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I. Introduccion

En 2004, la Fundacién CIDOC comisiond al Joint Center for Housing Studies de la
Universidad de Harvard para que realizara una evaluacion sobre El Estado de la
Vivienda en México, dando seguimiento a un informe previo con el mismo nombre
respaldado por el Infonavit en 1997. El informe dio un panorama instantdneo sobre
las condiciones de vivienda en México e identificd los retos clave que enfrenta la
nacidén para proporcionar una vivienda decente y econdmicamente asequible
para todos los mexicanos. Estos desafios incluyeron la necesidad de expandir la
escala y el alcance de los créditos hipotecarios a través de los organismos cuasi
publicos como el Infonavit y FOVISSSTE!, al tiempo que también se aumentaron
fuentes privadas de financiamiento, sobre todo a través de los esfuerzos de la
Sociedad Hipotecaria Federal (SHF); con el fin de mejorar la planeacion del uso del
suelo y el financiamiento de la infraestructura para mejorar de manera importante
la informacion del mercado de la vivienda y la infraestructura legal para las
operaciones del mercado.

Durante la Ultima década, México ha realizado avances significativos al superar
muchos de estos desafios. A través de una combinacién de mejoras operativas y
financieras del Infonavit (por mucho la fuente mds grande de créditos en México) y
el FOVISSSTE, de avances en la estructura y la operacidon del mercado de la
vivienda vy las hipotecas, y de condiciones macroecondmicas estables, el gobierno
y la industriac han trabajado conjuntamente para financiar viviendas para
segmentos mds grandes de la poblacién al tiempo que encabezan el crecimiento
econémico nacional y mejoran el sustento y el bienestar de las familias y las
comunidades a lo largo del pais. La produccién de nuevos hogares ha aumentado
de manera importante y las opciones de financiamiento se expandieron en gran
medida hacia mercados previamente no atendidos, incluyendo los mercados de
reventa y de renovacion de viviendas hacia personas no afiliadas a los principales
fondos de vivienda, Infonavit y FOVISSSTE. Ademds, aun cuando México no fue
inmune a los impactos del reciente declive de la economia, la mayor parte del
sector de la vivienda habia soportado la recesion global bastante bien.

Sin embargo, a pesar de estos avances, la demanda por viviendas dignas y
asequibles todavia estd lejos de ser alcanzada por la oferta. Ademds, existe una
necesidad de mejorar la coordinacién y capacidad institucional a lo largo de los

I Infonavit y FOVISSSTE son organismos publicos creados en 1972 con el objetivo de crear fuentes de
financiamiento a las viviendas para los trabajadores del sector privado y publico, respectivamente. En este
documento se hace referencia como "fondos de vivienda'.



diferentes organismos y niveles de gobierno necesarios para ayudar a enfrentar
estos problemas.

Durante los Ultimos anos, se ha reconocido cada vez mds la necesidad de afrontar
el crecimiento fisico descontrolado y la naturaleza ambientalmente no sostenible
del desarrollo de la vivienda en México. Con el fin de confrontar esta situacion se
han desarrollado nuevas iniciativas, de las cuales es notable el esfuerzo de
colaboracion entfre varios organismos federales para canalizar los recursos a
Desarrollos Urbanos Integrados Sustentables (DUIS) con la meta de redireccionar el
crecimiento urbano a ubicaciones mds centralizadas que puedan contar con
mejores servicios de infraestructura y accesibilidad junto con una mezcla adecuada
de usos de suelo. Sin embargo, los esfuerzos para enfrentar el rdpido crecimiento,
son en el mejor de los casos incipientes y los problemas que se vislumbran en el
futuro se dan en forma de propiedades abandonadas y desarrollos recientemente
construidos sin las instalaciones de infraestructura y de servicios publicos
adecuados.

Finalmente, aunque se ha logrado algin progreso para extender el financiamiento
hacia quienes no estdn afiliados al Infonavit o FOVISSSTE, ofreciendo alternativas
para asentamientos iregulares como una fuente de viviendas econdmicas para
quienes tienen un ingreso bajo, aun queda mucho por hacer para cubrir la
magnitud de la necesidad. Ademds, los esfuerzos para dar servicio a estos
mercados sufrieron un retroceso cuando la recesion global expuso las debilidades
fundamentales en el modelo de negocios apuntalando las instituciones financieras
hipotecarias no bancarias; las Sociedades Financieras de Objeto Limitado (Sofoles)
y las Sociedades Financieras de Objeto MUltiple (Sofoms).2 En los anos siguientes a
la recesion, el banco de desarrollo nacional, la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF)3,
habia ayudado a guiar el desarrollo de las Sofoles para que fueran conductores
importantes en la canalzacién del capital privado en créditos hipotecarios para

2 A'lo largo del informe el término Sofol se utiliza generalmente para referirse a estas organizaciones de
manera colectiva.

3 SHF fue creada en 2001 como un banco de desarrollo federal respaldado por entera fe y crédito del
Gobierno Federal. Su predecesor, FOVI (Fondo de Operacién y Financiamiento a la Vivienda) se establecié
en 1963 como un fondo fiduciario para canalizar el dinero del Gobierno Federal y las donaciones y los
créditos del Banco Mundial para la vivienda. La misidén de la SHF es fortalecer el mercado de la vivienda en
México generando servicios financieros y mecanismos que faciliten la entrada de nuevos participantes en
el mercado y para aumentar el acceso al financiamiento para la vivienda para segmentos carentes de
este servicio en el mercado. SHF actia como un banco de segundo piso y por lo tanto no tiene
operaciones al menudeo, pero canaliza fondos a través de intermediarios financieros tales como bancos
comerciales, SOFOLES y companias micro financieras.



trabajadores no dfiliados de mds bajos ingresos y desarrollar el financiamiento para
constructores. Sin embargo las consecuencias de la recesion revelaron que solo las
fuerzas del mercado no son capaces de prever las actividades de esas financieras,
dando lugar a grandes errores y a una pérdida de confianza en estas instituciones.
La pérdida de las Sofoles como una fuente de fondeo ha dejado un vacio
significativo en el dmbito de los créditos a los trabajadores no dfiliados y a los
constructores.

A pesar de estos desafios constantes, existen bases para construir un mejor sector
de vivienda que soporte la economia, cree ciudades mds habitables, y sirva a un
segmento mdas amplio de la poblacion ademds de quienes gozan de una némina lo
suficientemente alta como para comprar viviendas nuevas en el mercado formal.
Para hacer esto, el Gobierno Federal y sus organismos asociados cuasi-publicos
necesitardn considerar mds reformas en las prdacticas existentes y experimentar con
nuevos esfuerzos a fin de adoptar un desarrollo de vivienda econdmico y sostenible.

Este documento tiene como objetivo la evaluacion del progreso, de los cambios y
de los desafios del sector de la vivienda en México de la Ultima década. En
busqueda de este objetivo, hemos revisado los informes anuales sobre El Estado
Actual de la Vivienda en México realizados por la Fundacién CIDOC con la
colaboracion y el apoyo de diversas organizaciones publicas y privadas, asi como
otros informes provenientes del gobierno, la industria y el dmbito académico. Para
complementar esta informacioén, en la primavera del 2012 realizamos entrevistas
con participantes clave de organismos federales, la industria de la construcciéon de
viviendas, organizaciones no lucrativas, y personal académico con el fin de reunir
sus puntos de vista en el progreso alcanzado vy los desafios que siguen vigentes
dentro del sector de la vivienda en México (ver Anexo para conocer la lista de los
entrevistados). Las perspectivas que surgieron a raiz de este andlisis arrojaron una
imagen muy consistente de los muchos cambios positivos que han tenido lugar en
el mercado de la vivienda durante los Ultimos ocho anos, al igual que de los
desafios que permanecen y que también han surgido a partir de la reciente
recesion.

Este estudio se enfoca y se organiza a partir de tres dreas criticas: financiamiento de
viviendas, uso de suelo e infraestructura, e infraestructura de informacién para el
mercado de la vivienda. La seccidn Il examina las tendencias y las condiciones del
mercado financiero de la vivienda, el cual contfrola fundamentalmente el mercado
de la vivienda. La Seccidén Il considera las tendencias y los desafios en el drea la
planeacién del uso del suelo y del financiamiento de la infraestructura, los cuales
son puntos determinantes y criticos sobre la ubicacién, el costo, la viabilidad del
mercado vy las caracteristicas de nuevos desarrollos de vivienda. Finalmente, el



informe analiza el progreso en las dreas de informacion del mercado de vivienda y
la infraestructura legal para las operaciones de mercado. El informe concluye con
un breve resumen de las dreas clave de interés para el gobierno mexicano recién
electo, la manera en que se busca construir sobre los éxitos de los Ultimos anos y
enfrentar los desafios continuos al cumplir con las necesidades del pais para tener
viviendas adecuadas, econdmicas y sostenibles.

Il. Financiamiento de la vivienda

A principios de los anos 2000, el sistema de financiamiento de la vivienda en México
estaba aln emergiendo del periodo ensombrecido por la crisis del peso a
mediados de los anos 90. Al tiempo que los créditos por parte de los organismos
cuasi publicos comenzaron a crecer, la necesidad para el financiamiento de
viviendas sobrepasd en gran medida la capacidad de estos organismos. El crédito
hipotecario fue también casi exclusivamente dirigido a las viviendas recién
construidas para los trabajadores afiliados a uno de los fondos de vivienda
nacionales. Con el fin de cubrir de la mejor manera las necesidades de vivienda del
pais, se dividieron tres dreas en donde eran necesarias mejoras en el sistema
financiero de vivienda. En primer lugar, existia una clara necesidad de expandir el
volumen general de financiamiento disponible para la vivienda, mejorando las
operaciones de los fondos para la vivienda del Infonavit y FOVISSSTE que habian
sido por mucho tiempo la fuente principal de créditos hipotecarios en México. Sin
embargo, también era importante aumentar el involucramiento en el mercado
hipotecario de los financieros privados, incluyendo a los bancos, quienes se habian
retirado del mercado a finales de los noventas, y las Sofoles, que habian empezado
a surgir en el mismo periodo. La creacién de la SHF en 2001 que fue disenada
explicitamente para proporcionar apoyo a los bancos, las Sofoles y otras
organizaciones financieras y para promover la enfrada por parte de nuevos
participantes en el mercado, también ha sido un elemento critico para avanzar en
esta meta. En segundo lugar, fambién existia una necesidad de aumentar las
opciones de créditos a lo largo del espectro de ingresos, con una demanda
sustancial no alcanzada entre las personas de bajos ingresos tanto afiliados como
no afiliados a los fondos de vivienda, pero también con pocas opciones de créditos
para las personas con ingresos mds altos y no contemplados en los programas
crediticios realizados por los fondos de vivienda. Finalmente, también existia una
necesidad para desarrollar productos de crédito que apoyaran a la compra y
renovacion de las viviendas existentes asi como a la autoconstruccién. El progreso y
los desafios que se suscitaron durante la Ultima década en cada una de estas dreas
se describen a contfinuacion.



A. Tendencias en los Créditos para Vivienda en General

México experimentdé aumentos sustanciales en todos los voliUmenes de créditos
para la vivienda durante la Ultima década, con contribuciones importantes de
diversas fuentes. Como se ilustra en la Figura 1, en el ano 2000 el nUmero total de
créditos estaba solo por encima de los 400,000 con los fondos para la vivienda cuasi
publicos, Infonavit y FOVISSSTE considerando mds del 60 porciento del volumen
total. Para el 2008, el nUmero total de créditos se habia mds que triplicado hasta 1.4
millones.4 Este crecimiento fue impulsado de forma importante por un ambiente
macroecondmico estable, pero también refleja el mejoramiento operativo del
Infonavit y el FOVISSSTE, un aumento en la actividad de prestamos por parte del
sector privado a través de los bancos y las Sofoles apoyadas por la SHF, y aumentos
sustanciales en los programas de subsidio del Gobierno Federal, en particular los
realizados por la Comision Nacional de Vivienda (CONAVI) (incluyendo el
programas Esta es tu Casa) y el Fideicomiso Fondo Nacional de Habitaciones
Populares (FONHAPO) ademds de ofras dependencias apoyadas por la SHF. En
conjunto, el nUmero de personas que reciben financiamiento a través de estos
esfuerzos federales aumentd de aproximadamente 50,000 en el ano 2000 a casi
400,000 en el ano 2010. Con este crecimiento, los volUmenes de créditos por parte
de los dos fondos para la vivienda crecieron mds del doble, por su parte, las
aperturas totales bajo aproximadamente un 40 porciento dado un mas rapido
crecimiento en otras fuentes de crédito. Los voliUmenes generales de
financiamiento disminuyeron ligeramente mds del 20 porciento en el despertar de la
recesion global en el 2008, evitando un gran declive puesto que Infonavit vy
FOVISSSTE fueron capaces de mantener sus volUmenes de crédito y aumentaron su
participacion de financiamientos totales en un 50 por ciento.

Los aumentos en los volumenes de crédito por parte de Infonavit y FOVISSSTE
durante la Ultima década reflejan mejoras sustanciales en la administracion de estas
organizaciones. Infonavit, en particular, ha experimentado un cambio radical y
sustancial en sus operaciones. A partir de hace una década, el alcance del
Infonavit estaba limitado por su mala administracion institucional, reflejada en altas
tasas de créditos con problemas de recuperacion (NPL) y bajas tasas de cobranza
de los trabajadores que ya no estaban en la ndmina de companias participantes.

4 El aumento en los créditos es de alguna forma sobrevalorado por la superposicidon de actividades de las
instituciones de crédito, incluyendo arreglos de cofinanciamiento entre los fondos para la vivienda y los
prestamistas privados y el uso de subsidios federales junto con otros créditos.

5 Para una explicaciéon detallada de los cambios institucionales en el Infonavit durante la época de Victor
Borrds ver “Escala sin Crecimiento: La Expansién del INFONAVIT en el Mercado Hipotecario Mexicano,”



Figura 1: Tendencias en Volimenes de Créditos para Vivienda
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Fuentes: Los datos de 2000 — 2009 provienen de Situaciéon Actual de la Vivienda en México, 2010 (pdgina 107) y los
datos del 2010 son de Situacion Actual de la Vivienda en México, 2011, (pagina 72)

Sin embargo, por mejorar en gran medida los métodos para la selecciéon de sus
derechohabientes, por mantenerse en contacto con los derechohabientes que
dejaban su empleado dfiliado y por expandir las opciones de convenios para los
derechohabientes con problemas financieros, Infonavit fue capaz de reducir los
indices de sus créditos con problemas de recuperacion de casi el 22 porciento en el
ano 2000 a menos del 6 porciento en el ano 2006. Ademds, la participacion de los
ingresos totales de las confribuciones de los trabajadores, aumentd de
aproximadamente de un tercio a un poco mds de la mitad. Un ejemplo de las
innovaciones buscadas por Infonavit es el programa de Garantia Infonavit, que
ofrece a los derechohabientes una variedad de opciones para disminuir los pagos
del crédito en caso de que tengan problemas con sus ingresos, y las empresas
ofrecen incentivos para recontratar a los trabajadores con créditos con pagos
pendientes. Casi un millén de este tipo de intervenciones ha tenido lugar desde
2009, proporcionando ayuda a cientos de miles de derechohabientes.s

Estudio de caso de la Escuela Harvard Kennedy, 2007. Ver también, “El Proceso de Modernizacion en el
INFONAVIT 2001-2009," Eds. Maria del Carmen Pardo y Ernesto Velasco Sanchez.

¢ Situacion Actual de la Vivienda en México, 2011: pdgina 94.



El crecimiento en la capacidad de financiamiento de estas organizaciones cuasi
publicas también refleja los grandes pasos avanzados en el desarrollo de un
mercado secundario de valores respaldados por hipotecas en México. Durante esta
década ambas organizaciones comenzaron a titularizar porciones de su cartera de
créditos, permitiéndoles aprovechar los mercados de capitales mds amplios para
expandir su capacidad de crédito.

En total, estas mejoras han dado lugar a un aumento impresionante en la
capacidad de crédito. Entfre los anos 2001 y 2011, INFONAVIT cred 4.3 millones de
créditos; en contraste, solo cred la mitad de esta cantidad desde el momento de su
creacion en 1972 hasta el ano 2000. Mientras que los volumenes de financiamiento
general de FOVISSSTE hoy en dia son aproximadamente la mitad de los de Infonavit,
quién también experimenté un aumento sustancial en voliUmenes de crédito
durante la Ultima década, en mds de tres veces entre el ano 2000 y 2008.

Otro factor que contribuyd al crecimiento en los créditos del Infonavit, y en una
menor escala en los de FOVISSSTE, fue la introduccidon de los programas de
cofinanciamiento. Estos programas ayudaron a alcanzar a los derechohabientes
con ingresos mds altos que no habian sido previamente atendidos por los fondos
para la vivienda. Bajo estos programas, una porcién de la cantidad total general de
créditos para la compra de una casa estd fondeada a través de un crédito de
Infonavit o FOVISSSTE, con el saldo de los fondos prestados proporcionados a través
de un banco o una Sofol. El uso del cofinanciamiento permitié que estos organismos
cuasi publicos limitaran la cantidad de recursos destinados a grupos con ingresos
mas altos al tiempo que se les proporcionaba un camino para accesar al mercado
hipotecario. Estos programas también fueron determinantes al atraer a instituciones
financieras privadas de regreso al mercado hipotecario.

En el ano 2001, solo un poco mds de 1,000 hipotecas se originaron por parte de
instituciones financieras privadas. Para el ano 2003, este volumen habia aumentado
a aproximadamente 17,000 créditos, sin embargo esta seguia siendo solo una
pequena cantidad comparada con los créditos oforgados a través del Infonavit y
el FOVISSSTE. Los programas de cofinanciamiento iniciaron en el ano 2004 con
pocos miles de créditos, pero para 2008 mdas de 122,000 viviendas habian sido
adquiridas a través de programas de cofinanciamiento.” Para entonces el volumen
total de los créditos por parte de los bancos y las Sofoles habian alcanzado los
200,000 créditos.

7 Situacion Actual de la Vivienda en México 2010: pagina 112.



Sin embargo, con el inicio de la recesion, Infonavit dio mayor prioridad a los créditos
destinados a los tfrabajadores de bajos ingresos e hizo un recorte en la cantidad de
fondos reservados para los programas de cofinanciamiento. Como resultado, la
participacion de los créditos bancarios cofinanciados disminuyd del 50 porciento en
2008 al 23 por ciento en el 20118, Aun asi, las aperturas a fravés de los bancos
habian permanecido muy altas porque los bancos no experimentaron aumentos
sustanciales en las tasas de morosidad y, por lo tanto, fenian menos alteraciones en
sus créditos hipotecarios que las Sofoles (segin se menciona mds adelante)?.
Después de alcanzar un pico de mds de 100,000 créditos en 2009, las aperturas
bancarias solo cayeron a aproximadamente 87,000 en el 2010, y han estado
retomando terreno desde entonces'©.

El reingreso de los bancos implicé un desarrollo importante en el mercado
hipotecario, al igual que el surgimiento de las Sofoles como una fuente significativa
de financiamiento. La SHF habia promovido cuidadosamente el desarrollo de las
Sofoles durante algun tiempo como un nuevo medio de brindar recursos privados
de fondeo al mercado de la vivienda, ayudando a expandir los volUmenes de
créditos y a extender el financiamiento a la gran parte de los trabajadores no
afiliados a los fondos para la vivienda. En un principio, la SHF canalizé el fondeo del
Gobierno Federal y el Banco Mundial a estas companias, pero durante los anos
2000, la SHF proporciond seguros hipofecarios y garantias de pago oportuno para
respaldar la emisidon de valores hipotecarios por parte de las Sofoles como un medio
de “proveer al mercado”. Como resultado de estos esfuerzos, el volumen de bonos
respaldados por hipotecas crecié rapidamente: en 2003 se emifieron un total de
mas de $500 millones de pesos en bonos respaldados por hipotecas (BORHIs); para
2007 se habian alcanzado mas de $22 mil millones de pesos.

Después de haber desarrollado un buen registro de seguimiento por los créditos
originados a través de las Sofoles, a principios del 2008, la SHF emprendié su
transicién ampliamente planeada sin el apoyo directo para el mercado secundario.
Con la expectativa de que el mercado privado impondria una disciplina financiera
en las Sofoles, el gobierno mexicano mantuvo una sutil supervision normativa en

8 Situacion Actual de la Vivienda en México 2010: pdgina 70. Esta medida de actividad de
cofinanciamiento no incluye el producto total de Infonavit, los créditos originados y administrados por
Infonavit pero sin una porcién del crédito adquirido por otfra institucion financiera ( ver Situacién Actual de
la Vivienda en México, 2009, pdgina 124 para una descripcion de este producto)

? Panorama de Bienes Raices: México, Investigacion BBVA, Enero 2012; pdagina 13.

10 Situacion Actual de la Vivienda en México 2010: pdgina 106; Situacion Actual de la Vivienda en México
2011: pdgina 72; Flash de Bienes Raices México, Investigacién BBVA, 13 de junio de 2012: pdgina 3.



estas organizaciones. Sin embargo, como se reflejan tendencias, es evidente en los
mercados financieros globales que las Sofoles asumieron riesgos excesivos tanto en
financiamiento para la construccidén como en créditos hipotecarios, y de manera
subsecuente cuando la recesidn se arraigaba, comenzaron a experimentar altos
indices de pérdida con varias Sofoles hacia la bancarrota. De hecho, sin capital
disponible para las Sofoles y tasas altas de créditos con problemas de recuperacion
en sus carteras, la industria de las Sofoles bdsicamente colapsd y serd dificil de
recuperar.

En este punto no es claro que tan significativo serd el papel que asumirdn las Sofoles
en el mercado hipotecario en los siguientes anos, siendo la SHF de nuevo su fuente
primaria de fondeo. Si las Sofoles van a ganar la confianza del capital privado,
deberdn sujetarse a estndares de capital mds altos y a una supervision regulatoria.
De acuerdo a lo mencionado en La Situacion Actual de la Vivienda en México
2010, aunque la expansion de los créditos de las Sofoles antes de la recesion era
prometedora, no es claro si serd o no posible poner al dia este modelo de negocios
para que sea una fuente viable vy significativa de créditos en el futuro, en particular
para segmentos de menores ingresos de la poblacidon no dofiliada a Infonavit o a
FOVISSSTE. Aunque los bancos parecen tener la voluntad de dar créditos para
vivienda en los quintiles de altos ingresos,'' las personas con ingresos bajos o
moderados no dafiliados tendrdn dificultad para obtener hipotecas ahora que los
créditos a través de las Sofoles han esencialmente finalizado. Un remedio potencial
es que el Gobierno Federal proporcione una garantia para créditos bancarios para
gue las personas con ingresos mAs bajos sean colocadas dentro de este segmento
del mercado y se desarrolle una comprension de los verdaderos riesgos
relacionados con estos créditos. Las Sofoles también se han convertido en una
fuente importante de desarrollo y financiamiento para la construccidon dentro del
medio de los constructores, dejando un hueco en un segmento importante del
mercado en donde los bancos se han visto renuentes a dar crédito.

B. El Desafio de Cumplir con las Necesidades Financieras para las Personas de
Todos los Ingresos

Ademds de expandir el volumen general de créditos, existe una necesidad clara de
que el sistema financiero hipotecario incluya a un rango mds amplio de personas
segun su ingreso, tanto entre las personas afiliadas al Infonavit y al FOVISSSTE como
enfre los trabajadores no dafiliados a estos fondos para la vivienda. Entre las 28.5

1" Panorama de las Bienes Raices México, BBVA Bancomer, enero de 2012: pdgina 24.



unidades de vivienda ocupadas a nivel nacional en 2010, 17.3 millones, o casi el 60
porciento, fueron adquiridas sin el uso de financiamiento (Figura 2). Una ligera
mayoria de estas personas, sin un crédito para la vivienda (9.2 millones), ganaba
menos de cuatro veces el salario minimo, lo que es ftomado generalmente como el
limite para el nivel de ingreso, por debajo del cual es dificil adquirir una casa en el
mercado formal sin prestaciones o subsidios. Aun asi, 8.1 millones ganaba mds de
este limite, con una cuarta parte de este grupo incluido en los dos deciles de
ingreso mds alto, lo que sugiere que una falta de acceso al financiamiento
hipotecario también es evidente entre los grupos de ingresos mds altos.

Figura 2: Porcion de los Mexicanos con un Crédito para Vivienda en 2010.

Hogares (millones)

8.1 (29%) 11.2(39%)

B Cuenta con crédito para
vivienda

= No cuenta con crédito para
vivienda (Ingresos menores a
4sm)

No cuenta con crédito para
vivienda (Ingresos superiores a
4sm)

9.2 (32%)

Fuente: Panorama de la Bienes Raices México, BBVA Bancomer, enero de 2012

México sigue enfrentando un desafio significativo para desarrollar una fuente de
financiamiento para la vivienda para las personas con ingreso bajo a moderado
gue no cuentan con una dfiliacién al Infonavit o al FOVISSSTE. Aunque posibilidad
de mejora en los derechohabientes que reciben apoyo de estas organizaciones, las
personas que se quedan fuera del sistema de pensidon tienen muchas menos
opciones de créditos. De los 17.3 millones de personas que no cuentan con crédito
para vivienda desde el 2010, dificimente dos terceras partes (o 11.4 millones) no
tenian una afiliacion con estas organizaciones. Estas personas deben recurrir ya sea
a financieras privadas (bancos, Sofoles o companias micro financieras) o a otros
programas de subsidio gubernamental. A este respecto, la caida de las Sofoles en
los Ultimos anos es significativa. Este canal de financiamiento mantuvo la promesa
de expandir oportunidades para las personas con un nivel de ingreso moderado
para que obtuvieran hipotecas, pero ahora parece ser improbable que esto pueda
suceder en un futuro cercano. Los bancos han surgido como una fuente consistente



de créditos para la vivienda, pero estos se enfocan en los puntos mds altos de la
distribuciéon de ingresos.12

Dada la importancia del Infonavit y del FOVISSSTE en el mercado hipotecario, Ias
personas dfiliadas con éstos fienen una mayor oportunidad de obtener
financiamiento. Los trabajadores pertenecientes al sector formal afilicdos con una
de estas organizaciones han estado aumentando, aunque una gran parte de
personas confinban fuera de este sistema. Un estimado indica que en 2010 los
trabajadores no afiliados al sistema se seguridad social, lo que los hace inelegibles
para solicitar créditos a través de estas organizaciones, era del 55 por ciento, lo que
implicaba una mejoria en comparacién con el é4 porciento existente en el ano
2000, pero la mayoria de los trabajadores siguen quedando fuera del sistema.’? Sin
embargo, ya que las viviendas con frecuencia tienen mds de un trabajador, el
numero de frabajadores que no tienen dfiliacidn con estas organizaciones es
menor, el mismo estimado indica que aproximadamente el 60 por ciento de las
viviendas tienen por lo menos un miembro con una dfiliaciéon en el sistema fondos
de vivienda.

Aunqgue los trabajadores que estdn cubiertos por el Infonavit y el FOVISSSTE tienen
un amplio rango de ingresos, ambas organizaciones se han enfocado
tradicionalmente en primer lugar en los créditos para los trabajadores de bajos
salarios que aun asi cuentan con un ingreso suficiente como para poder adquirir
casa nueva dentro del mercado formal. Los tfrabajadores que no obtuvieron servicio
por parte de estos organismos incluyen a los muchos trabajadores con salarios muy
bajos que no pudieron adquirir una casa nueva de manera formal, y a los
trabajadores afiliados con altos ingresos que fueron desalentados para participar
por los limites de los valores de las casas que podian ser financiadas a fravés de los
programas existentes de financiamiento.

Durante la Ultima década Infonavit coordind esfuerzos con el fin de aumentar el
rango de sus programas de financiamiento, tanto utilizando subsidios federales para
la vivienda de bajo costo, como expandiendo el financiamiento para frabajadores
de ingresos mds altos a través de esfuerzos de cofinanciamiento para viviendas de
alto costo. Sin embargo, existen todavia vacios sustanciales en los rangos de
ingresos que puede alcanzar esta organizacién. Dados los desafios para desarrollar
viviendas nuevas asequibles para aquellos que ganan menos de dos veces el
salario minimo, en 2006 se concentrd a la mayoria de los trabajadores afiliados en

12 Panorama de los Bienes Raices en México, BBVA Bancomer, enero de 2012: pdgina 26.
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estratos diferentes de ingresos menores que aun no habian obtenido un crédito
Infonavit: 43 porciento ganaba menos de 2 salarios minimos, 35 porciento ganaba
entre dos y cuatro, 12 porciento entre cuatro y siete, y 10 porciento ganaba mds de
siete salarios minimos. Dada la participacion sustancial de los trabajadores afiliados
a Infonavit con ingresos menores que aun no han obtenido un crédito, el organismo
continua enfocando sus esfuerzos principalmente en las viviendas de bajo costo
dentro del espectro de ingresos. En 2011, el 63 porciento de todas las hipotecas del
Infonavit fueron emitidas para los trabajadores que ganaban menos de cuatro
salarios minimos, el 20 porciento de estos créditos incluyeron un subsidio federal.'4

C. Expandir los Créditos para Cubrir una Variedad de Necesidades de la Vivienda

Un desafio final para el sistema financiero de la vivienda en México es expandir el
rango de programas de financiamiento para apoyar las actividades ademds de las
gue implican la adquisiciéon de una casa nueva. Hace una década la gran mayoria
de los créditos estaban destinados a la adquisicidon de viviendas nuevas, y todavia
habia una gran necesidad de financiamiento para apoyar los esfuerzos de quienes
no reciben ayuda, que es la fuente primaria de vivienda para la mayoria de las
personas con ingreso muy bajo, incluyendo el financiamiento para adquirir lotes
con servicios, desarrollar viviendas o fondos para renovar las casas existentes. El
financiamiento para la adquisicion de viviendas existentes en el sector formal
también era dificil de conseguir, a pesar del hecho de que este capital de vivienda
estd con frecuencia bien ubicado en dreas urbanas desarrolladas y se presenta en
un amplio rango de tamanos y calidades para cumplir con las necesidades y los
presupuestos de las personas. En los Ultimos anos se han visto avances dentro de las
opciones de crédito en la mayoria de estas dreas, aunque un aspecto de
financiamiento para la vivienda que permanece totalmente sin desarrollarse es el
de financiamiento para el alquiler de viviendas, el cual continba dificultando el
desarrollo de un mercado de arrendamiento mds grande.

El aumento en los créditos para abordar un mayor rango de necesidades de
vivienda ha sido mds notorio en los créditos para comprar una vivienda existente, el
cual evidencia muy pocos créditos al principio de la Ultima década, pero justifica
uno de cada tres créditos en la Ultima mitad de la década y casi dos de cada
cinco créditos en 2009.'5 Ya que las viviendas existentes se caracterizan por un
rango mds amplio de caracteristicas y ubicaciones, la apertura de este mercado
ofrece grandes beneficios tanto para quienes buscan una casa asi como para los

14 Informe Anual de Actividades, Infonavit, 2011: pdgina 7

15 Situacion Actual de la Vivienda en México 2010: pagina 113



propietarios que buscan aprovechar la rigueza acumulada en su vivienda
vendiéndola. No obstante, los créditos para viviendas existentes representan una
porcion mucho menor del mercado del que podria esperarse dado que el nUmero
de casas nuevas construidas cada ano, es Unicamente una pequena fraccion de la
cantidad total de viviendas que hay en el pais.

Una de las dificultades para alcanzar a los segmentos de mds bajos ingresos de la
sociedad mexicana a través del sistema financiero de viviendas, es la dificultad
para construir viviendas asequibles en el sector formal para quienes ganan entre
dos y cuatro salarios minimos sin el beneficio de los subsidios. Dado el costo de
proporcionar vivienda a través del sector formal, el Unico medio razonable para
proporcionar apoyo financiero anfe las necesidades de vivienda de todas las
personas con ingresos menores a este nivel, es impulsar la produccion social de
vivienda a través de la construccidn de viviendas nuevas por su mismo medio o de
mejoras a las viviendas existentes.

Hasta hace poco tiempo, existian pocas opciones para que los trabajadores
afiliados aprovecharan los recursos de los fondos para la vivienda para renovar sus
viviendas. Sin embargo, recientemente Infonavit aumenté sus créditos para realizar
mejoras por medio del programa Renueva tu hogar, en donde los trabajadores
afiliados pueden usar sus ahorros acumulados en el fondo de vivienda, como un
crédito colateral a corto plazo de otras companias externas de financiamiento que
se ufiliza para financiar la renovaciéon de viviendas. Se ha comprobado que éste es
un programa muy popular y excede el volumen objetivo de créditos manteniendo
la promesa de ser un medio para que el Infonavit brinde un mejor servicio a un
rango mds amplio de trabajadores.

La mayor parte del financiamiento para la construccion de la vivienda propia vy
para la renovacion de la vivienda se da por medio de programas de subsidio
ofrecidos por CONAVI, FONHAPO o SHF, los cuales combinan apoyo financiero con
asistencia técnica para el proceso de produccion. Sin embargo, la escala de estos
esfuerzos se ha quedado corta ante la necesidad. Las microfinancieras son las que
tienen mds posibilidades en este segmento de mercado, y la SHF estd desarrollando
programas para apoyar los créditos a fravés de estos canales para la vivienda. Se
estima que la SHF ha emitido 200,000 microcréditos para la vivienda, y en 2011 ha
colocado $600 millones de pesos para financiar la remodelacién de viviendas y $50
millones de pesos para financiar la construccién de viviendas propias. '

16 Situacion Actual de la Vivienda en México 201 1: pagina 76.



No obstante, este volumen de actividad es poca en relacion con los millones de
personas de bajo ingreso que se podrian beneficiar de estos esfuerzos. De hecho,
existen 9.04 millones de viviendas hacinadas o que necesitan repararse o
renovarse.!”” Ademds, también se estima que el pais necesita aproximadamente
500,000 nuevas unidades al ano para cubrir el crecimiento.'® Estas limitantes estan
compuestas por el hecho de que solo una pequena mayoria de trabajadores
mexicanos son capaces de tener acceso a créditos para vivienda a fravés de la
afiliacién que tienen por sus empleos, ya sea con INFONAVIT o con FOVISSSTE.
Aungue esto es una limitaciéon, también es una oportunidad. Si el riesgo se mide y se
maneja adecuadamente, habrd oportunidades de mercado considerables para
las instituciones financieras dentro de los segmentos de mercado no afiliados. Existe
un reto clave para disenar estructuras de mercado que impulsen el acceso al
crédito a los millones de trabajadores no dfiliados para adquirir, construir o
remodelar viviendas.

Otro impacto significativo del fracaso de las Sofoles ha sido una disminuciéon en la
oferta de créditos para la adquisicidon y el desarrollo de suelo. Las Sofoles se han
convertido en una fuente clave de estos créditos puesto que los bancos han
evitado este nicho de mercado. Con las Sofoles dejando de ser una fuente para
estos créditos, los constructores pequenos y medianos sin acceso a mercados de
capital mds amplios tendrdn dificultades para el financiamiento de esta etapa del
proceso de desarrollo. Son necesarios algunos medios para aumentar el
financiamiento para la adquisicion de tierra y la para la fase de construccion a fin
de asegurar una oferta adecuada para la produccién de viviendas nuevas y para
mantener los costos de desarrollo a un nivel razonable.

Un drea en la que no se ha visto ningun progreso en la Ultima década es en el
desarrollo de financiamiento para las viviendas en renta. Dados los retos para
adquisicion que enfrentan las personas con bajos ingresos, el desarrollo de un
mercado mds grande y formal para renta de viviendas aumentaria las opciones de
vivienda para los mexicanos, en particular para las personas mads jovenes y con mas
movilidad. El sector de renta sigue siendo exiremadamente pequeno, solo
aproximadamente el 14 porciento de las personas alquilan su vivienda. Existen
diferentes obstdculos que dificultan el desarrollo del sector formal de
arrendamiento, incluyendo el grado de protecciones legales de los propietarios. Sin
embargo, dados los beneficios potenciales de un mercado de arrendamiento en
buen funcionamiento, los esfuerzos relacionados por el sector publico, incluyendo
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los esfuerzos para aumentar el financiamiento para estos desarrollos, se pueden
garantizar.

lll. Planeacién y Financiamiento del Uso de Suelo e Infraestructura

Es necesario que exista una mejora en la planeacion del uso del suelo y de la
infraestructura con el fin de asegurar que la vivienda cuente con los servicios
adecuados para sus ocupantes, al igual que a la comunidad, la economia y el
medio ambiente. Existe una necesidad de planeamiento del uso de suelo e
infraestructura con el fin de asegurar que las viviendas existentes tengan acceso a
agua, drenaqje y electricidad, al igual que a instalaciones publicas tales como
escuelas y fransporte, y que a largo plazo, las viviendas nuevas se encuentren bien
ubicadas con respecto a las posibilidades de empleo y la accesibilidad.

México ha enfrentado durante largo tiempo preocupaciones relacionadas con el
planeamiento y financiamiento del suelo y la infraestructura, que ha creado
incertidumbre y complicaciones en el proceso de desarrollo, lo cual ha funcionado
en contra de la planeacién a largo plazo para adaptarse al nuevo crecimiento, y
ha dificultado que el gobierno regule la creacion de asentamientos informales y
que mejore los que ya existen. Por ejemplo, el financiamiento limitado y las
variaciones que existen en los requisitos estatales para los servicios urbanos, y en la
responsabilidad para el planeamiento y el suministro los mismos entre las entidades
gubernamentales dan como resultado una provision desigual de los servicios.

De acuerdo a lo observado tanto en las entrevistas realizadas por el Joint Center
como en las publicaciones de La Situaciéon Actual de la Vivienda en México, ain 'y
cuando se ha logrado cierto progreso, la mayoria de estos desafios continban
vigentes, o que incluye una falta de coordinacién en los niveles de gobierno, una
deficiencia de capacidad técnica a nivel municipal; un faltante y un alto costo de
financiamiento en suelo e infraestructura. Con wuna falta de suficiente
financiamiento federal para infraestructura, los gobiernos municipales también se
mostraron renuentes a planear o a dar cabida al crecimiento de estos desarrollos
cuando se dieron cuenta del costo de dar apoyo a nuevas viviendas lo que
excedia los ingresos publicos. El planeamiento a largo plazo también se vio
obstaculizado a nivel municipal por el término de tres anos en el cargo de los
servidores publicos, dando lugar a horizontes politicos a corto plazo y a cambios
sustanciales en el personal. Estos plazos no renovables de fres anos para los
presidentes municipales han hecho mds dificil lograr una politica estable y marcos
de planeamiento para el desarrollo del suelo, de la infraestructura y de la
disposicidén de servicios municipales.



Durante la Ultima década se ha reconocido en gran medida el impacto de un
planeamiento débil y del financiamiento limitado de la infraestructura al producir
altos niveles de crecimiento descontrolado en los patrones de desarrollo urbano en
México. Segun estd documentado en la SEDESOL, el grado de crecimiento
descontrolado durante las Ultimas décadas ha sido enorme: entre 1980 y 2010 la
poblacidén urbana en México se duplicd, pero al mismo tiempo la huella urbana
crecio siete veces.!?

Dichos patrones de desarrollo disperso tienen consecuencias negativas en diversas
dimensiones. Para empezar, el crecimiento descontrolado aumenta
sustancialmente el costo para desarrollar infraestructura para el sistema de
transporte, la distribucidon de agua vy electricidad y para el tratamiento de aguas
residuales. En un sistema que se ha utilizado al mdximo para tratar de cubrir las
demandas de infraestructura en crecimiento del pais, son esenciales los patrones
de fomento de desarrollo mdas efectivos. El desarrollo que se localiza mds alld de los
limites urbanos a las dreas mds apartadas, puede también elevar los valores del
suelo en las zonas entre los limites de la ciudad y estos desarrollos, y mds adelante
elevar los costos de desarrollo. El crecimiento descontrolado también tiene
impactos ambientales sustanciales, no solo por el aumento en los volimenes y
costos de desplazamiento, y la produccidn de gases de efecto invernadero
correspondiente, sino también a través del desarrollo en tierras agricolas, bosques,
en dreas de riesgo o ambientalmente sensibles. Por Ultimo, las dreas residenciales
remotas ofrecen menos oportunidades de empleo y se alteran los lazos sociales en
el centro urbano, perjudicando la calidad de vida de los habitantes.

Viviendas Informales y Asentamientos Irregulares

Existen una serie de factores complejos que han acelerado el crecimiento
descontrolado en México, pero un factor importante es la necesidad constante de
que las personas de bajos ingresos puedan adquirir vivienda. En el 2008, CONAFOVI
estimd que los mexicanos que ganaban menos de fres veces al salario minimo
requerian mds de la mitad de las 82,800 hectdreas de tierra necesaria para dar
lugar a la expansion de viviendas durante el periodo de 2007 a 2012.2 Con una
vivienda formal (que se produce y se vende a través del sector comercial) que
generalmente es incapaz de producir viviendas accesibles para estos niveles de
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ingreso, la busqueda de opciones asequibles empuja a muchas de estas personas a
los asentamientos informales en los limites urbanos y mdas alld. De hecho, el Censo
2010, reveld que una tercera parte de las viviendas fueron construidas por el
propietario actual y mds del 60 porciento fueron hechas fuera del sector formal.?!
No obstante algunas de estas viviendas fueron construidas en fierras por propietarios
con ftitulos y sin limitaciones, en muchos casos el desarrollo fue irregular sin un
infercambio legal de propiedad de la tierra. AUn y cuando se tenga un fitulo formal,
el terreno puede no contar con todos los servicios. No obstante, un poco mds de la
mitad de las viviendas que no tienen fitulo cuentan con los servicios de agua vy
drenaje en la vivienda, también es cierto que solo aproximadamente tres cuartas
partes de las casas que tienen titulo cuentan con estos servicios.22 Por lo tanto, en
muchos aspectos la distincion entre la vivienda formal e informal es en realidad muy
difusa, tener un titulo de propiedad no asegura contar con los servicios urbanos
adecuados, mientras que muchas viviendas que no tienen un ftitulo tienen estos
servicios y pueden incluso hasta pagar predial.

Un andlisis de los costos y beneficios de las viviendas informales en ocho ciudades
mexicanas realizada por SEDESOL, ha documentado los avances de las viviendas
informales al proporcionar a personas con ingresos menores lotes mds grandes a
costos menores y con frecuencia en ubicaciones mds accesibles que las que
pudieran obtener en el sector formal.22 De hecho, este estudio demostré que los
costos iniciales de la adquisicién de viviendas informales estaban en el orden de
cinco a ocho veces menos que la vivienda formal.2* En parte, esta diferencia refleja
la naturaleza mds modesta de la vivienda informal, en donde los residentes tienden
a hacer inversiones con el fiempo para mejorar y agrandar sus casas en lugar de
comprar una casa terminada por completo. Sin embargo, hasta cierto punto
también refleja la contribucién de los costos de registro oficial y de fransferencia de
propiedad a un nuevo propietario al igual que los costos de los servicios urbanos.

Los propietarios de tierra pueden también tener incentivos para evitar la
regularizacion de los asentamientos informales existentes debido a la naturaleza
compleja de este proceso y a los costos que esto implica. Dada la fortaleza de
estos incentivos vy la necesidad para las opciones de vivienda asequible, no es de
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sorprender que los asentamientos irregulares obtengan la aprobacion técita de los
politicos locales.2> En resumen, en medio de una confusibn de impuestos vy
evaluaciones de propiedad, reglamentos de construccion y de uso de suelo, con
frecuencia es demasiado facil y mds barato evitar las prolongadas transacciones
burocrdticas y construir viviendas en tierras irregulares.2¢

Aun asi, canalizar la produccion de mas viviendas a través del sector formal es
importante para abordar la naturaleza del crecimiento desmedido del desarrollo
urbano en México. Los asentamientos informales pueden estar ubicados en lugares
pobres, ocupar dreas que impliquen riesgos a la seguridad, que sean
ambientalmente sensibles o que tengan conexiones inadecuadas con los servicios
municipales. En muchas de las viviendas ubicadas en estos asentamientos que no
tienen fitulos sin limitaciones, los propietarios pueden tener menos incentivos para
invertir en mejoras que duren mds tiempo y pueden tener también mayores
limitantes en su capacidad para tener acceso a un crédito para renovar sus
viviendas. De hecho, un estudio del 2010 realizado por la SHF en conjunto con el
Banco Mundial, reveld que entre las personas con ingresos mds bajos a seis veces el
salario minimo, los que poseian una escritura invirtieron 28 porciento mds en sus
casas en comparacidén con los que no contaban con una escritura; ademds, era
mdas probable que sus inversiones aumentaran la longevidad de sus casas.?” Sin
embargo, el mismo estudio fambién mostré que aproximadamente el 10 porciento
de quienes tienen y de quienes no tienen una escritura han usado un
financiamiento para invertir en sus casas, lo que refleja la falta de opciones de
financiamiento para las personas con ingresos mds bajos en general para obtener
apoyo para renovar sus viviendas. De manera importante, al tener una porcion
significativa de las viviendas en tierras irregulares se ve afectada la recaudacion de
los impuestos prediales, limitando la capacidad de los gobiernos locales para
conseguir inversiones para la infraestructura adecuada.

El aumento de la porcidn de viviendas nuevas construidas en tierras regulares
implica el fortalecimiento del control legal sobre el uso de suelo para impedir el
desarrollo irregular, identificando las dreas con suelo adecuado para el desarrollo
dentro de los limites urbanos y aumentando el apoyo financiero para la produccion
de viviendas sociales en dreas planificadas. En la Ultima década se han visto
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iniciativas significativas en cada una de estas dreas. Como se hablard mads
adelante, ha habido esfuerzos sustanciales para mejorar la amplitud y accesibilidad
de la informacién oficial sobre la propiedad de la tierra, mismo que es un pPaso
fundamental para fortalecer el control sobre los mercados de la tierra. SEDESOL
también ha tomado la direccién sobre los esfuerzos para regularizar los desarrollos
existentes y para canalizar el nuevo desarrollo en dreas adecuadas como parte del
programa Habitat que comenzd en el ano 2003, el cual da subsidio a la
infraestructura y al titulo de tierra para viviendas nuevas y existentes. De 2003 a 2009
proporciond 3,062 hectdreas de ftierra para la vivienda y desarrollo urbano,
suministrando 8,240 lotes de tierra con infraestructura bdsica y regularizo y registrd
mds de 16,000 titulos de ftierra.22 SEDESOL también se ha comprometido en el
desarrollo de los terrenos urbanizables como otfro medio de canalizar el desarrollo
de las ubicaciones adecuadas.? Otro ejemplo es el Programa para la
Autoproduccién de Vivienda Asistida desarrollado por la SHF, cuyo objetivo es
promover las viviendas autoconstruidas con titulos de propiedad, canalizando el
micro financiamiento asi como la asistencia técnica a través de constructores de
viviendas accesibles registrados y organismos no gubernamentales para personas
de bajos ingresos. La SHF también estd proporcionando apoyo sustancial a las
microfinancieras como un medio para aumentar la disponibilidad de créditos para
personas con bajos ingresos que buscan apoyo para proyectos de renovacion de
sus viviendas.

Sin embargo, existen restricciones importantes para estos esfuerzos. El programa
Habitat tiene un tope de $5 mil millones de pesos en financiamiento federal por
proyecto, los gobiernos estatales y municipales, faltos de dinero, requerian coincidir
con la contribuciéon federal.® En el 2011, la SHF planed proporcionar 50 mil millones
de pesos para el Programa de Autoproducciéon Asistida, cantidad que es pequena
en comparacién con la escala de demanda potencial.3! No obstante el apoyo de
la SHF para el micro financiamiento fue mds sustancial con 600 mil millones de
pesos, a partir del 2011 habia dado apoyo aproximadamente con 200,000 créditos
de micro financiamiento para vivienda, esto es todavia solo una fracciéon de la
escala potencial de este mercado.32

28 Situacion Actual de la Vivienda en México 2010: pdgina 96.
27 Situacion Actual de la Vivienda en México 2010: pagina 95.
30 Situacidon Actual de la Vivienda en México 2010: pdgina 96.
31 Situacion Actual de la Vivienda en México 2011: pdgina 76-77.

32 Situacién Actual de la Vivienda en México 2011: pagina 77.



Ademds de los esfuerzos para promover el nuevo desarrollo en tierras regularizadas,
existe también un trabajo sustancial pendiente en las viviendas existentes sin fitulo
de propiedad que necesitan regularizarse y conectarse a las redes existentes de
servicios urbanos. Existen esfuerzos previomente establecidos para regularizar las
viviendas existentes. Desde 1972 a 2007 Corett regularizd un estimado de 2.2
millones de lotes.3 Estos esfuerzos también aumentaron en anos subsecuentes, en el
2008 con el Apoyo para el Programa para Regularizacion de los Asentamientos
Humanos (PASPRAH) se reafimdé el compromiso del gobierno mexicano para
regularizar un vasto nUmero de viviendas con titulos de propiedad ambiguos. De
2008 a 2009 Corett y SEDESOL colaboraron y designaron 500 mil millones de pesos en
subsidios para las personas de bajos ingresos para sufragar los costos de la
regularizacion.?* Sin embargo, los retos siguen siendo significativos: Corett ha
estimado que 90,000 lotes se dividen de manera ilegal cada ano, mientras que los
datos del censo indican que a partir del 2008 un estimado de 37 porciento de
viviendas ocupadas por sus propietarios no contaban con escritura de propiedad,
dando un total de 6.9 millones de viviendas.3>

Recientemente, el medio mds efectivo para reducir los desarrollos irregulares es
proporcionar alternativas viables a los asentamientos informales para lograr contar
con viviendas que estén razonablemente bien ubicadas con respecto a los
empleos. A menos que esto se realice, los ciudadanos contfinuardn ocupando
tierras no aptas y vivirdn por largos periodos de tiempo en viviendas de baja
calidad y con malos servicios, esperando una regularizacion futura y un
consecuente aumento en el costo de la infraestructura.

El Crecimiento Descontrolado y el Sector de Vivienda Formal

No es uUnicamente la vivienda informal la responsable por la naturaleza del
crecimiento descontrolado del desarrollo de la vivienda en México, también la
produccion de la vivienda en el sector formal ha contribuido a crear estos patrones
de crecimiento urbano. Los constructores producen viviendas en tierras econdmicas
ubicadas en el limite urbano, con una gran demanda de viviendas nuevas para los
trabajadores con ingresos modestos, con una administracion de tierra publica local,

33 Situacién Actual de la Vivienda en México 2008: pdginas 88-89.
34 Situacion Actual de la Vivienda en México 2008: pagina 89; y www.sedesol.gob.mx.

35 Situacion Actual de la Vivienda en México 2008: pdagina 86; y Situacion Actual de la Vivienda en México
2010: pagina 124.



accesible y con servicios muy limitada. La mayor parte de estas tierras son de
propiedad comunal 6 ejidal y requieren de un proceso complejo y de tiempo para
transferir la propiedad para desarrollarla, los constructores con frecuencia van mas
alléd de los limites urbanos para encontrar grandes extensiones de tierra a un precio
que puede dar lugar al desarrollo de viviendas nuevas para trabajadores de
ingresos modestos, en tierras con menos complicaciones y costos adecuados para
ser adquiridas.

Mdas alld de las cuestiones relacionadas con la disponibilidad de la tierra y los costos
de desarrollo, la confribucidn de la produccidon de vivienda formal para el
crecimiento desmedido también refleja los incentivos inherentes dentro del sistema
de financiamiento para la vivienda. En un intento por ayudar al mayor nimero de
trabajadores, Infonavit y FOVISSSTE han establecido metas de financiamiento que
exigen que las personas de mds bajos ingresos reciban una gran cantidad de
créditos. Con estd gran canfidad de financiamiento hipotecario canalizado a
través de estos organismos, los constructores tienen mds incentivos para construir
viviendas enfocadas a las personas con mds bajos ingresos. El reto para los
constructores es encontrar ubicaciones en donde sea posible producir viviendas
formales a precios econdmicos en estos niveles de ingreso, en donde por lo general
significa construir en ubicaciones alejadas de los centros urbanos.

Al reflejar los retos de vivir tan lejos de los centros urbanos, se ha encontrado que
grandes cantidades de estas viviendas creadas a través del sector formal siguen
desocupadas. Un estudio del Infonavit en 2010 estimé que dos de cada diez
viviendas compradas con financiaomiento del organismo se encontraban
desocupadas. Este mismo estudid reveld que casi una tercera parte de los
encuestados que habian abandonado sus casas lo habian hecho porque estaban
muy lejos de la escuelqa, el tfrabajo o la familia.3¢ Los trabajadores pueden estar
motivados a comprar estas casas alejadas si consideran que son su mejor opcion
para ejercer su derecho de obtener una hipoteca a través del Infonavit o el
FOVISSSTE. Posiblemente, con una variedad mds amplia de opciones de crédito,
incluyendo los de autoconstruccion o renovacion de viviendas existentes, es
probable que se reduzca la necesidad de que los trabajadores se sientan
presionados a comprar una nueva vivienda incluso en una ubicacidn poco
conveniente. Sin embargo, es probable que necesiten un subsidio adicional para
hacerlo porque los valores de la tierra, y por lo fanto los costos para la vivienda son
repentinamente mds altos en asentamientos existentes con una mejor ubicacion.

3¢ Estado de las Ciudades de México 201 1: pdgina 51



Infonavit también ha trabajado por comprender la naturaleza del problema de las
viviendas abandonadas con el fin de reingresarlas al mercado, reformando en
primer lugar sus programas de financiamiento para reducir la incidencia del
abandono. Estos son esfuerzos importantes enfocados para reutilizar las viviendas
abandonadas, la infraestructura de la comunidad y para mejorar los principios de la
planeacién del suelo.

El Papel del Planeamiento Municipal y de la Disposicién de la Infraestructura

Un factor comuUn que resalta dentro de estas tendencias tanto en el sector formal
como en el informal, es la falta de planeamiento efectivo del suelo, la supervision
de la normatividad y el financiamiento para la infraestructura a nivel municipal.
Existe una gran necesidad de que los planes urbanos identifiquen las dreas
adecuadas para este desarrollo y para el financiamiento publico de la
infraestructura necesaria, en un rango de productos de crédito a fravés del
Infonavit y el FOVISSSTE que proporcionen a los trabajadores afiliados, amplias
opciones en los mercados de viviendas existentes y de viviendas nuevas, y para el
apoyo técnico y financiero de la produccidén social de viviendas. Si no se considera
este punto, tanto la produccion formal como la informal de viviendas serd llevada
al limite urbano y mds alld, aumentando el costo de los servicios publicos, dejando
a las familias mexicanas a distancias muy alejadas de sus trabajos y de sus redes
sociales, y deteriorando el medio ambiente. Aunque los constructores han logrado
operar dentro del sistema existente, siguen luchando por caminos ineficientes para
internalizar por completo los costos de infraestructura en estas ubicaciones
distantes, forzando al Infonavit y a los desarrolladores a fondear infraestructura que
puede ser mds eficientemente financiada a través de otros organismos
gubernamentales como Banobras y Fonadin.

El Articulo 115 de la Constitucidn Mexicana da facultades a los municipios para
realizar planeamiento urbano, regular y hacer cumplir los usos de suelo, vy
proporcionar infraestructura. Sin embargo, en la prdctica, los municipios cuentan
con financiamiento del Gobierno Federal, en donde reside la mayoria del
conocimiento y la capacidad para desarrollar viviendas, y planear el uso de suelo e
infraestructura. Un indicativo de la necesidad de mejorar la capacidad a nivel local
estd dado por el recientemente desarrollado indice de Competitividad Municipal
para la Vivienda (Incomuyv), el cual clasifica a los 402 municipios mds significativos
en el pais junto con 78 dimensiones relacionadas con la capacidad del gobierno
local para planear y administrar el desarrollo urbano y las condiciones del mercado



de la vivienda.¥ Por medio de esta medida, en 2011 solo el 15 porciento de los
municipios habia sido clasificado por tener por lo menos la capacidad adecuada,
otro 36 porciento se clasificd justo por debajo de este nivel. En el presente articulo se
encuentra el punto crucial de los retos de coordinacion institucionales de México: la
capacidad y el capital se encuentran en gran medida a nivel federal, pero los
municipios tienen la responsabilidad de planear y financiar. Este punto complica la
direccion urbana vy la recaudacion de los ingresos y suscita infrincados arreglos
institucionales en los que los programas federales tratan de controlar el desarrollo
local urbano, con frecuencia eludiendo las administraciones municipales en el
proceso.3

El Papel Federal en la Conformacién de los Patrones de Desarrollo

Un paso clave para la creacion de politicas publicas que apoyardn los patrones
compactos y eficientes del desarrollo urbano, es fomentar una mayor coordinacion
a nivel federal entre los organismos que establecen politicas relacionadas con el
uso de suelo y el planeamiento urbano, subsidios para la vivienda, financiamiento
para la vivienda y de la infraestructura. Un importante paso en esta direccion fue el
establecimiento del Grupo de Promocién y Evaluacion de Desarrollos Urbanos
Integrados Sostenibles (GPEDUIS) en el 2008, que incluye representantes de todos los
organismos federales con una participacion en el proceso de desarrollo de la
vivienda con el fin de definir y desarrollar apoyos necesarios e incentivos para
promover los Desarrollos Urbanos Integrados Sostenibles (DUIS). La estrategia DUIS
tiene la meta de asegurar el crecimiento urbano planeado; promover el desarrollo
denso vy vertical; y asegurar que las nuevas viviendas se conecten con las dreas
metropolitanas, incluyendo infraestructura, y accesos al transporte, trabajo vy
servicios sociales certificando que las dreas geogrdficas han desarrollado planes
formales que cumplen con las metas del programa.?* Los DUIS tienen diferentes
enfoques segun su ubicacién, preferiblemente proyectos de densificacion para
dreas infraurbanas, desarrollos en dreas ya conectadas a infraestructura vy
transporte, o desarrollos nuevos con plan maestro que se conectan con dreas
metropolitanas. Sin embargo, en todos los casos, una certificacién DUIS proporciona
un fuerte incentivo para los constructores para desarrollar comunidades mads
densas, de uso mixto, y ambiental y econdmicamente sostenibles. A cambio de
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cubrir los criterios DUIS, los desarrolladores pueden recibir beneficios considerables,
incluyendo uso de suelo tecnoldgico y asistencia en el planeamiento ambiental por
parte de SEDESOL y Semarnat; subsidios para vivienda de Conavi; financiamiento
de infraestructura y garantias de crédito de Banobras; créditos hipotecarios para la
vivienda de Infonavit, Fovissste y la SHF, e inversiones Fonadin en terrenos
urbanizables e infraestructura.40

La estrategia DUIS muestra como los organismos federales estdn colaborando y
utilizando sus influencias financieras y conocimiento técnico para crear incentivos
en el sector privado para desarrollos urbanos planeados. Sin embargo, a pesar de
su importancia, el programa solo estd comenzando a ganar traccién y lograr
escala. A partir del 2010 solo ocho DUIS se habian certificado, beneficiando a
aproximadamente 312,000 mexicanos y abarcando mds de 9,000 hectdreas de
tierra. Sin embargo, existen 17 nuevos DUIS en 11 estados que estdn siendo
evaluados para certificacion, estos incluyen 800,000 viviendas con una cobertura
de 20,500 hectdreas.*! El establecimiento de los GPEDUIS y la estrategia en si de los
DUIS representa un paso importante en el proceso de fomentar patrones mds
efectivos de desarrollo urbano. En los anos venideros serd importante monitorear el
proceso para identificar los éxitos y los fracasos en el logro de sus metas y para
tomar los pasos necesarios para aprender de estas experiencias y afinar los
enfoques usados.

Puesto que el uso de suelo en México es en Ultima instancia un interés del gobierno
municipal, también es muy importante que los esfuerzos para crear patrones de
desarrollo mds eficientes incluyan los pasos para mejorar la capacidad de los
gobiernos estatales y municipales con el fin de desarrollar planes a largo plazo que
reconozcan la necesidad de incorporar dreas para la expansidn de viviendas
asequibles para las personas de bajos ingresos. Los esfuerzos para mejorar la
calidad, la ubicacion y la sustentabilidad de las viviendas requieren de una
coordinacién mds sélida entre los organismos federales, estatales y municipales
dentro de los sectores agrario, urbano y ambiental, los cuales a la fecha se han
marcado por arreglos institucionales complicados y con frecuencia conflictivos que
incapacitan el planeamiento urbano y la produccién de viviendas. Mientras que
una solucién es que el Gobierno Federal use su apalancamiento financiero vy
técnico para evadir niveles gubernamentales menores, también es importante que
los esfuerzos federales tomen en cuenta los papeles importantes que juegan los
niveles gubernamentales mas bajos para comprender y representar las necesidades

40 Presentacién de la SHF sobre DUIS: www.cmic.org, Ultimo acceso 6/21/12.
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de sus residentes mejorando su habilidad para jugar un papel lider en el proceso de
planeamiento.

Al reconocer esta necesidad, varios organismos federales han implementado sus
esfuerzos para ayudar a construir la capacidad local para desarrollar y realizar las
funciones locales de planeamiento. Por ejemplo, la SHF se ha comprometido a
proporcionar asistencia técnica a los municipios que se clasifican en un nivel bajo
dentro de la competitividad Incomuv para ayudar a mejorar su capacidad,
incluyendo la capacitaciéon de los empleados publicos y la puesta en
funcionamiento de los institutos municipales de planeamiento.

Oftro esfuerzo notable es el Programa de Competitividad Municipal para la Vivienda
(PCMV), encabezado por el Infonavit. El programa voluntario pretende impulsar la
capacidad local, aumentar la tfransparencia, y crear regulaciones de uso de suelo
predecibles con el fin de atraer al desarrollo. El objetivo central del programa es
clasificar a los municipios como de “sustentabilidad en viviendas” de acuerdo con
cuatro pardmetros: habitabilidad, competitividad, buen gobierno y solvencia
municipal. Los municipios reciben una clasificacion “sostenible” o “no sostenible”, y
en el caso de la no sustentabilidad, el INFONAVIT colabora con la SEDESOL vy el
Instituto Nacional para el Desarrollo Federal y Municipal (Inafed) para ayudar al
municipio a mejorar su disposicion de vivienda “sostenible” disenando programas
publicos para mejorar las condiciones de la vivienda, fortaleciendo la burocracia
local y aumentando la confianza del inversionista y el desarrollador para que
inviertan en la construccién de viviendas dentro de los municipios.42 Para promover
la participacién, Infonavit también ayuda a los municipios a desarrollar sistemas de
recaudacion del impuesto predial, incluidos en la cobranza de pagos hipotecarios
que redlizan los derechohabientes al Infonavit, ofrece becas escolares a los
empleados publicos, y da servicios de consultoria sobre la redaccién de la
legislacion municipal.4

Sin embargo, el PCMV aun no disfruta de la amplia participacion: un estudio del
2009 mostré que de los aproximadamente 2,400 municipios de la nacidon, solo 67
municipios eligieron participar en el programa, de los cuales 22 recibieron un grado
“sostenible” .44 De hecho, el alcance de los programas PCMV estd limitado puesto
que los municipios deben optar por participar en el programa: un estudio del CIDE
del 2010 mostré que la naturaleza opcional del programa es su mds grande

42 Pardo y S&nchez, 2011: 313-314.
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limitante. Las dreas con reglamentaciones municipales inconsistentes o débiles
sobre el uso de suelo, son las que se podrian beneficiar mds del programa, y son
con frecuencia los menos probables de participar porque el PCMV podria revelar
un arreglo en el otorgamiento de permisos, en donde las autoridades locales
permiten el desarrollo basdndose en sus intereses en lugar de apegarse al
cumplimiento con cualquier plan publicamente disponible.45

Con los programas federales y el financiamiento existe un elemento muy
significativo que le da forma al desarrollo urbano y que trata de apoyar y guiar el
planeamiento municipal para su desarrollo, México se encuentra en la necesidad
de continuar con las iniciativas fondeadas por el Gobierno Federal, como PCMV y
DUIS. El fipo de desarrollo compacto para la vivienda de los trabajadores de bajos
ingresos y el redesarrollo urbano para dar servicio a los trabajadores de bajos
ingresos son todavia relativamente nuevos para México. El esfuerzo para desarrollar
las herramientas y técnicas para avanzar en estas metas, podria estar bien
manejado por medio de un comité nacional dedicado a desarrollar estas
herramientas y técnicas, comprometiendo a los sectores, publico, privado y civil en
discusiones activas de como mejorar las politicas y los programas para crear
comunidades urbanas mds habitables y sostenibles.

IV. Fortalecimiento de la Infraestructura Informativa y Legal del Mercado de la
Vivienda

Otra drea en donde México ha logrado un progreso sustancial durante la Ultima
década, es en las mejoras de informacion relacionada con las condiciones en el
mercado de la vivienda, incluyendo medidas sistemdticas de los precios de las
viviendas, las caracteristicas y calidad de las viviendas nuevas y existentes, y los
datos sobre el desempeno del crédito hipotecario. Esta informacién es de gran
importancia para fomentar resultados de mercado mds eficientes a fravés de
acciones mejor informadas por parte de los creadores de politicas, decisiones de los
constructores y financieras y elecciones hechas por consumidores.

45 “Estrategias, dilemas y oportunidades de la Nueva Misidn y Visién del Infonavit: Un estudio de caso,” Edar
E. Ramirez de la Cruz y David Arellano Gault, Centro de Investigacién y Docencia Econdmicas, Noviembre
de 201 pdgina 28.



indices de Precios de Viviendas

Hasta hace poco, uno de los puntos clave en escasez de informacidn disponible,
era la falta de medidas confiables de |os precios de las viviendas. Para abordar esta
necesidad, desde el ano 2009, la SHF ha estado produciendo un indice de precios
de viviendas derivado de una base de datos nacional sobre las valuaciones de la
propiedad. El indice estd disponible cada frimestre a nivel nacional, estatal y para
algunos de los municipios mdas grandes dentro del pais. BBVA también ha producido
un indice de precios de viviendas utilizando un subconjunto de la misma
informaciéon que proporciona mds detalles sobre las tendencias de los precios
basdndose en las caracteristicas de la vivienda. La acumulacion de una serie
cronolégica sobre los precios de vivienda, las extensiones planeadas del indice de
la SHF para dar mediciones mensuales, al igual que los indices para subcategorias
de viviendas, con el tiempo aumentardn la utilidad de esta informacion.

Datos sobre las Viviendas

Otro desarrollo importante ha sido la creacidon de una serie de medidas y registros
relacionados con las viviendas existentes. Una fuente de informacion sobre las
nuevas viviendas es el Registro de Vivienda o RUV, iniciado por el Infonavit en el ano
2006, y desde entonces se ha hecho cargo una organizacion independiente. El RUV
captura la informacién de los constructores en todas las nuevas viviendas que se
estdn planeando; da seguimiento a las propiedades a través del proceso de
construccion; recopila informacion como la ubicacion, el tamano y el precio; e
identifica el financiamiento utilizado para adquirir la vivienda. Ademdas, estd
publicamente disponible a través de la Red de Intercambio de Informacién (RIl),
una plataforma en linea que también permite que los gobiernos estatales vy
municipales compartan informacién con las companias constructoras. El RUV
representa una mejoria sustancial en la capacidad de monitorear la oferta de
nuevas viviendas.

Las instituciones gubernamentales en México también han comenzado a recolectar
una gama de informacion sobre la calidad de la vivienda y de las comunidades en
nuevos desarrollos. Dada la sélida presencia financiera del gobierno y la influencia
politica, las cuales manejan la produccion de las viviendas, estas mediciones
ayudan a perfeccionar y a mejorar la politica de las viviendas evaluando el
desempeno de las corporaciones constructoras de viviendas para que cumplan
con las metas de vivienda del Gobierno Federal. Ademds, estas mediciones estdn
enmarcadas en la creciente idea de que la ubicacion y las caracteristicas de la
comunidad circundante son criticas para lograr las metas de sustentabilidad.



Un importante desarrollo en este dmbito es la Encuesta de Satisfacciéon Residencial,
una encuesta de muestreo nacional de nuevos compradores de vivienda que
realiza cada ano la SHF con el fin de retroalimentar las experiencias de los
propietarios y la satisfaccidon que tienen con sus casas segin una serie de
dimensiones incluyendo la unidad de vivienda en si, el mantenimiento vy
reparaciones requeridas, las caracteristicas del desarrollo general de la vivienda, y
el acceso al transporte, servicios sociales e infraestructura.4s Este indice proporciona
a los consumidores y a los constructores, informacion critica sobre la experiencia y la
satisfaccidon de los compradores con sus nuevas viviendas y comunidades para
ayudar a guiar al mercado hacia condiciones de vivienda mejoradas. La encuesta
no solo resalta cudles desarrollos en especial ofrecieron la mejor y la mdas baja
satfisfaccion, sino que también documenta la importancia de los atributos
especificos y captura qué tanto se tiene que gastar en el transporte y las
reparaciones, también deja ver que tan satisfechos estdn los compradores con las
instituciones financieras que utilizaron.#”

Infonavit también ha desarrollado indicadores para medir la calidad de las
viviendas y el ambiente local creado (Evaluacion Cualitativa de la Vivienda vy su
Medio Ambiente: indicador ECUVE) y la calidad de vida relacionado con la
vivienda (Calidad de indice de Vida Relacionado con la Vivienda: ICVV). El
indicador ECUVE es en esencia un promedio ponderado de una serie de indices
relacionados con la unidad de la vivienda en si, los entornos locales y los factores
de sustentabilidad. Los ejemplos de los tipos de informacién incluidos son: la
cantidad de espacio para vivir, su calidad, el grado de mantenimiento requerido, y
la eficiencia de la energia eléctrica, el acceso a las redes de transporte, los servicios
publicos, y las rutas peatonales. El ICVV, en contraste, tiene como objetivo la
medicion de como mejora la calidad de vida a raiz de la adquisicidén de una nueva
vivienda. Se pretende que ambos indicadores se actualicen cada ano para
proporcionar una medicion consistente relacionada con los nuevos desarrollos de
vivienda.

Otra medida nueva apreciable ya mencionada anteriormente, es el indice de
Competitividad Municipal de la Vivienda, el cual es determinado por el Instituto
Mexicano para la Competitividad por solicitud del Infonavit, el Conavi y la SHF.
Segun se ha mencionado, el indice proporciona un indicador valioso sobre el grado
de los municipios que son capaces de apoyar al desarrollo de la vivienda de
manera sostenible y competitiva. A diferencia de la iniciativa PCMV del Infonavit, el
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indice no cuenta con la participaciéon voluntaria de los municipios y estd disponible
para mdas de 400 de los gobiernos locales mds grandes del pais. El indice es una
herramienta valiosa para que los organismos federales se enfoquen en la guia de
los medios para mejorar las prdcticas locales de manejo de la tfierra.

Registros de la Propiedad

En términos de fortalecer la informacion disponible y la infraestructura legal del
mercado de la vivienda, posiblemente las actividades mds importantes durante los
Ultimos anos han sido los esfuerzos para modernizar y coordinar mejor la propiedad
publica y los registros catastrales, y para tomar el camino adecuado para asegurar
el registro obligatorio de las transacciones de bienes raices. Desde principios del
ano 2007, la Modernizacion de los Registros PUblicos de la Propiedad (RPP) tiene
como objetivo la creacidn de un catastro oficial de la titularidad de la propiedad y
de la transferencia de titulos en México. Encabezado por la SEDESOL desde 2009,
ha cubierto 27 estados con el objetivo de expandirse al resto del pais. La tarea es
desalentadora puesto que la informacién de la propiedad estd distribuida a lo largo
de un mosaico de organismos agrarios, de infraestructura, ambientales, de
planeamiento y de censo. Sin embargo, las recompensas son grandiosas: un
catastro publico accesible en linea del tipo de propiedad y de fitularidad donde se
proporciona informacién que facilita la construcciéon y venta de casas, permite que
los asesores vallen las viviendas, y ayuda a las autoridades municipales en el
desarrollo de regimenes fiscales. También se frata de un paso hacia un
planeamiento municipal mds transparente y esperado, que facilita el proceso de
regularizacion y canaliza mds desarrollo a tfravés del mercado formal. De hecho, la
SEDESOL pretende integrar los datos de propiedad con otros datos espaciales sobre
riesgos y uso de suelo, permitiendo a los municipios accesar a la informacién de
planeamiento espacial y tomar decisiones informadas de planeamiento.
Inmejorablemente, esta recopilacion de datos se extenderd a los ciudadanos
también, quienes usardn la informacidn para seleccionar las viviendas y participar
mds en las decisiones de planeamiento urbano de sus comunidades. No obstante
se ha logrado mucho en esta drea, ain queda mucho por hacer para aumentar la
capacidad técnica de los gobiernos estatales y municipales para desarrollar los
sistemas y los procedimientos necesarios con el fin de modernizar y coordinar estos
sistemas por completo.

La habilidad para monitorear las condiciones de mercado de la vivienda con el
tiempo ha recibido también un impulso sustancial con la publicacidén anual de la
Situacion Actual de la Vivienda en México. Cada ano estos informes proporcionan



un andlisis completo de las condiciones del mercado de la vivienda e identifican los
desarrollos clave de las politicas a lo largo de un amplio espectro de elementos. Al
verlos en conjunto, estos informes proporcionan una crénica enriquecedora sobre el
progreso de México en el dmbito de cumplir con sus desafios de vivienda en los
Ultimos anos. Posiblemente un drea que requiere mejorar es que estos informes
deben ser mds consistentes incluyendo presentaciones de tendencias a mds largo
plazo en las condiciones del mercado, ademds de que deben incluir un andlisis
detallado de las condiciones actuales. Con suerte, estds publicaciones continuardn
credndose cada ano para mantener este importante registro histérico.

V. Conclusion

México ha realizado un progreso medible durante los Ultimos diez anos al conocer
mejor las necesidades de vivienda del pais. Dado el alto costo de producir
viviendas en relacién con los ingresos anuales, el crédito es el liquido vital del
mercado de la vivienda, y durante la Ultima década ha habido avances
significativos al extender el flujo de financiamiento para ella, a través de mejoras en
las operaciones de crédito del Infonavit y el FOVISSSTE y por medio de un
crecimiento sustancial en el otorgamiento de créditos por parte del sector privado.
Como resultado, mds trabajadores afiliados a los fondos de vivienda han tenido
acceso al crédito y el nUmero de viviendas nuevas traidas al mercado ha crecido
sustancialmente. De manera importante, también ha habido un aumento notable
en el financiamiento para las viviendas existentes, expandiendo la gama de
opciones disponibles para los compradores, de modo que puedan conocer mejor
sus necesidades de vivienda al tiempo que se les da a los propietarios mayores
oportunidades para aprovechar la rigueza que han acumulado en sus viviendas.
Las oportunidades de crédito para el mejoramiento de viviendas se han expandido
a través de micro financieras apoyadas por la SHF y a través de una nueva opcion
popular de crédito ofrecida por el Infonavit, se ha ayudado a mejorar las
condiciones de vivienda para una gran cantidad de mexicanos que viven en
viviendas auto construidas.

Sin embargo, los desafios sustanciales confindan. No obstante el Infonavit y el
FOVISSSTE han aumentado sus volUmenes de crédito de forma importante, y han
enfocado una parte sustancial de sus esfuerzos en lo trabajadores que ganan enfre
dos y cuatro veces el salario minimo, aun existen muchos trabajadores con ingresos
que se encuentran por debajo de estos niveles, trabajadores que no pueden
adquirir una casa nueva en el sector formal. También es dificil dar servicio a las
personas que tienen ingresos ligeramente mas altos sin subsidio. En sus esfuerzos por



proveer viviendas asequibles para los frabajadores con ingresos entre dos y cuatro
salarios minimos, aquellos que son objetfivos del Infonavit y el FOVISSSTE, los
constructores también se han visto empujados mds alld de los limites urbanos, en
algunos casos mucho mds lejos, para enconfrar tierras que estén disponibles para el
desarrollo y que sean lo suficientemente accesibles. Para cubrir las necesidades de
los trabajadores de bajo ingreso, los fondos de la vivienda deben desarrollar
mejores mecanismos para apoyar la produccioén social de la vivienda. El programa
Renueva Tu Hogar es un paso prometedor en esta direccion, pero son necesarios
mas esfuerzos para apoyar la nueva produccion de las viviendas.

Otro elemento de presion es la necesidad de aumentar las opciones de crédito
para las mds de 11 millones de personas que no estdn dfiliadas con ninguno de los
fondos nacionales para la vivienda y que no tienen una hipoteca actualmente. Las
capacidades del Infonavit y del FOVISSSTE los limitan a dar servicio a los
trabajadores afiliados que contribuyen con el sistema de pensién y por lo tanto, no
estdn organizados para dar servicio a estas personas ni tampoco tienen la consigna
de hacerlo. Sin embargo, mds de la mitad de estas personas tienen ingresos por
encima de cuatro veces el salario minimo y bien podrian potencialmente recibir
servicio del mercado formal. Con el apoyo critico de la SHF, las Sofoles han
realizado un progreso estable durante la segunda mitad de la Ultima década al
aumentar las opciones de crédito para los trabajadores no dfiliados. Sin embargo,
la transicion planeada de estas nstituciones financieras desde un mercado con
apoyos gubernamentales sustanciales a un modelo mds puramente privado reveld
las imperfecciones fundamentales dentro del modelo de negocios. De nuevo las
Sofoles han venido una vez mds a contar sustancialmente con el apoyo de la SHF, y
actualmente no existe un trayecto claro para una expansion sustancial en su
capacidad de crédito.

Aun cuando han revivido los créditos bancarios oforgados a quienes tienen ingresos
mdas altos, los bancos han demostrado no tener la intencién de extender sus
opciones de financiamiento a quienes cuentan con un ingreso moderado. Incluso,
existe una razén para creer que hay oportunidades legitimas para expandir los
créditos privados a niveles de ingreso mds moderados. Un estudio de BBVA
demostrdé que los arrendatarios no afiliados generalmente asignan la misma parte
de su salario a la renta que la que asignan los propietarios afiliados a sus pagos
hipotecarios; y en algunos casos, los arrendatarios pagan incluso mds que los
propietarios. De hecho, los trabajadores afiliados y los no afiliados dentro de los
deciles de ingresos asignan partes similares de sus pagos mensuales de vivienda,
alrededor del 21 porciento, o la cantidad generamente dedicada a una



hipoteca.#® Esto significa que aunque muchos trabajadores no afiliados luchan por
cubrir las tipicas medidas de riesgo y de solvencia, ellos realizan sus pagos regulares
de vivienda cada mes, que incluso pueden exceder a los de los trabajadores
afiliados con “solvencia” en la misma categoria de ingresos. Sin embargo, parece
ser necesario que alguna forma de garantia gubernamental le de al capital
privado la confianza de prestar a este importante segmento del mercado. De
manera similar, parece que serd necesario que algunas formas de apoyo adicional
proporcionen el financiamiento necesario para que los constructores adquieran y
desarrollen la tierra, en particular los pequenos y medianos constructores que no
tienen acceso a los mercados de capital mds amplios y quienes encajarian
adecuadamente para desarrollos de menor escala en ubicaciones para cambios
de uso.

Se requieren mayores esfuerzos para lograr la adecuada ubicacién y con acceso a
servicios urbanos para las viviendas producidas socialmente a fin de atender a
cerca de la mitad de los trabajadores no afiliados con ingresos menores a cuatro
veces el salario minimo. Son notables los esfuerzos de la CONAVI para proporcionar
apoyo técnico para la produccién de viviendas a través del programa de
Produccion Social para la Vivienda (PSV), en este sentido, se ha otorgado un apoyo
adicional de fondeo para subsidios de aproximadamente 350 millones de pesos en
los Ultimos anos.#’ El programa para la Vivienda de Autoproduccion Asistida de la
SHF también pretende proporcionar medios alternos de oferta de nuevas viviendas
gue involucra a los propietarios en el diseno y la supervisidon de la construcciéon. Este
programa ofrece otro modelo que combina el apoyo financiero y técnico para
asegurar que las viviendas estén bien construidas, bien ubicadas y provistas con los
servicios adecuados. Sin embargo, la escala de todos estos esfuerzos sigue siendo
relativamente baja en relacién con la demanda potencial.

No obstante las finanzas son criticas para la vivienda, el planeamiento efectivo del
uso de suelo vy las inversiones en infraestructura son de vital importancia cuando se
inicia el desarrollo de las viviendas y para asegurar la calidad de vida en estos
desarrollos. Durante las Ultimas décadas México ha visto el crecimiento de sus dreas
urbanas en siete veces su tamano aun cuando la poblacién solo ha crecido el
doble. Se ha combinado una diversidad compleja de factores para impulsar la
produccién de nuevas viviendas tanto en el sector formal como en el informal, en
ubicaciones alejadas de las redes laborales y sociales, con falta de escuelas y
servicios de salud adecuados, y una costosa conexion a la red de servicios publicos.
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Remediar este patron requiere de acciones conjuntas donde se involucren los
gobiernos federal, estatal y municipal con el fin de identificar las ubicaciones
adecuadas para dar lugar al desarrollo, invertir en la infraestructura necesaria para
éstos, mejorar los regimenes legales y regulatorios para impedir asentamientos
iregulares, y crear incentivos financieros para los compradores y los constructores
con el fin de apoyar viviendas mds sostenibles.

La estrategia DUIS es el avance mds notorio en esta direccidon. La estrategia
comienza con la concientizacion de que abordar el problema del crecimiento
descontrolado requiere de una coordinaciéon por parte de los multiples organismos
federales con responsabilidades compartidas para el financiamiento y la regulaciéon
de las viviendas y la infraestructura. El esfuerzo también reconoce la importancia de
fomentar el planeamiento activo para un desarrollo sostenible y la alineacién de los
incentivos financieros con estas metas. El concepto DUIS hace uso del poderoso
apalancamiento del financiamiento federal para dirigir estados, municipios vy
consfructores hacia estas metas. Sin embargo, la estrategia DUIS todavia se
encuentra en gran parte dentro de las primeras etapas de implementacién, con un
monitoreo cuidadoso; la evaluacion y las modificaciones potfenciales son
necesarias para asegurar la eficacia de este esfuerzo.

Mdas alla de la estrategia DUIS, existe también una necesidad apremiante para que
las iniciativas disminuyan los nuevos desarrollos irregulares y para que se canalicen
las viviendas de autoconstruccidon en tierras bien ubicadas, con servicios y con
titulo. El programa Habitat de la SEDESOL ha tenido éxito en el fomento de la
produccién de nuevas viviendas sociales en tierras con titulo de propiedad, al igual
que en la regularizacion de desarrollos existentes. Ofras ideas, tales como el
desarrollo de terrenos urbanizables para la auto construccidon de viviendas también
es promisorio. Sin embargo, como sucede con muchos enfoques promisorios, es
necesario expandir en gran medida la escala de estos esfuerzos para empatar con
la escala de la demanda para viviendas de bajo ingreso.

Considerando que en el Gobierno Federal es en donde existen los recursos
financieros sustanciales y la capacidad técnica adecuada, es fundamental la
solida direccion de éste dmbito de gobierno. Sin embargo, recientemente, la
responsabilidad de desarrollar y ejecutar el planeamiento del uso de suelo recae en
los gobiernos municipales, que estdn a su vez mejor posicionados para comprender
las necesidades de los residentes locales. Como resultado, el Gobierno Federal
debe también buscar la inclusion de los gobiernos estatales y municipales para
abordar estos desafios y avanzar en la capacidad de desarrollo en este nivel de
gobierno para cumplir con estas responsabilidades. Existe un nUmero de nuevas
iniciativas por parte de los organismos federales en los Ultimos anos tanto para



evaluar la capacidad de los gobiernos municipales como para ofrecer asistencia
técnica y capacitacion cuando sea necesaria, lo que representa un inicio
importante al abordar esta necesidad. Sin embargo, con tanta producciéon y
financiamiento de viviendas vinculados a dos organismos cuasi gubernamentales,
el Infonavit y el FOVISSSTE, y con la infraestructura y la vivienda social fondeada casi
exclusivamente por organismos federales, no debe subestimarse la capacidad de
un nUmero pequeno de instituciones para controlar y dar forma al desarrollo local.
CONAVI, el organismo lider para las politicas de vivienda en el pais, tiene el
potencial de coordinar las actividades de estas instituciones para lograr mejoras
importantes en el planeamiento del uso de suelo y en la infraestructura aun cuando
los esfuerzos estén enfocados en fortalecer la capacidad municipal.

Los ingredientes criticos finals necesarios para conducir las mejoras en las
operaciones y los resultados del mercado de la vivienda son: informacién mads
completa para evaluar las condiciones, fomentar el desarrollo del mercado, vy
proporcionar retroalimentaciéon en las acciones publicas y privadas en el mercado.
Desde el ano 2004 en México se ha visto un nUmero significativo de avances
importantes en el aumento de la informacién disponible, incluyendo el inicio de las
medidas de precios de las casas para muchas dreas del pais, el seguimiento del
desarrollo de nuevas viviendas y la evaluacion de la calidad de éstas junto con un
numero de dimensiones. Todos estos avances han aportado importantes
contribuciones para la infraestructura de la informacién necesaria para apoyar el
futuro desarrollo del mercado de las casas existentes y para mejorar las operaciones
en el mercado de nuevas viviendas. Con una necesidad sustancial para el
aumento en el nimero de créditos para los grupos de mds bajos ingresos y una
mejor informacién en el desempeno de las instituciones financieras bajo una
variedad de condiciones y términos seria un drea en donde los avances futuros
sobre la informacidn disponible podrian ayudar a fomentar el desarrollo del
mercado.

En general, nuestro andlisis del estado de la vivienda en México en el 2012 ha
revelado que se ha logrado mucho durante la Ultima década en relacién con el
mejoramiento de la capacidad del pais para cumplir con sus necesidades de
vivienda. No obstante, aun queda mucho por hacer. Las iniciativas que
comenzaron en los Ultimos anos ofrecieron cimientos sustanciales donde basarse
conforme el pais se orienta hacia una nueva administracion presidencial para trazar
un curso donde se cumplan los desafios restantes. Estas iniciativas, aun pequenas en
la escala, fienen el potencial, si se expanden, de lograr un progreso significativo en
construir mejores viviendas para mds mexicanos, y de desatar el poder de la
inversion de viviendas como un motor que impulsa el desarrollo econdmico y social.



Para medir la oportunidad de construir en los cimientos sustanciales que se han
creado en los Ultimos anos serd importante en el siguiente periodo, sujetar las
muchas iniciativas nuevas a evaluaciones exhaustivas para identificar las formas de
modificar, mejorar y llevar estos esfuerzos a la escala. También existe la necesidad
de identificar lo que se puede hacer para fomentar el desarrollo de un mercado de
arrendamiento mas robusto, el drea en donde México todavia debe trabajar. Un
paso en esta direccion seria la creaciéon de un comité nacional dedicado a
emprender este andlisis necesario, y a involucrar a los sectores puUblico, privado vy sin
fines de lucro para lograr pasos concretos para mejorar las politicas y los programas
para cumplir con el amplio rango que tiene México en cuanto a las necesidades
de vivienda de manera sostenible.



Apéndice: Lista de entrevistados

Javier Gavito Mohar Sociedad Hipotecaria Federal (SHF)

Manuel Pérez Cdrdenas FOVISSSTE

Ariel Cano Cuevas CONAVI

Victor Borras Setien Infonavit

José de Jesus Gomez Dorantes Infonavit

Guillermo Babatz Torres Comision Nacional Bancaria y de Valores
(CVBV)

Sara Topelson de Griberg SEDESOL

Luis Orvananos Lascurain Corporacion GEO

InNigo Orvananos Corcuera Corporaciéon GEO

Pedro Caire Obregdn Corporacion GEO

Luis Orvananos Lascurain Corporacion GEO

Enrique Vainer Girs Grupo Sadasi

David Vainer Zonenszain Grupo Sadasi

Enrique Vainer Girs Grupo Sadasi

Luis Urrutia Sodi Grupo ICA

Luis de Pablo Serna Socio Honorario Fundacion CIDOC

Antonio Zuniga Herndndez Vinte Viviendas Integrales

Gabriela Alarcon Esteva Instituto Mexicano para la Competitividad

Enrique Ortiz Flores Habitat International Coalition Latin America

Daniel Leal Diaz-Conti Asociacion Hipotecaria Mexicana (AHM)

Eduardo Torres Villanueva BBVA-Bancomer

Alberto Mulds Alonso Cresce Consultores

Roberto Eibenschutz Harman Universidad Autdbnoma Metropolitana
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