y la Alcaldia Mayor de
Bogotd, con sus correspondientes efectos: automatizacién de citas
para atender solicitudes, comprobacidn de requisitos por medios
electrdnicos y mecanismos de control de calidad que generan for-
matos seguros para las fichas técnicas de los proyectos, entre otros.
De tener que esperar mds de mil dias necesarios para obtener una
licencia de construccion, el tiempo se redujo a un lapso de entre
20y 45 dfas en promedio.



B.
MEJORAMIENTO BARRIAL EN LOS MANANTIALES DE LA ZONA DE LA
CHACRA, EL SALVADOR*®°

Contexto general: el Mejoramiento Barrial de la Fundacidn
Salvadorefia de Desarrollo y Vivienda Minima (Fundasal) en Los
Manantiales implicé la participacién comunitaria y coordinacién
institucional para la rehabilitacion del aspecto fisico, social y cul-
tural de la zona de La Chacra, la cual incluye a 12 comunidades
—La Chacra, Llanos de la Chacra, Quifidnez Privado, Quifidnez
Municipal, San Martin Privado, San Martin Municipal, Casitas del
Coro, Coro nuevo, San Luis Portales, Bolivar, Granjero y Nueva
Esperanza— donde viven mil 430 familias, que en conjunto agrupan
a 6 mil 365 personas.

El barrio de La Chacra y las comunidades aledafias son
considerados barrios urbanos pobres, lo que determind el proceso
de ocupacion de la zona. Se inicié en condiciones de precariedad,
en forma espontdnea, sin ningun tipo de planificacién y fue cons-
truyéndose al margen de toda regulacién urbana. Las estructuras
fueron construidas inicialmente con los recursos de sus propios
habitantes y, posteriormente, en algunos casos, con recursos de
donaciones recibidas. Poco a poco, fueron gestionando sus servicios
bésicos, el desarrollo de infraestructura social, vias de comunicacién
y dreas de uso comun.

Resultados: la primera fase del proyecto impulsado por la Fundasal
inicié en agosto de 2003 con equipos de ayuda mutua y, una vez
organizados, comenzaron con los trabajos de introduccién de los
servicios bdsicos y ampliacion de calles. El programa puesto en
marcha en las comunidades de Los Manantiales se ha desarrollado
bajo la modalidad de mejoramiento vy rehabilitacion de barrios.
Aprovecha al maximo los tejidos urbanos y sociales existentes y
ha mejorado la infraestructura y los servicios construidos.

Asimismo, se ha documentado la experiencia de este pro-
grama y se busca su implementacién en otras zonas con situaciones
similares. El objetivo es lograrla integracién de comunidades pobres
a la ciudad, al contexto urbano, entendiendo esta integracion
en términos fisicos, sociales, econdmicos y legales para generar
derechos y obligaciones en la ciudadanfa. El proyecto conté con
el apoyo de:

L La Alcaldia Municipal de San Salvador firmé el convenio
que se encargd de la legalizacidn, de las cesiones de tierras
municipales a las familias, del aporte de dinero y especies
para distintas obras y del establecimiento de medidas para
el control de dafios ambientales.

L La Administracién Nacional de Acueductos y Alcantarillado
(ANDA) apoyd técnicamente, otorgd exoneraciones de pa-
gos y se encargd de la construccion de las redes del proyecto.
La Compaiifa de Alumbrado Eléctrico de San Salvador
(CAESS) realizé el levantamiento de campo, el traslado de
Iineas de alta tension, la reubicacion de postes de tendido
eléctrico, mejord las redes de baja tension v las conexiones,
y se responsabilizé de su operacidn y mantenimiento.

L La Cooperacion Técnica Alemana (GTZ) capacitd a educa-
dores y j6venes en el dmbito de prevencidn de la violencia
y drogadiccidn, y el Centro Nacional de Riesgos (CNR) vy el
Instituto Libertad vy Progreso (ILP) realizaron la gestidn
del suelo vy legalizaron los predios. El Comité Intersectorial de
Los Manantiales desarrollé programas para fortalecer los
sectores salud y educacién, junto con el Colegio Externado
de San José.

L El Viceministerio de Vivienda de los Estados Unidos (HUD)
financié el Programa de Planificacién Municipal y Desarrollo
Comunitario; la Fundacién Bernard Vann Leer, Cordaid y
Misereor aportaron recursos econdmicos, y la Cooperacién
Financiera Alemana financié a la Fundasal.

M IMPACTOS GENERADOS:

L Fisicos. Mitigacion de riesgos fisicos, cobertura de redes
de servicios, urbanizacién con entorno, mejoramiento
habitacional y reubicacién de familias.

L Sociales. Legalizacion de la tenencia de tierra, entrega de
titulos de propiedad, fortalecimiento de las organizaciones
comunitarias y promocién de la participacién comunitaria.

L De crédito. Para compra de terrenos, mejoramiento de
viviendas y créditos para emprendimientos productivos.

L De apoyo. Monitoreo y evaluacidn del programa; siste-
matizacién, documentacion y divulgacion.

L Técnicos. La realizacidn del diagndstico participativo con el

Plan Global da paso a la rehabilitacién del barrio con una
visidn socioecondmica en la planificacion del desarrollo
urbano, vivienda y servicios.

100 Fundasal (2009). El Mejoramiento Barrial. Un campo de la produccién social del habitat. La experiencia de la Fundasal y las

comunidades en los proyectos de Los Manantiales. El Salvador: Criterio.
<www.fundasal.org.sv>

<www.cepal.org/pobrezaurbana/docs/matriz/minurvi2006/Fichas/ElSalvador/Servicios_fundasal | pdf>

<www.fundasal.org.sv/documentos/cartas_urbanas/carta_urbana_| | 6.pdf
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RETOS DEL SECTOR VIVIENDA

RETOS
|

RETOS

RETOS

EN SUSTENTABILIDAD

Fomentar la edificacién de vivienda vertical y la densificacion del suelo intraurbano y periur-
bano mediante productos diferenciados de vivienda.

En materia de ordenamiento territorial, articular las politicas de desarrollo urbano y medio
ambiente.

Asegurar que los usos del suelo permitidos sean compatibles con los Atlas de Riesgo y referidos
a planes vigentes de desarrollo urbano.

EDUCATIVOS

Implantar un modelo educativo que capacite a la poblacién para la toma de decisiones y
participacion adecuadas, en lo que respecta a su vivienda y habitat, y sobre ahorro, crédito,
patrimonio, retiro, responsabilidad social y ecoldgica.

Conciliar una conceptualizacién integral de la vivienda, que permita a los actores y sectores
que participan en los diferentes procesos de consumo y produccién de la vivienda ubicar con
claridad la relevancia e impacto de la vivienda en la ciudadania y su entorno.

EN REGULACION

Reducir costos de transaccion e informacién en la edificacién y comercializacién de la vivienda
para incrementar su accesibilidad a todos los segmentos de la poblacidn

Mejorar la préctica de la valuacion de inmuebles, con estdndares, certificaciones y mecanismos
de supervisidn internacionalmente aceptados

Avanzar en una mejor supervision en el financiamiento, particularmente la relativa a interme-
diarios no bancarios, y de esta manera evitar riesgos de solvencia.

Impulsar que todas las entidades federativas coloquen en sus pdginas de Internet, los planes
de desarrollo urbano vigentes de sus municipios

Publicar en el Diario Oficial de la Federacién los lineamientos federales para fraccionamientos de-
rivados del Art. 73 de la Ley de Vivienda para su adopcién en los tres érdenes de gobierno.
Establecer los mecanismos que garanticen una mejor coordinacién institucional en los tres
ordenes de gobierno en materia de planeacién urbana.

Disefar politicas claras, transversales y de largo plazo, para atender el rezago habitacional en sus
distintos componentes: necesidades de remplazo, de ampliacién y remodelacién de vivienda.
Motivar el desarrollo de viviendas en mejores condiciones e incentivar mejores précticas
en la industria de la construccidn.

* |54 * Estado Actual de la Vivienda en México 2010



RETOS EN INFRAESTRUCTURA URBANA

L Impulsar una mayor participacion del sector privado en el desarrollo de infraestructura urbana,
que tome en consideracion los programas de desarrollo urbano, los atlas de riesgos y las dreas
naturales protegidas.

RETOS EN LA PROVISION DE SUELO

L Impulsar alternativas que permitan el desarrollo de suelo apto para vivienda para los sec-
tores de menores ingresos. Disefiar esquemas que contribuyan a mejorar el registro y la
administracion de las reservas territoriales y que hagan transparente su utilizacién y proceso
de transformacidn.

L Implementar un esquema de financiamiento para suelo, lotificacién, introduccidn de servicios
que brinde opcidn a la poblacién de menores recursos, pero que no pueda ser sujeto de
manipulacién y uso para alterar el precio del suelo.

RETOS EN LA MODERNIZACION DE LOS REGISTROS PUBLICOS DE LA PROPIEDAD
L Fortalecer la transparencia en los avances que se han logrado en materia de modernizacién

de los registros publicos de la propiedad y de catastro.

RETOS EN EL FINANCIAMIENTO PARA EL SECTOR

L Hacer mds eficiente el financiamiento de vivienda, integrando programas que se encuentran
dispersos y en algunos casos duplican esfuerzos, concentrandolos en la poblacién de menores
ingresos.

L Promover el desarrollo de nuevos esquemas de financiamiento, para reducir el costo de

fondeo v atraer la participacién de inversionistas institucionales locales e internacionales,
contribuyendo también a satisfacer la demanda del mercado de emisiones con un mejor perfil
de riesgo crediticio.

L Fortalecer programas de garantfas hacia la poblacién de menores ingresos o bien pertenecientes
a la informalidad, que el sector privado no logra atender en forma adecuada o suficiente.
L El sector vivienda, tanto la parte de industria como la produccién social de vivienda, enfrentan

un importante reto para atender eficazmente las necesidades de la demanda en un entorno
urbano sostenible.

L Aumentar el subsidio destinado para acciones realizadas mediante la Produccién Social de
Vivienda Asistida.
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Anexos

ANEXO A
Glosario de términos utilizados en la PSV*°*

Asistencia técnica: asesoria calificada en el disefio, presupuesto, materiales, proceso y sistema constructivo, con el objeto de
elevar la calidad y obtener el mayor rendimiento de los costos de edificacién de vivienda.

Desarrolladores sociales de vivienda: son aquellas entidades o empresas sociales que gestionan, realizan, asesoran y/o financian
programas, proyectos o acciones mediante la produccidn social de vivienda en forma organizada, planificada y permanente,
acompafiada siempre de asistencia técnica capacitada y generando la participacion social de los involucrados.

Produccion social de vivienda asistida: acciones de produccién social de vivienda realizadas con apoyo de asesorfa calificada
de profesionistas, constructores, desarrolladores sociales o privados; comprende aspectos técnicos, financieros, organizativos,
de capacitacién y de gestidn adecuados a las caracteristicas del proceso y de los usuarios. La asistencia se considera parcial

cuando sélo atiende algunos aspectos, e integral cuando los atiende todos.
Fuente: CoNAVI

Sin fines de lucro: Servicios o productos otorgados sin fines comerciales por los cuales se recibe a cambio la recuperacién
sostenible de sus costos.

En el caso especifico de la produccidn social de vivienda, son las acciones de vivienda las que se realizan sin fines co-
merciales —ya sea en forma individual, colectiva u organizada— para satisfacer la necesidad de habitacién del usuario; asi como
aquellos bienes o servicios proporcionados por desarrolladores sociales de vivienda de diversa naturaleza juridica.

101 CoNAvi ha desarrollado las principales definiciones incluidas en el glosario.




ANEXO B
indice de Satisfaccién
con la vivienda:

INDICE DE CARACTERISTICAS
FISICAS DE LA CONSTRUCCION

Pisos

Muros

Techos

fndice de caracterfsticas
espaciales y funcionales
Cocina

Comedor

Bafios

Sala

Dormitorios

fndice de caracterfsticas
ambientales

lluminacion
Aislamiento térmico
Aislamiento aclstico
indice de adaptacién y
transformaciones
Ampliaciones y remodelaciones

ANExo C

INDICE DE SATISFACCION CON EL
CONJUNTO HABITACIONAL Y
LA CIUDAD:

Indice de caracteristicas

del conjunto

Vista y espacios

Tamafio de las casas
Cantidad de gente

fndice de localizacidn
Distancia al trabajo
Distancia a la escuela
Distancia a centros de salud
Distancia a centros de
abastecimiento

Distancia a centros deportivos
y recreacion

Indice de caracteristicas de
urbanizacion y servicios
Agua potable

Tratamiento de aguas servidas y
lluvia

Energfa eléctrica

Gas

Transporte colectivo
Servicios de comunicacién
Alumbrado publico
Recoleccién de basura

Anexo metodolégico: rezago habitacional
Definiciones utilizadas en la distribucién del rezago por actividad econémica, régimen salarial y afiliacion.

Indice de percepcién del conjunto
Orgullo de pertenencia
Tranquilidad

Seguridad

Privacidad

Limpieza

Belleza

Gente hostil

Gente no se conoce entre si
Organizacién de los vecinos

Indice de caracteristicas del
equipamiento:

Condiciones ambientales
Pavimentacién y tamafio de las
calles

Cantidad de vegetacion

y arborizacién

Cantidad de escuelas, centros de
salud, centros de abastecimiento,
servicios recreativos, deportivos
y culturales.

Acceso a estos lugares

iNDICE DE PERCEPCION
DE LA CIUDAD:
Orgullo

Tranquilidad

Seguridad

Limpieza

Belleza

Activos: hogares con residentes ocupados en alguna actividad econdmica o sin empleo.

INDICE DE SATISFACCION
DEL CLIENTE FINAL:

Quejas en la adquisicion de
vivienda

Instancias a las que se acudié
para solventar la queja
Percepcidn en la resolucion
de la queja

INDICE DE
SATISFACCION FINANCIERA:

Caracteristicas del crédito
Valor de la vivienda

Monto del crédito prestado
Monto de las mensualidades
Forma de pago

Plazo del crédito

Tasa de interés

Tiempos de respuesta
Autorizacion

Firma de las escrituras
Entrega de la vivienda

Caracteristicas del servicio
Trato amable

Horarios

Confianza en la institucién

Inactivos: hogares con residentes que no participan en la poblacién econdmicamente activa: estudiantes, amas de casa y jubilados.

Activos asalariados: hogares con al menos un integrante asalariado.

Activos no asalariados: hogares sin asalariados.

Inactivos asalariados: hogares que reciben ingresos por jubilacién, pension e invalidez.

Inactivos no asalariados: hogares donde al menos un residente recibe ingresos por renta de alguna propiedad, intereses y utilidades, remesas

y transferencias gubernamentales.

Activos asalariados afiliados: cuentan con servicios médicos en el IMSS, ISSSTE federal o estatal, PEMEX, Defensa y Marina, derivados
de prestacion en el trabajo o contratacidn propia.

Activos asalariados no afiliados: hogares no clasificados en la definicién anterior.

Inactivos asalariados afiliados: hogares que no forman parte de la poblacién econdmicamente activani tienen acceso a la contratacién propia

de servicios médicos.

Inactivos no asalariados no afiliados: hogares de contratacidn propia o con algin familiar en esa situacién dentro o fuera del hogar.
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Apéndice A

ACRONIMOS Y ABREVIATURAS

AHI
AHM
AIG
BANOBRAS
Banxico
BID

BMV
Borhis
CAT
CANADEVI

Cedevis
CFE
Ciboc
ClJ
CINIF

CJEF
CMIC
CNBV
COFEMER
COMEGEH

CONAFOVI
CoNAvi

CONCANACO

CONEVAL

Asentamiento Humano Irregular

Asociacion Hipotecaria Mexicana

American International Group

Banco Nacional de Obras y Servicios Publicos, S.N.C.
Banco de México

Banco Interamericano de Desarrollo

Bolsa Mexicana de Valores

Bonos Respaldados por Hipotecas

Costo Anual Total

Cédmara Nacional de la Industria de Desarrollo y

y Promocién de Vivienda

Certificados de Vivienda Econdmica

Comisién Federal de Electricidad

Centro de Investigacién y Documentacién de la Casa A.C.
Clasificacién Industrial Internacional Uniforme

Consejo Mexicano para la Investigacién y Desarrollo de
Normas de Informacién Financiera

Consejerfa Juridica del Ejecutivo Federal

Cédmara Mexicana de la Industria de la Construccidn
Comisién Nacional Bancaria y de Valores

Comisién Federal de Mejora Regulatoria

Comité Mexicano para Proyectos de Reduccién de
Emisiones y Captura de Gases de Efecto Invernadero
Comisién Nacional de Fomento a la Vivienda

Comisién Nacional de Vivienda

Confederacién de Cdmaras Nacionales de Comercio,
Servicios y Turismo

Consejo Nacional de Evaluacidn de la Politica de Desarrollo

Social

CONOCER

CONOREVI
CoreTT
CTEV
CTS
CUAE
DOF

DP

DUIS
ENERVALIA
ENIGH
EU

FAO
FBCF
Foic

RF

FEDIC
Fioe

FIRA

FMI
Fonacor

FONHAPO
Fowi

FovisssTe
FUNDASAL
GEl

Consejo de Normalizacidn y Certificacién de la
Competencia Laboral

Consejo Nacional de Organismos Estatales de Vivienda
Comisidn para la Regularizacion de la Tenencia de la Tierra
Comité Técnico Especializado de Vivienda CTEV

Centro de Transporte Sustentable México

Instituto Superior Politécnico José Antonio Echeverria
Diario Oficial de la Federacién

Derechos de Propiedad

Desarrollos Urbanos Integrales Sustentables

Asociacion Nacional de Empresas de Servicios Energéticos
Encuesta Nacional de Ingreso y Gasto de los Hogares
Estados Unidos de Norteamérica

Food and Agriculture Organization

Formacién Bruta de Capital Fijo

Fondo de Garantia de Depdsitos

Reserva Federal

Fondo de Garantia de Depdsitos Insurance Corparation
Fideicomiso para el Ahorro de Energfa Eléctrica
Fideicomisos Instituidos en Relacidn con la Agricultura
Fondo Monetario Internacional

Fondo de Fomento y Garantia para el Consumo de los
Trabajadores

Fideicomiso del Fondo Nacional de Habitaciones Populares
Fondo de Operacién y Financiamiento Bancario a la
Vivienda

Fondo de la vivienda del ISSSTE

Fundacién Salvadorefia de Desarrollo y Vivienda Miima

Gases de Efecto Invernadero




GPEDUIS

GPO
HIC-AL
HITo
H-P
ICAVI
ICAVI
ICW
IH
IMPLANE
IMSS
INDETEC

INEGI

Infonavit

INIF
INPC
INVI-DF
IPC

ISA
ISSFAM
LA
LTFCCG

LTV
MARC
MDL
mdp
MH
OCDE

OG4
ONAVIS
ONG
ONU
ORevIS
PCMV

PDZP

PEA

PEC

PECC
PEDHSCC

PEI
PEM
PEMEX
PIB

Grupo de Promocidn y Evaluacidn de Desarrollos Urbanos
Integrales Sustentables

Garantfa de Pago Oportuno

Coalicién Internacional para el Habitat Amércica Latina
Hipotecaria Total

Hodrick-Prescott

indice de Calidad Infonavit

indice de Calidad de la Vivienda

indice de calidad de vida vinculado a la vivienda
indice Habita

Instituto Municipal de Planeacién

Instituto Mexicano del Seguro Social

Instituto para el Desarrollo Técnico de las Haciendas
Municipales

Instituto Nacional de Estadistica y Geograffa
Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores

Interpretacion a la Norma de Informacién Financiera
indice Nacional de Precios al Consumidor

Instituto de Vivienda del Distrito Federal

indice de Precios y Cotizaciones

indice de Satisfaccion del Acreditado

Instituto de Seguridad Social de la Fuerzas Armadas
Limite de Asequibilidad

Ley de Transparencia y de Fomento a la Competencia en el
Crédito Garantizado

Valor de la vivienda (Loan to value, siglas en inglés)
Malaysian Ratings Corporation

Mecanismo de Desarrollo Limpio

millones de pesos

Modelo Heddnico

Organizacién para la Cooperacién y el Desarrollo
Econdmico

Observacién General nimero 4

Organismos Nacionales de Vivienda

Organizaciones No Gubernamentales

Organizacién de las Naciones Unidas

Organismos Estatales de Vivienda

Programa de competitividad municipal en materia
de vivienda

Programa para el Desarrollo de Zonas Prioritarias
Poblacién Econdmicamente Activa

Programa Extraordinario de Crédito

Programa Especial de Cambio Climdtico

Programa Especifico de Desarrollo Habitacional Sustentable
ante el Cambio Climdtico

Poblacién Econdmica Inanctiva

Proyecto Estatal de Modernizacién

Petrdleos Mexicanos

Producto Interno Bruto

PIDESC

PND
PNI
ProFECO
PSS

PSV
PSVA
PVP
PyMes
RAN

RF

RH
RHA
ROA
ROE
RPP
RUV
SAR
SCIAN
Scv
SEC
SED
SEDESOL
SEGOB
SEMARNAT
SENER
SHCP
SHF

SIG

SM
SMG
SMMG
SMMDF
SOFOLES
SOFOMES
SRE
SSDUOT

SUN
TDA
TFC

Tfovis

TR
UAM
uDbIS
UNAM
VR

Pacto Internacional de Derechos Econdmicos, Sociales y
Culturales de la Naciones Unidas

Programa Nacional de Desarrollo Urbano

Programa Nacional de Infraestructura

Procuradurfa Federal del Consumidor

Produccién Social de Suelo

Produccién Social de Vivienda

Produccién Social de Vivienda Asistida

Promotor Vecinal Profesional

Pequefias y medianas empresas

Registro Agrario Nacional

Reforma Financiera

Rezago Habitacional

Rezago Habitacional Ampliado

Rentabilidad de los Activos

Rentabilidad en Activos Propios

Registro Publico de la Propiedad

Registro Unico de Vivienda

Sistema de Ahorro para el Retiro

Sistema de Clasificacion Industrial de América del Norte
Seguro de Crédito a laVivienda

US Securities and Exchange Commission

Sistema de Evaluacién del Desempefio

Secretarfa de Desarrollo Social

Secretarfa de Gobernacién

Secretarfa del Medio Ambiente y Recursos Naturales
Secretarfa de Energfa

Secretarfa de Hacienda y Crédito Piblico

Sociedad Hipotecaria Federal

Sistema de Informacién Geogrdfica

Salarios Minimos

Salarios Minimos Generales

Salarios Minimos Generales Mensuales

Salario Minimo Mensual del Distrito Federal
Sociedades Financieras de Objeto Limitado
Sociedades Financieras de Objeto Mdlltiple
Secretaria de Relaciones Exteriores

Subsecretaria de Desarrollo Urbano y Ordenacién del
Territorio

Sistema Urbano Nacional

Tasa de Desempleo Abierta

Tramite Fécil Construccidn

Certificado Bursatil respaldado por hipoteca, emitido por el
FovisssTe

Tasa Interna de Retorno

Universidad Auténoma Metropolitana

Unidades de Inversidn

Universidad Nacional Auténoma de México

Ventas Repetidas
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ONU. United Nations Population Division

Opcién contacto o distribuidores del Infonavit

Organizacién para la Cooperacion y el Desarrollo Econémico (OCDE)
Pacto Internacional de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales de la Naciones Unidas (PIDESC),
Red Nacional de Instituciones Financieras Prodesarrollo.

Reserva Federal

Sociedad Hipotecaria Federal

Secretarfa del Trabajo y Previsién Social

Secretaria de Desarrollo Social

Secretaria de Trabajo y Previsidn Social

Standard & Poors ( S&P)

Tesoro EU

Unidad de Microregiones

whichwaytopay

www.curadurial bogota.com
www.daccess-dds-ny.un.org
www.fhfa.gov
www.destatis.de
www.euskomedia.org

wwwi fira.gob.mx
www.fitchmexico.com
www.fovissste.gob.mx
www.fonhapo.gob.mx
www.unfpa.org.mx
www.fundasal.org.sv
WWW.imss.gob.mx
www.imfpubs.com
WWw.inegi.org.mx
www.Infonavit.gob.mx
www.landregistry.gov.uk
www.mexicohazalgo.org.mx
www.micasa.gob.mx
www.moodys.com
www.bankofcanada.ca
www.insee.fr/en/default.asp
www.esa.un.org/unpp
www.ofnafin.com.mx
www.oecd.org
www.cinu.orgmx/onu/documentos/pidesc.htm
www.prodesarrollo.org
www.federalreserve.gov
wwwi.shf.gob.mx
www.stps.gob.mx
www.sedesol.gob.mx
Wwww.stps.gob.mx
www.standardandpoors.com
www.ustreas.gov
www.microrregiones.gob.mx

www.whichwaytopay.co
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