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Introduccion

Para el gobierno federal, la vivienda es un sector que reviste particular importancia. Por
el lado de la produccion, como otras actividades del sector construccion, contribuye de
manera notable a la actividad economica, tanto por la parte del empleo como por la de
los insumos que emplea, de alto contenido nacional. Por otra parte, del lado de los ocu-
pantes, la vivienda es un elemento fundamental en la formacion del patrimonio. Para un
buen nimero de familias mexicanas, la vivienda representa su activo mas importante.

Estén ademads las consideraciones del impacto en
el dmbito urbano asociadas a la vivienda. A lo
largo de la Ultima década, el crecimiento en el par-
que habitacional ha sido de cerca de un millon de
viviendas por afio. Esto representa un fuerte reto
en materia de planeacién e inversiones en equipa-
miento y servicios que implica dicho crecimiento.
Mas aun, por el bono demografico, sabemos que
esta tendencia se mantendra, al menos por lo que
resta de la presente década y durante la siguiente.
Lo relevante aqui es tener siempre en cuenta que
las decisiones que se toman en materia de vivien-
da en un determinado periodo, afectan la vida de
muchos y por un largo tiempo.

Por todo ello, durante la presente administra-
cién, una de las prioridades ha sido el contar con
herramientas de informacion y andlisis para una
adecuada planeacion y gestiéon de los programas
y politicas en materia de vivienda. Se han realiza-

do importantes esfuerzos por ampliar la cobertu-
ra, oportunidad y calidad de la informacion que
sirve para medir la evolucién del sector. También
se ha promovido un mayor andlisis. Es esta linea
de trabajo la que nos condujo a la elaboracion de
nuestra nueva publicacion y que me complace
presentar a usted, “Vivienda”.

Con esta revista, que tendrad una periodicidad
trimestral, estaremos abordando las tendencias
recientes del sector, asi como los temas estructu-
rales, sobre todo con una perspectiva de mediano
plazo. Serd un espacio también para difundir es-
tudios realizados por académicos y/o centros de
investigacion de reconocido prestigio.

Esperamos que este esfuerzo contribuya a un
didlogo amplio e informado sobre las necesida-
des, retos y oportunidades que presenta el sector
de la vivienda, ahora y en los préximos afios.

Atentamente

Jorge Carlos Ramirez Marin

Secretario de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano

Ciudad de México, Diciembre 2014.
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El mercado de vivienda
en México

A lo largo del 2014, el sector de la construccion ha mostrado un acelerado proceso de
recuperacion, especialmente a partir del segundo semestre, luego de un periodo de mas
de dos aios con tendencia de desaceleracion y/o caida. En el proceso de recuperacion, el
componente de edificacion, y especialmente el de tipo residencial, han tenido un papel
preponderante. En este apartado se hace una revision a la evolucion de los principales
indicadores del sector, desde los mas agregados a nivel macroeconémico, hasta los mas
detallados, que permiten seguir el pulso a la produccion, comercializacion y precios de
la vivienda.

Las cifras de registro de nueva edificacion y colocacion de créditos para vivienda, sin
duda presentan un balance muy favorable, que en buena medida se puede explicar por
las distintas medidas de apoyo al sector que impulso el gobierno durante el presente
ano para contribuir a su reactivacion. En las perspectivas hacia delante, habra que tomar
en cuenta también el entorno econdmico, y particularmente la dinamica de la demanda
agregada, pues al final, es ésta la que determina el ritmo al que se coloca la vivienda y
por tanto, al que puede crecer la industria en el corto plazo.

Sector construccion y edificacion 3.0 % a tasa anual, mientras que la edificacion
residencial lo hizo en un 6.9 %.
Durante el afno 2013 la industria de la El sector de la construccion presenta una

construccién presenté una caida en corres- tendencia positiva a partir del tercer trime;tre
pondencia al ciclo econémico de la economia  del 2013, y se espera que su tasa de crecimien-
mexicana, aunque de una manera mds pro- to enllog proximos trimestres, S|gU|end(? el ciclo
nunciada. Esto confirmé su comportamiento ~ €CONOMIco, sea mayor que la economia en su
pro- ciclico. Desde junio del 2012, el sector ~ conjunto.

de la construccién comenzé una desacelera- La informacion de la Encuesta Nacional de
cion en la medicién de cuentas nacionales e Empresas Constructoras (ENEC) que publica
el INEGI, sefala que el
valor de la produccién
de la construccién por
tipo de obra, se ha man-
tenido  recientemente.
Asimismo, la edificacion
ha mantenido su por-
centaje de participacion
al ser de un 45% en
enero 2012 a un 44%
en Julio del 2014. No
obstante, es importante
senalar que a finales de

Grafica 1.- IGAE VS.
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total.
inicié un repunte en la tendencia desde 2013. La participacién del sector de la construc-

Lo anterior es confirmado por el indicador de  ¢ign en la economia nacional es del 8%. La
n actividad industrial, que en septiembre crecié  edificacion residencial es el principal compo-
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Grafica 2.- Actividad
Industrial, Construcciony
Edificacion
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69 bajo de las 220 mil
5.1 unidades, en 2014
30 S© ha observado un
" crecimiento  signifi-
cativo. En el compa-
rativo interanual al
mes de septiembre,
el nivel de inventario
de vivienda en pro-
ceso de construc-
cion, incluyendo vi-

ES0 ot >V h s LTS5 A SV =064 . .
2R22%c205 52228322885 522223=228 viendas sin reporte,
—Actividad Industrial ~ —Construccion ~ —C. Edificacion ha aumentado en

Fuente: Elaborado por Conavi con informacion del INEGI.

nente del total de la edificacién, mismo que
representa el 44% de su valor.

Mientras que a principios del 2010 el
Sector Publico tenia un aportaciéon mayor a
la del Sector Privado, para Julio del 2014, la
participacion de este Ultimo fue de 52.7%
respecto al 48.6% de enero del 2010. Es
decir, el Sector Privado sigue generando mas
valor de la produccion que el sector publi-
co. Es de esperarse que con el anuncié del
Plan de Infraestructura del Gobierno Federal
se incremente la participacién de este en el
total.

Durante 2014 se observa también un in-
cremento en la demanda de mano de obra
del sector de la construccion, segun las ci-
fras de los trabajadores registrados ante el
IMSS. Asi, para el mes de Septiembre del
2014, el numero de asegurados al IMSS
total creci6 en 4.8% a tasa anual, mientras
gue el del sector de la construccién lo hizo
en un 9.6%.

Al mes de octubre, la creacion neta de
empleos en el sector de la construccién du-
rante 2014 alcanza los 135,832 trabajado-
res. Esto equivale a un 18.3% de los puestos
de trabajo creados en el Ultimo afio en la
economia.

Oferta de vivienda

Después de que durante la mayor parte
del 2013 el inventario de vivienda en pro-
ceso de construccién, se mantuvo por de-

30 mil unidades que
representan 15.5%.

Este crecimiento
en la oferta de vivienda ha sido impulsa-
do por los registros de vivienda y los sub-
secuentes inicios de obra. Respecto de los
primeros entre los meses de mayo y agosto
se observaron registros por encima de las 30
mil unidades en cada mes, lo que constituy6
la mejor sucesion de resultados desde 2001.
Con datos acumulados al mes de octubre,
la comparacion interanual mostré un incre-
mento de 27%. En particular durante el mes
de octubre se registraron 46.8 mil unidades,
la cifra mas alta en 35 meses. El valor eco-
némico declarado para esta cosecha seria
de 16.7 miles de millones de pesos, el se-
gundo mas alto en la historia del RUV. Con
este dato se revierte la caida constante que
se habfa venido observando en esta variable
desde 2010.

Los inicios de verificacion han seguido la
tendencia marcada por los registros de vi-
vienda, observandose entre junio y octubre
el inicio de verificaciones 28 mil viviendas
cada mes. El crecimiento acumulado en el
periodo enero-octubre alcanzé 33.2% res-
pecto del mismo periodo de 2013.

Por su parte, el inventario de vivienda
terminada recientemente muestra, en la
comparativa interanual de septiembre, un
comportamiento similar con un crecimiento
de 8.5%, lo cual se aprecia como un indicio
de sincronfa entre el crecimiento de la ofer-
tay la capacidad de absorciéon del mercado.
Desde luego, la correlacion entre la oferta 'y

Es a partir del mes de junio del 2014 que, tanto la medicion del PIB mensual
(IGAE) del sector construccion, como la Actividad Industrial en lo que corres-
ponde a construccion y edificacion, tienen variaciones positivas. Asi, para el

mes de septiembre la edificacion alcanzé una tasa anual de crecimiento del
6.9%, segun cifras del INEGI y la construccion del 3.0 %.
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Grafica 3.- Trabajadores de la Construccion.
Diferencia Anual. Miles
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Grafica 4- Niveles de Inventario
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Elaborado por Conavi con informacion de INEGIy el RUV.

la demanda tiene variaciones a nivel regional; es decir, en
algunas plazas habria indicios de sobreoferta en tanto que
en otras podria no haber suficiente oferta. En este sentido,
los actores deben estar atentos a los niveles de inventario
para aprovechar oportunidades en mercados desatendidos
y evitar en otros el agudizamiento de la sobreoferta.

En relacion con el inventario de vivienda terminada es
importante sefalar que lo que se muestra como oferta vi-
gente con habitabilidad mayor a 5 meses incluye viviendas
gue ya han sido comercializadas pero que aun no son iden-
tificadas como tal en RUV. Al momento, la mejor medida
para conocer el ritmo de acumulaciéon o disminucion de in-
ventarios, es la relacion entre la colocacién o absorciéon de
vivienda nueva y las viviendas que obtienen dictamen de
habitabilidad por parte del RUV, también conocido como
DTU (Dictamen Técnico Unico), en que se verifica que estan
terminadas y en condiciones de ser habitables.

La inscripciéon de viviendas al RUV, avanza, en términos
anualizados, a un ritmo de 380,000 viviendas, que se com-
para con las 305,000 viviendas registradas en todo el 2013.

En este sentido, en octubre se terminaron 32,000 vivien-
das; la mayor cifra desde noviembre del 201 1. El crecimien-
to acumulado en el 2014 alcanza el 12%.

Es importante precisar aqui que la colocacién de vivien-
da se ha venido recuperando a partir del segundo trimes-
tre del 2014. Las cifras del nimero de créditos hipoteca-
rios otorgados para la adquisicion de vivienda nueva por
Infonavit, Fovissste y la banca comercial, muestran 3 meses
con tasas de crecimiento respecto de los mismos meses de
2013.

Colocacion de vivienda

En el mercado de la vivienda, el Infonavit tiene una meta
para el ano 2014, a través de 580,000 acciones (46.5%
para vivienda nueva, 19% para vivienda usada y 34.5%
para ampliaciones) que comprenden 380,000 créditos hi-
potecarios por un monto de 140 mil millones de pesos. Por
su parte, el Fovissste para el afo 2014 ha contemplado el
otorgar 55,500 créditos hipotecarios y 45,000 acciones de
vivienda para ampliar, reparar o mejorar la vivienda, con

una derrama econémica esperada de $39,185 millones de
pesos. Adicionalmente, existe la colocacion de créditos hi-
potecarios por parte de la banca comercial. Para el 2015, se
espera una mayor actividad por parte de estas Instituciones.

Cabe destacar el fuerte crecimiento que ha tenido el cré-
dito para pago de pasivos hipotecarios, dentro del finan-
ciamiento de la banca comercial. En el periodo enero-sep-
tiembre, el monto colocado por este concepto asciende a
5.7 mil millones de pesos, siendo que en todo el 2013 el
monto fue apenas cercano a los 1.7 mil millones. Ello refle-
ja el positivo impacto que ha tenido la reforma financiera
en el sector de la vivienda, que a través de la reduccién en
tramites y costos para la subrogacion del acreedor, se ha
dinamizado en forma importante este tipo de financiamien-
to. Como se anticipaba, esta reforma ha permitido incre-
mentar la competencia entre intermediarios, que se traduce
en condiciones de financiamiento mas competitivas, que a
su vez significa reducir la carga financiera de quienes van
amortizando su crédito hipotecario.

En materia de financiamiento a la edificacion, continta
el impulso de SHF a la construccion de vivienda; la inversién
comprometida a través de nuevos créditos puente, se ha
incrementado en mas de 70% respecto de 2013. La tasa de
interés en créditos para edificacion residencial muestra los

Grafica 7.- SHF Colocacion Crédito Puente
(Miles de millones de pesos)
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Grafica 5.-Registros de vivienda
(Miles de viviendas. %)
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(Miles de viviendas. %)
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efectos de la reduccién en las tasas de referencia al ubicarse
88 puntos base por debajo de la tasa registrada en agosto.

Otro indicador que respalda el crecimiento del sector lo
aportan los reportes trimestrales de las empresas publicas
del sector de la construccioén, los cuales muestran resulta-
dos positivos en el tercer trimestre del 2014. Los informes
coinciden en mostrar crecimientos en ingresos totales supe-
riores al 20% respecto del mismo trimestre del 2013.

Conclusiones.

En la economia mexicana cada vez son mas claras las se-
fAales de recuperacion, asi, indicadores relevantes como son:
el Producto Interno Bruto mensual (IGAE), el empleo, la in-
version en el sector de la construccion, las exportaciones, la
actividad industrial, y la confianza empresarial en el sector,
entre otros muestran sefales de crecimiento. Asimismo, la
estabilidad en la inflacion permitird mantener tasas de inte-
rés en niveles reducidos, que favorece el financiamiento a la
construccion y el crédito hipotecario. Sin embargo. Hay que
hacer notar que, pese a las sefiales positivas en el sector de
la vivienda, la recuperacion de la economia en su conjunto
es determinante para la reactivacion de la demanda.

Cuadro 1.-Colocacion de Créditos Hipotecarios (Miles

Durante 2014, se han presentado avances importantes:
Han crecido los créditos de los ONAVIS y la banca comercial,
asf como el subsidio de CONAVI en 2014 respecto a 2013.
Los subsidios entregados de enero del 2014 hasta finales
del mes de octubre ya superan a los recursos y acciones
del mismo periodo del 2013. Asimismo, los créditos de las
principales Instituciones (Infonavit, Fovissste, SHF y la banca
comercial) han tenido tasas de crecimiento positivas para el
periodo enero- septiembre.

De concretarse el Plan Nacional de Infraestructura y con
los recursos provenientes de las reformas estructurales, se
espera una gran entrada de inversiéon extranjera que coad-
yuve al apoyo de la inversion interna en los sectores que
han tenido una apertura y que permitird una recuperacion
sostenida en el sector de la construccion.

En el sector de la vivienda, se observa una reactivacion
derivada del impulso al sector de la construccién en México
en los ultimos meses. El volumen de produccion, el empleo
generado por el sector, la demanda de insumos y la cons-
truccion de vivienda, presentan una tendencia positiva.

de viviendas; %)

Numero de créditos hipotecarios (acumulados en el periodo enero - septiembre)

Construccion  Adquisicion de  Adquisicion de Pago de Pasivos  Crédito para Créditos a ex - empleados del
vivienda nueva  vivienda usada Hipotecarios Liquidez Grupo Financiero
2010 1350 64490 6123 1002 1959 382
2011 1321 69066 7686 507 2683 1795
2012 1629 63379 13078 1327 4097 1307
2013 2674 54156 35045 1194 2526 1295
2014 1968 77170 27893 8088 3610 1388
% de crecimiento (acumulados en el periodo enero - septiembre)
2011 -2.1 7.1 25.5 -49.4 37.0 369.9
2012 23.3 -8.2 70.2 161.7 52.7 -27.2
2013 64.1 -14.6 168.0 -10.0 -38.3 -0.9
2014 -26.4 42.5 -20.4 577.4 42.9 1.2

Fuente: Elaborado por Conavi con informacién de SHF
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Panorama Regional

Un aspecto fundamental para incentivar la competitividad de la produccion industrial de
vivienda es la disponibilidad de indicadores sobre la eficiencia del proceso productivo, en-
tre los cuales destaca la duracion del mismo. En este apartado se presentan los resultados
de la medicion realizada para 3 etapas de este proceso (ver figura 1). Para su elaboracion
se utilizo una muestra de 123,098 mil registros correspondientes a viviendas nuevas pa-
gadas con apoyo de un subsidio de Conavi durante 2013 y hasta junio de 2014.’

Para la determinacion de la duraciéon de cada
etapa del proceso, se obtuvieron las diferencias
en dias entre las 4 fechas registradas durante
el proceso para cada vivienda. Los datos fue-
ron agregados como promedio por entidad
federativa.?

Como referente para la discusiéon de los
datos, se determind el promedio nacional de la
duracién de cada etapa considerando la infor-
macion a nivel registro. La duracion promedio
del proceso, medida desde la fecha de regis-
tro de la vivienda hasta la fecha de pago del
subsidio, fue de 461.1 dias (15.3 meses), de los
cuales 91.6 dias (3 meses) corresponden a la
etapa registro — inicio de verificacién, la etapa
de construccion ocupd 223.7 dias (7.5 meses),
en tanto que la comercializacién cuantificd un
tiempo promedio de 144.1 dias (4.8 meses).

En promedio, la duracion del proceso de
desarrollo de vivienda es de 15.3 meses.

La comparacién de la duracién total del pro-
ceso entre los distintos estados muestra dife-
rencias significativas (ver gréfico 1). 14 entida-
des registran una duracion promedio menor,
siendo la menor la observada en Morelos con
258 dias, 44% menos que el promedio nacio-
nal. En sentido contrario, 16 estados muestran
duraciones mayores, que alcanzan hasta 51%

en el caso de Tlaxcala. 24 estados se ubican en
el rango definido por 461.1 dias +/- 19.8%, ci-
fras correspondientes a la duracién promedio
nacional y la desviacion estandar de los prome-
dios estatales respectivamente. Los estados de
Chihuahua, Oaxaca, San Luis Potosi y Sinaloa
muestran duraciones por encima del rango su-
perior antes descrito.

Por su parte, la revision por etapas muestra
que el comportamiento de la duracién también
es variable, particularmente en las etapas de
preparacién y comercializacién, en las cuales
las desviaciones estandar representan el 40%
del promedio nacional de cada etapa. En con-
traste, las duraciones de la etapa de construc-
cion tienen menor dispersion; en 22 estados la
duracion promedio de la etapa de construccion
se ubica en el rango de 223.7 dias +/- 20.5%.

Al focalizar la atenciéon en las menores dura-
ciones promedio por estado en cada etapa des-
tacan: para la etapa de preparacion, los estados
de Hidalgo y Tlaxcala, en los cuales la duracién
es menor a 1 mes; en la de construccion, los
mejores promedios corresponden a Morelos,
Baja California Sur, Estado de México, Nayarit y
Veracruz, en los cuales la duracion es menor a 6
meses; finalmente, en la etapa de comercializa-
cién, con duracion menor a 3 meses, se ubican
los casos de Morelos y Veracruz.

Figura 1.- Proceso de productivo de la vivienda y fechas de registro

Preparacion > Construccién > Comercializacion

e Registro de la viviendh

® |nicio de Verificacidn

e Dictamen de e Operacion dd
Habitabilidad subsidio

"Los registros considerados en la muestra fueron aquellos en los cuales fue posible conformar la secuencia de fechas significativas (Registro — Inicio de Verificacion —
Dictamen de Habitabilidad — operacion del subsidio), al integrar datos de RUV y de CONAVI a través de la Clave Unica de Vivienda (CUV).

tivo (solo 54 casos).

2L.a muestra no incluyé viviendas en el Distrito Federal y se excluyeron las correspondientes a Campeche por considerarse que el ndmero de casos no era poco significa-
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Grafica 1.- Tiempos
promedio por etapay

por estado.

Series Originales
Var % Mensual

En un escenario hipotético en el cual la du-
racion total del proceso estuviera integrada por
la suma de los menores promedios estatales
de cada etapa, el total seria de 8 meses (243.5
dias); 52.8% de la duracion total promedio. El
costo financiero de este diferencial de tiempos
se estima podria superar el 2.0% del precio de
venta de la vivienda, lo que representaria mas
de una décima parte del margen neto atribuible
a cada vivienda.?
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Los mejores promedios por etapa con-
forman un referente con duracion de 8
meses.

Con esta entrega inicia la difusiéon desde
CONAVI de la medicién de la duracién del pro-
ceso productivo de la vivienda a partir de los re-
gistros administrativos disponibles. En el corto
y mediano plazo se espera incorporar informa-
cion de otros mercados (Infonavit y Fovissste)
asi como generar desagregados por tipologia
de la vivienda y tamano del desarrollador entre
otros, que alienten la competitividad de los ac-
tores publicos y privados en el proceso.

|l. Demanda

Colocacion del financiamiento por tipo de
solucion habitacional

A Agosto de 2014, el Distrito Federal, Nuevo
Ledn y el Estado de México representaban las
entidades federativas en donde mas financia-
mientos se habfa otorgado, acumulando el
27.1% del total. Mientras que Guerrero, Baja
California Sur, Campeche, Nayarit, Colima,
Tlaxcala, Oaxaca y Zacatecas solamente con-
centraban en conjunto el 6.9%.

Nal
Tab
Pue

PANORAMA REGIONAL

En el Distrito Federal la mayor parte de los
financiamientos es otorgado por la banca, se-
guidos de la SHF, Fonhapo y el Infonavit, siendo
gue en el resto de las entidades federativas el
gue tiene mayor participacion es el Infonavit.

Para el caso de adquisicion de vivienda,
Nuevo Ledn, DF, Estado de México y Jalisco son
los que concentran mayor nimero de financia-
mientos (33.7%), mientras que en materia de
mejoramientos son el DF, Estado de México y

Nuevo Ledn (27.1%).

Il. Precios vy
Empleo

Durante el segun-
do trimestre de 2014,
el indice de Precios de
la Vivienda que com-
prende casas solas, en
condominio y departa-
mentos con crédito hi-
potecario garantizado,
mostré un variacion de
3.35% en el &mbito na-
cional, con respecto al
mismo trimestre del afio
anterior, de acuerdo con informacién propor-
cionada por la Sociedad Hipotecaria Federal,
con base en su indice SHF de Precios de la
Vivienda, publicado el 11 de Agosto del 2014.

Al conjuntar los resultados registrados du-
rante los dos primeros trimestres del afno, los
precios de las viviendas con crédito hipotecario
acumularon en el primer semestre un aumento
promedio de 4.17% a nivel nacional. La apre-
ciacion registrada durante este semestre, se
debe a diversos factores tales como el aumento
de transacciones de vivienda usadas de todos
los tipos, en particular para las casas en condo-
minio y departamentos.

En la gréfica, se puede apreciar el compor-
tamiento del indice de precios para el total na-
cional, la vivienda usada y la vivienda nueva.
Como se observa, en el segundo trimestre del
ano se presentd una menor tasa de crecimiento
en los tres rubros.
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En el primer semestre de 2014, se presenta-
ron resultados diferenciados en los precios de
las viviendas para las entidades federativas, asf
como en las principales Zonas Metropolitanas,

3Se considera un valor promedio de la vivienda de 266 mil pesos y el uso de financiamiento con un saldo promedio del 50% sobre este valor, con una tasa de 8%

mensual.
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incluye a la banca comercial, Banjercito; otros organismos incluye a OREVIS, CFE, Habitat México ISSFAM y PEMEX.

dada la diversidad de condiciones econdmicas,
sociales y de infraestructura que tiene cada una
de ellas.

Asi, en el Distrito Federal los precios crecie-
ron 7.5% con respecto al mismo semestre del
afo anterior, en Querétaro 5.95%, Estado de
México 5.44%, Puebla 4.88%, Yucatan 3.80%,
Jalisco 3.59%, Nuevo Ledn 2.10%, entre otros.

En la Zona Metropolitana de la Ciudad
de México se expandié 5.87%, en la Zona
Metropolitana de Guadalajara 3.16%, en la
Zona Metropolitana de Monterrey 1.88% (va-
riacion del primer semestre del 2014 vs. el pri-
mer semestre del 2013).

En lo que se refiere al nivel de empleo en cada

entidad federativa, se puede observar que su di-
namica de comportamiento es muy variable.
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del 17.2% al -9.4%.

Esto es un indicador im-
portante que da cuenta
de la sensibilidad del sec-
tor construcciéon a las di-
ferencias estructurales de
cada una de las Entidades
Federativas.

Municipios

En el municipio de Tijuana,
los precios de la vivienda
aumentaron 3.58%, du-
rante el primer semestre
del afio; en el municipio
de Acapulco de Juarez lo hicieron en 5.9%, y en
Apodaca, Nuevo Ledn crecieron un 1.98% con
respecto al mismo semestre del afio anterior.

Ill. Subsidios

Durante la primera mitad del afo, la CONAVI
habia otorgado 124,352 subsidios por un
monto de 5,923.4 millones de pesos, de los
cudles el 69% se destinaron a vivienda nueva y
el restante 31% se utilizé para mejoramiento,
infraestructura y autoproduccion.

Del total de subsidios otorgados, el 11% se
colocd en Nuevo Ledn, el 9.3% en Jalisco y el
8.2% en Chiapas, aunque es importante notar
que en el caso de Chiapas el 90.5% el subsidio
se utilizd para mejoramiento e infraestructura
lo que contrasta con Nuevo Ledn en donde el
98.6% se dirigi6 a adquisicion de vivienda y
con Jalisco, en donde el 90.6% de los subsidios
se colocaron en dicho rubro.

Estos subsidios, en su mayoria fueron reci-
bidos por personas de entre 30 y 60 afios de
edad (60.3%) y con ingresos de hasta 2.6 veces
el salario minimo vigente en el Distrito Federal,
lo que indica que estos recursos son recibidos
por personas maduras de ingresos bajos y que
estan destinandose, de manera prioritaria, a la
poblacién para la cual fueron creados.

Dado el perfil de los receptores de subsidios,
no es de extraiar que el 58.9% de éstos se
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s Grafica 5.- Distribucion de los
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Grafica 7.- Nimero de financiamientos para la cons-
truccion otorgados por SHF y su tasa de crecimiento
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hayan dirigido a la vivienda popular y el 40.5%
lo hayan hecho hacia la vivienda econémica.

IV. Financiamientos a la industria

Hasta agosto de este aflo SHF habfa otorgado
financiamientos para la construccién de 39,358
viviendas, 144% mas que el afio anterior en el
que durante el mismo periodo se habian com-

Conclusiones:

En el analisis, se determind que la duracién
promedio del proceso, medida desde la fecha de
registro de la vivienda hasta la fecha de pago del
subsidio, fue de 461.1 dias (15.3 meses), de los
cuales 91.6 dias (3 meses) correspondieron a la
etapa registro e inicio de verificacion, la etapa de
construccion ocupd 223.7 dias (7.5 meses), en
tanto que la comercializacién cuantificd un tiem-
po promedio de 144.1 dias (4.8 meses).

Es importante destacar que la comparacién de
la duracién del total del proceso entre los distin-
tos estados mostré diferencias significativas. Por
su parte, la revision por etapas revelé que el com-
portamiento de la duracién también es variable,
particularmente en las etapas de preparacion y
comercializacién, en las cuales las desviaciones
estandar representan el 40% del promedio na-
cional de cada etapa. En contraste, la duracién
promedio de la etapa de construccién se ubica en
el rango de 223.7 dias (+/- 20.5) en 22 estados.

Para el caso de adquisicion de vivienda, las
entidades de Nuevo Ledn, DF, Jalisco y Estado
de México fueron los que concentraron mayor
numero de financiamientos (34.3%), mientras
que en materia de mejoramientos fueron el DF
y los estados de México y Nuevo Ledn (26.6%).

prometido recursos para financiar la construccién
de 16,143 viviendas. Esto se debe a que se han
registrado importantes incrementos durante los
primeros 8 meses del afo, entre los que destaca
junio, donde se observd un aumento de 297%
respecto al mismo mes del afio anterior, sequido
de marzo y de febrero en donde los incrementos
fueron 251% y 203%, respectivamente.

En cuanto a las entidades federativas que tuvie-
ron mayor crecimiento en el otorgamiento de
financiamientos para adquisicién de vivienda se
encuentran el DF y Campeche; y para el caso de
los mejoramientos, los incrementos se registra-
ron en Colima, Michoacan, Nayarit y Guerrero.

La evolucion de los precios en el segundo
trimestre de 2014, del indice de Precios de la
Vivienda que comprende casas solas, en condo-
minio y departamentos con crédito hipotecario
garantizado, mostrd un variacion de 3.35% en el
ambito nacional, con respecto al mismo trimes-
tre del afio anterior. Por su parte, los precios de
las viviendas con crédito hipotecario acumularon
en el primer semestre un aumento promedio de
4.17% a nivel nacional. La apreciacion registra-
da durante este semestre, se atribuye a factores
como el aumento de transacciones de vivienda
usadas de todos los tipos, en particular de casas
en condominio y departamentos.

Finalmente, el financiamiento a la industria
durante la primera mitad de este afio, reporta
gue la SHF habifa otorgado 28,842 créditos a la
construccion, 151% mas que el afio anterior en
el que durante el mismo periodo se habian alcan-
zado tan solo 11,492 financiamientos. En lo que
se refiere a la Banca Comercial, también reporta
una mayor dindmica en este mismo periodo.
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El mercado de

Vivienda en Los Estados
Unidos de Ameérica

Las perspectivas para la Economia de los Estados Unidos de América, después de una cai-
da en la Actividad Econdmica en el primer trimestre del 2014 se han recuperado y se esti-
ma que el PIB crecera en un 2.5% en 2014.

La produccion industrial aumento en septiembre después de haber permanecido estable,
en términos netos, durante los dos meses anteriores, y la tasa de utilizacion de la capaci-
dad instalada en el sector manufacturero subio. El total de las compras gubernamentales
de bienes aumento en el tercer trimestre. Las compras del gobierno federal crecieron, ya
que el gasto nominal defensa fue mayor en el tercer trimestre que en el segundo trimes-
tre. Las compras gubernamentales de bienes raices y locales subieron, al incrementarse
las nominas de los gobiernos estatales y sus gastos de construccion nominales aumenta-
ron durante el tercer trimestre.

780,000 mas que en el afio 2012, y cifra mucho
mayor a las 554,000 unidades del 2009.

Ao del 2013.
La actividad de la vivienda continué con su

Grafica 1.- Nuevos Permisos de Construccion
Miles; Datos Ajustados Estacionalmente

recuperacion en el afo 2013, a pesar de que
las tasas de interés hipotecarias aumentaron
aproximadamente en 1% a mediados del afo,
y que continuaron las restricciones en las con-
diciones de crédito y ante la disminucion de
la demanda de los inversionistas por las casas
hipotecadas. Del lado de la Oferta, el nuevo
comienzo de casas para familias y estructuras
multi-familiares continué el crecimiento del
2012 en el 2013, a pesar del alza en las tasas
hipotecarias.

Para 2013 como un todo, los comienzos de
nuevas viviendas fueron de 930,000 unidades,

La demanda por viviendas se incremento,
con la venta de casas nuevas y existentes al-
canzando los mayores niveles en 2013 desde la
Gran Recesion.

Apoyados por una oferta restrictiva de
casas en venta, los precios de las casas alcanza-
ron niveles no vistos, bajo cualquier medicion
existente. Para el Ultimo mes del 2013, los pre-
cios de las viviendas ajustados estacionalmen-
te, medidos por el indice de la FHFA (Federal
Housing Finance Agency), fueron un 7.7% ma-
yores gque el mismo mes del afo anterior, y un
15.3% mas que a principios del afio 2011.

Grafica 2.- Nuevos Permisos de Construccion
Miles; Datos Ajustados Estacionalmente
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La construccion, venta de casas y los precios de las vi-
viendas se mantuvieron firmes a pesar de las altas tasas de
interés hipotecarias, las cuales se incrementaron en cerca
de 100 puntos base a un nivel de 4.4% para el periodo
Mayo- Julio del afo 2013 y nivel que se sostuvo durante
el ano. A pesar de que las tasas hipotecarias nominales se
mantuvieron a bajos niveles sobre estandares historicos, el
alza de las tasas aumento el costo de financiamiento en la
compra de las mismas, lo que propicié una presion a la baja
a la demanda de casas y a la inversion residencial. De la
misma forma, la Capacidad de los constructores para fon-
dear nuevas construcciones cayé o se retrasé ante el incre-
mento en las mismas.

Asi, la inversion residencial. La cual crecié 15.5% duran-
te el cuarto trimestre del 2012, disminuy6 a 6.7% en su
tasa de crecimiento durante 2013. La disminucién incluye
una baja en el inicio de nuevas casas y una reduccién en
las comisiones durante el cuarto trimestre del 2013, esta
ultima debido a una declinacién en las ventas de casas ya
existentes. Para el afio 2013 como un todo, la venta de
nuevas casas subié 17%, mientras que los comienzos de
nuevas casas tuvieron un crecimiento similar.

Otro indicador de que el mercado de viviendas se mantu-
vo estable durante el afio 2013, es el de que los consumido-
res permanecieron optimistas sobre el precio de las vivien-
das, segun la Encuesta que realizan el “Reuters/Michigan
Survey of Consumers”. El 77% de los entrevistados con-
testaron que era un buen tiempo de adquirir una vivienda.

A un nivel mas fundamental, la demanda de casas se ha
mantenido a niveles deprimidos desde 2009, lo que permi-
tird impulsar la demanda por casas y absorber la gran oferta
de casas desocupadas y casas en etapa de construccién que
quedaron pendientes con la crisis.

Al comenzar a recuperarse el empleo formal en la econo-
mia norteamericana, se espera que el sector de la vivienda
se recupere también. No obstante, el fortalecimiento de la
demanda por casas depende criticamente de la facilidad de
los estandares de crédito (los cuales se restringieron debi-
do a la crisis financiera), principalmente para los primeros

Grafica 3.- Nuevas Casas Vendida
Miles; Datos Ajustados Estacionalmente
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VIVIENDA EN EUA.

compradores de vivienda. Para el aflo 2013, se observd un
mayor acceso a dichos créditos segun la Encuesta de expec-
tativas del Banco de la Reserva Federal (“Federal Reserve's
Senior Loan Officer Opinion Survey”).

Ano del 2014.

La economia norteamericana crecié en el tercer trimes-
tre del 2014 (3T-2014) al 3.5% trimestral anualizado. Los
gastos de consumo personal contribuyeron con 2.5%. La
inversion en inventarios privados afadioé 1.7%. Las expor-
taciones crecieron 9.5%, la inversién residencial en 7.5%,
la no residencial en 5.5% y el gasto e inversion del gobier-
no crecié 1.6%. Las importaciones se aceleraron en 11.7%
anual. El indice de Gerentes de Compras de Manufactura,
ISM, subié a 57.1 desde el 55.3 de junio. El gasto del consu-
midor aumenté en junio en 0.4%, lo mismo que el Ingreso
Personal. El indicador de precios subyacente ligada al gasto,
gue excluye combustibles y alimentos, aument6 0.1% en
junio ubicandose en 1.5% anual. La tasa de ahorro se man-
tuvo en 5.3%. La ndmina no agricola aumento en julio en
209 mil plazas, menos que las 298 mil de junio. La tasa de
desempleo aumenté al 6.2%.

En octubre de 2014:

e La produccion industrial, registrd un descenso en el mes
de 0.1% e incremento6 anual de 4.0%.

e La produccién manufacturera, se incrementd 0.2% en el
mesy 3.7% a tasa anual.

De enero a octubre de 2014:

e La produccion industrial, promedié un incremento anual
de 4.0%.

e La producciéon manufacturera, de 3.6%.

Para 2014, los analistas esperan que la produccion industrial
aumentara 4.1% en promedio anual.

Construccion.

Segun la Ultima encuesta de la Reserva Federal, los ban-
cos estan otorgando menos préstamos hipotecarios de-

Grafica 4.- Nuevas Casas Vendida
Miles; Datos Ajustados Estacionalmente

1400

1200 ~\

1000 / \
—

800 \
600 \

L 500
200
0 O — N M < N WO I~ 0 OO O — N on <
o O O O O O O O O O = T— T T
o O O O O O O O O o O O O O
N N N N N NN NN NN NN NN

Fuente: Elaboracion Propia con informacion del US Bureau of Economic Analysis.




CONAVI | VIVIENDA
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bido a las nuevas reglas recientemente promulgadas por
la Oficina de Proteccion Financiera al Consumidor. Pese a
ello, el informe sefnalé que “sélo una pequena fraccién de
los grandes bancos indicé en la encuesta que las nuevas
normas han afectado su tasa de aprobacién de hipotecas,
mientras que una parte sustancial de los otros encuestados
informé que las reglas fueron bajando sus tasas de apro-
bacion de dichos préstamos”. De los 36 grandes bancos
estadounidenses que respondieron, siete (19%) sefialaron
gue la tasa de aprobaciéon de hipotecas residenciales fue
menor de lo que hubiera sido sin la reforma y es que si bien
no se detalld por banco, éstos informaron que sus tasas
de aprobacion, aproximadamente la mitad, han caido de
manera considerable.

Como resultado de la caida de la inversion en construc-
cion publica; El gasto en construccion durante septiembre
del 2014, a cifras ajustadas por estacionalidad registrd su
incremento mas bajo desde noviembre del 2011. El gasto
total en construccion, registré un incremento anual de
3.8%, inferior al 5.7% del mes anterior. Por componen-
tes, el gasto privado en construccion, aumento 5.5% a tasa
anual. El gasto publico en construccion, descendié — 0.3%
a tasa anual.

De enero a septiembre de 2014: El gasto total en cons-
truccién, promedio un incremento anual de 6.9%, superior
al 5.9% del mismo periodo del 2013. Por componentes: el
gasto privado en construcciéon, promedio incremento anual
de 9.7%. El gasto publico en construccién, incremento de
0.5% en promedio anual.

En octubre de 2014:

e |as ventas de casas existentes, se incrementaron 1.5% en el
mes, y 2.5% a tasa anual, totalizando en 5.26 millones de
unidades.

De enero a octubre de 2014:

e Lasventas de casas existentes, promediaron descenso anual
de () 3.1%.

Grafica 7.- Crédito Total: Revolvente y No Revol-
vente Var. % Anual
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Para 2014, los expertos estiman que las ventas de casas existen-
tes descenderan 1.2% en promedio anual.

En octubre de 2014:

e Los inicios y permisos para de construccién de casas, ascen-
dieron 4.8% en el mesy 1.2% a tasa anual.

Los inicios de construccion de casas nuevas, registraron un
descenso en el mes de -2.8% e incremento anual de 7.8%.

De enero a octubre de 2014:

Los inicios de construccion de casas nuevas, registraron
incremento promedio anual de 9.5%

Las condiciones del mercado de vivienda estan mejoran-
do lentamente. Los inicios y permisos de viviendas unifami-
liares registraron pocos cambios, en términos netos, en los
Ultimos meses. Las Ventas de viviendas nuevas se mantu-
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Grafica 8.- Gasto en Construccion y Privado
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vieron estables en septiembre, después de subir en agosto,
y las ventas de viviendas unifamiliares se han movido late-
ralmente en los Ultimos meses. La actividad econdmica se
expandio a un ritmo moderado en el tercer trimestre y las
condiciones del mercado laboral mejoraron. El sector priva-
do ha afnadido 10,3 millones de puestos de trabajo de mas
de 55 meses consecutivos de crecimiento del empleo, ex-
tendiendo la racha més larga de la historia. El empleo total
de la némina no agricola aumenté en 248.000 en septiem-
bre, lo que refleja principalmente un aumento de 236.000
en el empleo privado. El crecimiento del empleo en el sector
privado ha aumentado en 2,6 millones. La tasa general de
desempleo cayd a 5,9 por ciento en septiembre, la mas baja
desde julio de 2008, y se ha reducido 1,3 puntos porcen-
tuales en el ultimo ano. Cabe destacar que la disminucion
de 1.3 puntos porcentuales en la tasa de desempleo es casi
la mayor caida en un periodo de un afio desde 1984 (s6lo
por detras de la caida de 1,4 puntos porcentuales desde
junio 2013-junio 2014).

Los flujos de crédito a las empresas no financieras otor-
gados en septiembre y principios de octubre crecieron. La
emision bruta de bonos inversion- y de grado especulativo
se recupero, a pesar de la desaceleracion desde mediados
de octubre. Las condiciones de financiacion en el mercado
de bienes raices comerciales (CRE) continuaron moderan-
dose. En octubre, los bancos disminuyeron las normas de
préstamo CRE, en red, y reportaron una mayor demanda
de este tipo de préstamos. El crecimiento de los préstamos
CRE en los balances de los grandes bancos se desacelerd en
el tercer trimestre, mientras que el crecimiento en los ban-
cos pequenos se mantuvo moderado. La emisién de valores
respaldados por hipotecas comerciales se mantuvo solido
en septiembre. Las tasas hipotecarias a los prestatarios cali-
ficados disminuyeron unos 25 puntos basicos. El descenso
de las tasas coincidié con un aumento apreciable en el vo-
lumen de actividad de refinanciacion.

VIVIENDA EN EUA.

Grafica 9.- Venta de Casas Nuevas
Millares de Unidades Anuales
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Grafica 10.- Remesas y Empleo en la Construccion
en EUA. Var. % Anual
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Cambios enla

ANALISIS ESTRUCTURAL

Industria de la vivienda

Durante los ultimos aios la industria de la vivienda ha enfrentado cambios im-
portantes, tanto en lo que hace al volumen de vivienda que se construye, como
a sus caracteristicas, e incluso los principales constructores.

Grafica1.- Numero de
Viviendas Registradas,
2007-2014

(Miles de Viviendas)

En muchos sentidos, los cambios que se han
presentado han sido muy favorables, y ha resul-
tado particularmente notable la velocidad con la
que han ocurrido, ya que lo que se observa es que
en cuestion de un par de afios, entre 2012y 2014,
la industria se ha reconfigurado, pues el impacto
de la crisis financiera de las desarrolladoras publi-
cas de vivienda ha sido ya absorbido, las restantes
desarrolladoras se han posicionado y, como resul-
tado, el sector se encuentra nuevamente pujante.
En este articulo se hace una revision a los princi-
pales cambios que se han presentado en la indus-
tria de la vivienda, asi como una perspectiva de las
principales caracteristicas que deben privilegiarse
para garantizar que este sector se fortalezca y se
aprovechen plenamente las oportunidades que
representara el sector de la vivienda en los proxi-
mos anos.

La industria en recomposicion

La industria de la vivienda tuvo un importante
crecimiento durante la mayor parte de la década
pasada, apoyada en los créditos para vivienda
otorgados por Infonavit y Fovissste. Entre 2004 y
2007, el primero pasé de 305,975 mil a 458,701
mil créditos; el segundo, de 60,954 mil a 71,240
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Fuente: Elaborado por CONAVI con datos de RUV

mil, todos para adquisicién de vivienda. Sin em-
bargo, las cifras comenzaron a descender gra-
dualmente a partir de entonces. La inscripcién al
Registro Unico de Vivienda (RUV), que comenz6 a

Resto de Empresas

reportar desde finales de 2006, muestra que 2007
fue el afio con el mayor nimero de registros, 693
mil viviendas. A partir de entonces, comenzé una
tendencia a la baja, hasta llegar a las 321 mil uni-
dades en 2009. En 2010 la produccion aumenta
13.1% para alcanzar las 366 mil viviendas para
después seguir cayendo hasta llegar a las 305 mil
casas en 2013. Sin embargo, la cifra anualizada a
agosto de 2014 muestra que, finalmente, el mer-
cado esta en recuperacién ya que se han construi-
do 329,244 viviendas, cifra superioren 18.1% ala
de 2013 y en 13.4% a lo que aconteci6 en 2012.

Con toda certeza se puede decir que la
produccion ha alcanzado los niveles de
2012y va en camino de recuperar los de
2011, motivo por el cual en el presente
texto se analiza |la dinamica acontecida
entre 2012 y la dltima cifra anualizada
de este ano.

El cambio en la tendencia es significativo, ya
gue se presenta en un contexto en el que las em-
presas publicas de vivienda listadas en el mercado
accionario, enfrentan dificultades financieras que
han frenado de manera importante su actividad,

por lo quesus niveles de
produccién estan muy por
debajo de lo registrado en
afos previos. Es decir, el
repunte observado en |la
produccién de vivienda a
lo largo del presente afio
muestra que se ha asimi-

279 329 lado el impacto de la crisis

financiera por parte de las

—_— desarrolladoras publicas de
2013 Ags.14 vivienda, a través de mayor

produccién del resto de las
desarrolladoras.

De hecho, de 2007 a la
fecha, las desarrolladoras
publicas de vivienda listadas en el mercado accio-
nario (Ara, Consorcio Hogar, Geo, Homex, Sare y
Urbi) sufrieron una importante disminucion en su
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participacion de mercado, que paso6 del 27.8%,
al 5.2% con el que actualmente participan.

La produccion de las desarrolladoras publicas
se ha sustituido por la de empresas de menor ta-
mafio, lo que se debe, en gran medida a que los
cambios en las condiciones en que operaba el
sector vivienda anteriormente, se volvio ineficien-
te para solventar las necesidades de un mercado
en que cada vez pesa mas la demanda, la cual
busca opciones de mayor calidad, menor precio
y mejor localizadas.

Este cambio se ve reflejado en la distribucion
de los segmentos de vivienda registrada que dan
cuenta no solo las variaciones estructurales ope-
radas en el mercado sino también de los nuevos
segmentos a los que se ha dirigido el nuevo mo-
delo de construccion de vivienda.

Cuadro 1.- Participacion por Segmento en el Numero de Viviendas Registradas, 2012-2014.

2010
Total

Resto de Empresas

Grandes Desarrolladores Otros

su participacion (de 69% a
62%), al igual que las tra-
dicionales que lo hicieron
muy marginalmente; sin
embargo, si es importante
puntualizar que las econo-
micas si se redujeron de
forma significativa.

Las participaciones des-
critas se hacen sobre una base comparativa que
aungue es mayor, la diferencia es muy pequena,
de tal manera que los aumentos en la vivienda
popular no son solo en términos relativos sino
también absolutos.

2013 Ags.14

En un mercado en que cada vez pesa
mas la demanda, la cual busca opciones
de mayor calidad, menor precio y mejor

localizadas, la produccion de las desa-
rrolladoras publicas se ha sustituido
por la de empresas de menor tamano

En lo que respecta al nimero de viviendas eco-
nomicas, se construyeron 14.5% menos casas
de este tipo, de septiembre de 2013 a agosto de
2014 respecto a lo ocurrido en 2012.

Sep-13 aAgo-14
Total

CAMBIOS EN LA INDUSTRIA DE LA VIVIENDA

Ecénomica Hasta 118 VSMMDF 7.6% 8.9 8.7 0.4 7.8 7.4
Tradicional 200.1-350 VSMMDF 16.7% 23.5 224 23.4 18.9 19.1
Popular 118.1 a 200 VSMMDF 68.9% 57.6 59.5 63.6 61.8 61.9
Media 350.1-750 VSMMDF 6.2 9.1 8.6 12.5 10.3 10.4
Residencial 750.1-1,500 VSMMDF  0.6% 0.8 0.8 0.0 1.1 1.1
Residencial plus Mas de 1,500 0.0% 0.1 0.1 0.0 0.2 0.2
Total general 100.0% 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
Cuadro 2.- Numero de Viviendas Registradas por segmento, 2012-2014.
2012 Sep-13 a Ago-14
Etiquetas de fila Grandes Desarrolladores  Otros  Total Grandes Desarrolladores  Otros Total
Economica Hasta 118 VSMMDF 4,233 25,816 30,049 75 25,594 25,669
Tradicional 200.1-350 VSMMDF 9,254 68,262 77,516 4,183 62,195 66,378
Popular 118.1 a 200 VSMMDF 38,267 167,359 205,626 11,377 203,332 214,709
Media 350.1-750 VSMMDF 3,425 26,277 29,702 2,241 33,789 36,030
Residencial 750.1-1,500 VSMMDF 349 2,427 2,776 5 3,782 3,787
Residencial plus Més de 1,500 2 172 174 0 552 552
Total general 55,530 290,313 345,843 17,881 329,244 347,125

Fuente: Elaborado por CONAVI con datos de RUV
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BN (Grafica 3.- Numero de Viviendas Registradas por

segmento, 2012-2014
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La Vivienda Media ha tenido un crecimiento importante a lo
largo de este proceso de reestructura de la industria. durante el
Ultimo afio respecto a su situaciéon en 2012, Entre 2012 y 2014,
la participacion de la vivienda media en el total de vivienda re-
gistrada en RUV pas6 de 6.2% a 12.5%.

Desarrolladoras Publicas oParticipacion Total

Grafica 4.- Desarrolladoras Publicas: Numero de
Registros de Vivienda por Entidad Federativa,
2012y 2014 (Miles de viviendas)
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ANALISIS ESTRUCTURAL

El modelo de negocios ha cambiado, pues ya
no esta centrado en conjuntos habitacionales
de grandes dimensiones, sino en proyectos de
menor escala La vivienda media ha ganado im-
portancia mientras que la econémica esta per-
diendo su protagonismo.

Sin dejar de lado lo que acontece con la vivienda media se
debe notar que el cambio en la vivienda econémica es aln mas
interesante, sobre todo en relacion con las desarrolladoras pu-
blicas de vivienda, ya que éstas han disminuido su participacién
de manera muy importante. De igual manera han aumenta-
do las viviendas tradicionales y las populares, lo que contrasta
con la caida de las viviendas econémicas que pasaron a ser del
8.7% al 7.4%, respecto al total.

Pero no sélo en la distribucion del tipo de viviendas es donde
se ha notado el cambio en la estructura de la producciéon de
vivienda, ya que la presencia de las Desarrolladoras Publicas en
relacion con el resto de las empresas del sector también ha su-
frido un cambio importante en términos espaciales y, en parti-
cular, en las Entidades Federativas.

Revisando con detenimiento la dindmica de construc-
cion en cada Estado se encontrd que la participacion de
las Desarrolladoras Publicas, en cada una de las Entidades

Grafica 5.- Resto de las Desarrolladoras: Numero de
Registros de Vivienda por Entidad Federativa,
2012y 2014 (Miles de viviendas)
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Federativas, ha caido, con excepcion del Distrito Federal,
Quintana Roo e Hidalgo, mientras que el Resto de las
Desarrolladoras han ganado fuerza.

La participacion de las empresas constructoras en el total de
viviendas registradas ha cambiado y que el resto de las desarro-
lladoras tienen ahora una parte importante del mercado y ésta
aumenta cada vez mas, en contraposicion de lo que ocurrfa
antes de 2012, en donde las desarrolladoras publicas tenian
una parte muy importante del mercado.

En 2012, las 5 primeras empresas publicas concentraban el
16.9% del total de la vivienda registrada en RUV, lo que con-
trasta con el 23.2% que representan ya para el 2014. Lo que
da cuenta del aumento en el peso de estas desarrolladoras en
tan solo 2 afos.

Si-ampliamos el analisis y consideramos las diez primeras
empresas en la participacion de Viviendas registradas para los
afos de estudio, se encuentra un patron similar. La concentra-
cién de la Industria continua siendo muy alta.

La estructura de la industria y las caracteristicas de la oferta
de vivienda muestran cambios significativos:

e Mayor participacion de desarrolladores de pequefia escala;
pasaron de 135 en 2008, a 391 en 2014.

e Mayor tamafio de las viviendas. La oferta de vivienda con
superficie entre 45 m2 y 60 m2 de construccién pasé de
representar el 31% de la oferta registrada en 2008, a 59%
en 2014.

¢ Significativo incremento de la densidad habitacional. La vi-
vienda vertical paso de representar el 3% en 2006, a 35%
en 2014.

e Mejor ubicacion. En 2012 cerca de dos terceras partes de
la oferta se ubicé fuera de los Perimetros de Contencién
Urbana (PCU); para 2014 la proporcién se redujo al 37%.

Estrategias para lograr una industria mas sana

La industria se encamina hacia la salidad de la fuerte cri-
sis por la que atravesé los ultimos anos, que comenzd a
manifestarse desde finales de la década pasada y que tuvo
implicaciones sobre el volumen de produccién, el acceso
al financiamiento, e incluso el modelo de produccién. Lo
importante es que de este proceso se hayan aprendido al-
gunas lecciones y las empresas participantes encuentren
condiciones favorables para una recuperacién vigorosa y
duradera hacia el mediano plazo. Para lograr esto sin em-
bargo, se requiere de un conjunto de estrategias por de
los distintos participantes del sector (constructores, inver-
sionistas, gobierno), que resulten consistentes con dicho
objetivo. Se presenta aqui una serie de recomendaciones
generales que podrian llevarse a cabo tanto por la parte de
la industria como del gobierno.

Por el lado del sector privado

Las empresas desarrolladoras de vivienda sin duda han
aprendido algunas lecciones durante los Ultimos afios. Lo im-
portante es que se traduzcan en estrategias para garantizar
su competitividad a partir de procesos administrativos, diver-
sificacion en las fuentes de financiamiento, y sobre todo, un
disefio de producto adecuado a las necesidades del cliente.

CAMBIOS EN LA INDUSTRIA DE LA VIVIENDA

Grafica s5.- Valor de la Produccion por tipo de obra
( Participacion %)
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En la parte administrativa y de procesos, es importan-
te avanzar hacia la profesionalizacion de la administracion.
Algunas empresas comienzan a adquirir una presencia re-
gional cada vez mayor, e incursionar en zonas geograficas
y/o segmentos nuevos, lo cual requiere fortalecer las capa-
cidades operativa y financiera, y contar con una estrategia
de crecimiento de mediano plazo. 2014 ha sido un afio de
fuerte crecimiento para las empresas participantes del sec-
tor. Hacia delante sin embargo, el ritmo de expansion debe
ir acorde a la capacidad de administrar proyectos, pero tam-
bién de un conocimiento adecuado del ritmo de absorcion
del mercado, segun la plaza y el segmento. En esta tarea,
los estudios de mercado, sobre preferencias del cliente, in-
dicadores de oferta vs. demanda de vivienda, y tendencias
del empleo, resultan fundamentales.

En lo financiero, deben mantenerse bajo control los nive-
les de inventario y la inversion en reservas territoriales. Por
un lado, los nuevos proyectos deberian comenzar sélo en la
medida que el desplazamiento de las unidades en construc-
cion lo permitan; por otro, si bien es cierto que en el sector
de la vivienda los proyectos requieren un tiempo de ma-
duracion de hasta 4 anos, desde que se adquiere el suelo
hasta que se individualiza la vivienda, la inversién en reserva
territorial debe darse tomando en cuenta la capacidad de
consolidacion urbana de la regién, ademas de la vivienda
gue ya se construye o se proyecta. Esto resulta de particu-
lar importancia, pues en algunas ciudades, la disponibilidad
de suelo podria exceder las necesidades de vivienda de las
proximas décadas.

También, en el &mbito financiero, las empresas deben
evitar el sobreapalancamiento, y privilegiar la rentabilidad
sobre el crecimiento. Los intermediarios financieros han for-
talecido sus medidas de control para detectar riesgos de
incumplimiento, lo cual se traduce en un proceso mas cui-
dadoso de seleccion de los proyectos a financiar. Aunque
la experiencia del desarrollador seguird siendo un factor
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s (Cuadro 3.- Grandes Desarrolladores en el Numero de Registros de Vivienda por Entidad Federativa, 2012-2014

Ao S ELER L Variacion 2012 Variacion 2012
-(2013-2014), -(2013-2014),
Entidad Desarrolladoras Resto Total Desarrolladoras  Resto Total Desarrolladoras Resto de las
Publicas Publicas Publicas Desarrolladoras
NL 3,279 45,389 48,668 401 56,410 56,811 -87.8 243
JAL 5,002 38,014 43,016 1,670 40,693 42,363 -66.6 7.0
MEX 11,906 14,967 26,873 5,170 15,999 21,169 -56.6 6.9
QROO 653 18,688 19,341 1,752 20,938 22,690 168.3 12.0
GTO 2,498 14,253 16,751 750 18,710 19,460 -70.0 313
VER 3,843 11,705 15,548 1,404 15,286 16,690 -63.5 30.6
HGO 1,494 13,444 14,938 1,788 15,188 16,976 19.7 13.0
QRO 2,382 10,829 13,211 0 12,797 12,797 -100.0 18.2
PUE 3,976 7,182 11,158 1,620 8,592 10,212 -59.3 19.6
TAMPS 1,003 9,966 10,969 0 11,057 11,057 -100.0 10.9
COAH 205 10,699 10,904 0 12,373 12,373 -100.0 15.6
SON 345 10,431 10,776 292 12,970 13,262 -15.4 24.3
CHIH 153 10,030 10,183 0 10,289 10,289 -100.0 2.6
BC 2,279 7,367 9,646 378 7,645 8,023 -83.4 3.8
SIN 1,560 6,426 7,986 582 7,424 8,006 -62.7 15.5
DF 319 7,656 7,975 606 8,460 9,066 90.0 10.5
MOR 4,062 3,591 7,653 493 2,535 3,028 -87.9 -29.4
YUC 0 7,071 7,071 0 10,765 10,765 0.0 52.2
MICH 1 6,910 6,911 0 7,598 7,598 -100.0 10.0
AGS 219 5,878 6,097 0 5,334 5,334 -100.0 -9.3
SLP 0 5,192 5,192 0 4,980 4,980 0.0 -4.1
DGO 1,048 3,697 4,745 0 3,310 3,310 -100.0 -10.5
BCS 1,412 2,800 4,212 96 2,335 2,431 -93.2 -16.6
OAX 3,126 1,036 4,162 0 1,573 1,573 -100.0 51.8
GRO 2,251 1,803 4,054 515 478 993 -77.1 -73.5
CcoL 0 4,004 4,004 0 3,347 3,347 0.0 -16.4
NAY 1,041 2,172 3,213 364 2,330 2,694 -65.0 7.3
CHIS 1,169 1,915 3,084 0 2,818 2,818 -100.0 47.2
TAB 304 2,648 2,952 0 3,144 3,144 -100.0 18.7
ZAC 2,346 2,346 0 1,913 1,913 0.0 -18.5
CAMP 1,380 1,380 0 712 712 0.0 -48.4
TLAX 824 824 0 1,241 1,241 0.0 50.6

esencial, otros factores, como la solidez financiera de las
empresas y sus niveles de capitalizacion, podrian adquirir
mayor relevancia.

La capacidad de adaptacion y conocimiento de las ne-
cesidades del mercado seran clave para las empresas desa-
rrolladoras en esta nueva etapa de crecimiento. Identificar
oportunamente las sefiales de expansion o saturaciéon de

Fuente: Elaborado por CONAVI con datos de RUV

los mercados, asi como los nichos emergentes, seran ele-
mentos de diferenciacion importantes. También lo serd la
innovacion. El avance tecnolégico ha dado lugar a nuevos
materiales y procesos constructivos mas eficientes en tiem-
po y costo, lo cual debe aprovecharse para incrementar la
rentabilidad.



OCTUBRE - DICIEMBRE | 2014

Por el lado del gobierno

Por el lado del gobierno, mucho se ha avanzado en
fortalecer la coordinacién institucional, y establecer reglas
claras que fomenten certidumbre a quienes invierten en el
sector. Con todo, hay aun algunas actividades que podrian
fomentar un mayor crecimiento del sector de la vivienda en
los proximos afios sobre bases sanas, como las medidas de
impulso a la demanda, asi como proveer informacién opor-
tuna y confiable a todos los participantes del sector para
mejorar la toma de decisiones.

Los préoximos afos seran de un fuerte crecimiento en las
necesidades de vivienda, tanto por factores demograficos
como sociales. Como se ha analizado en otro apartado de
este documento, el llamado “bono demografico” o el au-
mento en la proporcién de la poblacién en edad laboral,
incrementara la formacion de hogares de manera impor-
tante durante ésta y la siguiente década. La dindmica so-
cial, con hogares cada vez mas pequefos, y un acelerado
crecimiento de los de tipo unipersonal, también abonan
a las presiones de la demanda de vivienda. Esta por otra
parte, la movilidad geografica, cada vez mas importante, y
el surgimiento de nuevos polos de desarrollo, asociados a
la industria automotriz, aeroespacial y electrénica, asi como
al impacto que tendra la reforma energética en algunas re-
giones del pais.

Conclusiones

La industria de la vivienda se recupera con éxito, luego
de un fuerte proceso de reestructura en los afos anteriores.
Los cambios que se han generado en este proceso han sido
profundos, afectando al volumen de produccién, el tipo de
produccion, e incluso modificando el perfil de los principa-
les desarrolladores. En muchos sentidos, los cambios han
sido de tipo estructural, y se han absorbido con extraordi-
naria rapidez. Lo relevante sera aprovechar la experiencia
para que, tanto en el sector publico como en el privado, se
establezcan las condiciones para avanzar hacia una indus-
tria sélida y competitiva.

La politica de vivienda, ademas de ofrecer reglas claras
y de largo plazo, debe proveer condiciones que permitan
aprovechar las oportunidades que traera consigo este sec-
tor en los préximos afos. Para ello, sera importante dise-
fiar nuevos programas que ayuden a liberar el potencial de
la demanda y diversifiquen las soluciones de vivienda, asf
como también, desarrollar herramientas que ayuden a la
toma de decisiones de los distintos agentes que participan
en el sector, sean desarrolladores, inversionistas, o compra-
dores de vivienda.

Si bien es tarea del gobierno generar certidumbre y reglas
claras para el sector, es a la industria a quien le corresponde
irse ajustando tanto a las nuevas condiciones de mercado
como a los incentivos y sefales del gobierno federal para
aprovechar las nuevas oportunidades que se estan abriendo
en el mercado de la vivienda.

CAMBIOS EN LA INDUSTRIA DE LA VIVIENDA

Anticipar estas necesidades, con politicas y programas que
permitan acomodar el crecimiento sin desbordar la expan-
sién de la mancha urbana, sera un importante reto para la
politica de vivienda. Es también la oportunidad de innovar en
cuanto a soluciones de vivienda, esquemas de financiamien-
toy tenencia de la vivienda, asi como ampliar la accesibilidad
al crédito para la poblaciéon no asalariada a través de esque-
mas de ahorro de largo plazo, entre otras medidas.

Una tarea igualmente relevante para el gobierno sera el
proveer informacion oportuna, detallada y confiable sobre
las tendencias del sector. Seguimiento puntual a la colca-
cion de vivienda y financiamiento, disponibiliad vs. necesi-
dades de suelo a mediano plazo, evolucion de los precios,
o el proceso de formacion de inventarios, por plaza y seg-
mento, son algunos de los temas en los que debe seguirse
trabajando para ofrecer a quienes participan en el sector de
la vivienda, informacion suficiente para una adecuada toma
de decisiones.

También serd importante ofrecer al comprador de vi-
vienda, mayores herramientas para orientar su decisién de
compra. Por ejemplo, a través de la educaciéon financiera,
portales donde se aprecien con claridad y facilidad de acce-
50 sus alternativas de compra, informacién sobre la calidad
de la vivienda que adquiere y del desarrollador que se la
vende, el costo de vida asociado a la vivienda que adquiere,
entre otros.

La innovacién, la busqueda de calidad,
el diseno, la ubicaciéon céntrica y el precio
son unos pocos de los tantos elementos en
los que pueden incidir las empresas desa-
rrolladoras si quieren formar parte de este
mercado que cada vez es mas competitivo
y exigente.
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Politicas para promover el acceso a

Vivienda accesible y de
buena calidad

El reporte sobre este tema, preparado por la OCDE, revela que 67% del total de las vivien-
das dentro de los paises de la OCDE son ocupadas por el propietario, 23% son rentadas en
el mercado privado y 9% corresponde a la renta de interés social.

Grafica1.-

Grafica 1. Tipos de
tenencia de vivienda
en México por
quintil de ingreso

Tanto ser propietario, como rentar una vivienda,
tiene sus ventajas y desventajas. Ser propietario de
una vivienda promueve la acumulacién de riqueza
dado que la vivienda puede servir como un activo, y
el pago constante de una deuda hipotecaria puede
crear mejores incentivos en el comportamiento de
gasto de un hogar. La desventaja de ser propietario
estd en la exposicién a una mayor sobrecarga en
el costo, y a estructuras en proceso de degrada-
cion. Ser arrendatario es frecuentemente asociado
con una mayor inseguridad de vivienda y en algu-
nos paises con menor calidad de la vivienda. No
obstante, la renta de una vivienda puede ser una
mejor solucion para individuos o familias jévenes
que tienen necesidades que probablemente cam-
bien en el corto plazo, dado que la renta es una
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Fuente: OCDE con informacién de la Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos de los Hogares (ENIGH) 2012.

opcion mas accesible para personas con recursos
limitados, y hay un menor costo de transaccion en
comparacion al proceso de compraventa de una
vivienda.

En la mayoria de los paises de la OCDE es
mas probable que los hogares de ingresos bajos

| Quintil 2
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habiten en viviendas rentadas dentro del merca-
do privado que los hogares de ingresos medios y
altos; ademas es menos probable que los hogares
de ingresos bajos sean propietarios de la vivienda
que habitan. De hecho, en promedio dentro de
la OCDE, 54% de los hogares en el primer quintil
(el de ingresos mas bajos) son propietarios, 30%
rentan dentro del mercado privado, y 9% rentan
una vivienda de interés social. La ocupacién de
una vivienda por el propietario tiende a ser mas
comun en los hogares de ingresos bajos en paises
donde esta modalidad de tenencia es también mas
comun entre la poblacion en general.

De los hogares dentro la OCDE un porcentaje
importante experimenta una carga excesiva en los
gastos de vivienda; cerca
del 15% de los hogares
gue rentan una vivienda
y 10% de los que pagan
una hipoteca tienen una
sobrecarga financiera. Esta
sobrecarga es definida
como un gasto en renta
o hipoteca que representa
mas del 40% del ingreso
disponible del hogar. El
problema de la sobrecarga
en el gasto de vivienda se
agrava para los hogares de
ingresos bajos, el 39% de
estos hogares experimen-
tan una sobrecarga (ya sea pagando una hipoteca
o rentando una vivienda). Mientras que la sobre-
carga para los hogares de clase media que pagan
una hipoteca ocurre en cerca del 9% de los casos.

Otra
™ Quintil 1

El acceso y la calidad de la vivienda son cues-
tiones apremiantes en varios de los paises de la

"Resumen de los principales resultados del documento del 1ero de diciembre de 2014 de la OCDE: " Policies to promote access to good quality affordable housing”.
2 a informacion es recabada en el OECD Questionnaire on Affordable and Social Housing 2014. Los paises incluidos dentro de la muestra son Alemania, Australia, Austria,

Chile, Dinamarca, Espafia, Estados Unidos, Estonia, Finlandia, Hungria, Irlanda, Israel, Japdn, Letonia, Luxemburgo, México, Noruega, Nueva Zelanda, Paises Bajos, Polonia,
Portugal, Reino Unido, Republica Checa, Suiza, y Turquia.
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Grafico 2: Tipos de tenencia de vivienda en Chile
por quintil de ingreso
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Fuente: OCDE con informacion de la Encuesta de Caracterizacion Socioecondmica Nacional (CASEN) 2011.

OCDE. Un numero significativo de persona se encuentra sin
hogar: aunque existen dificultades en comparar las estadisti-
cas, la mayor parte de los paises reportan que uno a ocho per-
sonas por cada mil carecen de acceso regular a una vivienda.
Muchos de los hogares habitan en viviendas de baja calidad;
de los hogares de bajos ingresos, 15% viven en condicién de
hacinamiento y 14% no cuentan con un inodoro al interior de
la vivienda.

Dentro de varios paises de la OCDE un objetivo importante
de la politica de vivienda es incrementar el acceso a vivienda
asequible, en términos econdmicos. De los 23 paises que repor-
tan informacion sobre los objetivos de la politica de vivienda
se menciona el mejorar el acceso a la vivienda como uno de los
cinco objetivos mas importantes de la politica de vivienda.

Una politica comun en los paises de la OCDE es el otorgar
subsidios a los propietarios de vivienda, el gasto en este rubro
representa el 0.5% del PIB en Estados Unidos y ascienden hasta
2.3% del PIB en los Paises Bajos. En la mayoria de los paises de
la OCDE los compradores de vivienda se pueden beneficiar de
subvenciones, ayuda financiera y garantias por parte del go-
bierno; esta ayuda esta destinada principalmente a los compra-
dores de bajos ingreso o los que son vulnerables y estan reali-
zando su primera compra. Los propietarios de vivienda también
reciben con frecuencia exenciones de impuestos para la compra
de vivienda, primordialmente exenciones relacionadas al pago
de una hipoteca, y tasas favorables de impuestos prediales (a
la propiedad residencial). Estos dos ultimos instrumentos son
tipicamente dirigidos a hogares de bajos ingresos aunque en
realidad tienden a favorecer a hogares de mayores recursos;

VIVIENDA ACCESIBLE Y DE BUENA CALIDAD

Grafico 3: Porcentaje de la poblacion sin hogar en
algunos paises de la OCDE
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asimismo, estos instrumentos distorsionan los incentivos a la in-
version en otros activos o formas de tenencia y frecuentemente
son un factor que contribuye al alza del precio de vivienda.

La mayor parte de los paises de la OCDE dan apoyo a la ofer-
ta de hogares de interés social que son arrendados. La provision
directa existe en muchos paises, pero cada vez mas es comple-
mentada con subsidios a otros proveedores; éstos Ultimos son
mayoritariamente compuestos de organizaciones sin fines de
lucro y sociedades cooperativas, aunque en algunos paises te-
rratenientes con fines de lucro llegan a proveer vivienda social a
través de contratos especiales temporales. El apoyo del gobier-
no central/federal para la renta de interés social se encuentra
entre un 0.1% y 0.6% del PIB para los paises que reportan este
apoyo, no obstante el monto de fondos publicos relacionados a
este apoyo ha ido decreciendo en varios paises.

El apoyo a la vivienda se entrega cada vez mas como subsi-
dios directamente relacionados al ingreso y orientados a amino-
rar los costos de vivienda. Todos los paises de la OCDE tienen
esta modalidad de ayuda a la vivienda, en la mitad de los paises
este subsidio se reserva para los arrendatarios, mientras que
en la otra mitad las subvenciones también se les otorgan a los
hogares que son propietarios de su vivienda. Los puntos débi-
les de esta modalidad de subsidio son que puede tener menor
efectividad en proveer acceso a vivienda de buena calidad para
la renta, especialmente para los hogares vulnerables, y ademas
puede tener efectos perniciosos sobre los precios del alquiler.
Mientras tanto, los beneficios de este tipo de apoyo es que pro-
vee un acceso mas equitativo y no disuade tanto la movilidad
habitacional como los apoyos para la renta de interés social.

Cuadro 1: Objetivos de politica de vivienda en México por orden de importancia
I EE——————————————————————§

Primero Controlar la expansion de las manchas urbanas a través de la politica de vivienda

Segundo Mejorar la calidad de la vivienda rural y urbana y su entorno, al tiempo de disminuir el déficit de vivienda

Tercero Diversificar la oferta de soluciones habitacionales de calidad de manera que responda eficazmente a las diversas
necesidades de la poblacion

Cuarto Generar esquemas Optimos de créditos y subsidios para acciones de vivienda

Quinto Fortalecer la coordinacion interinstitucional que garantice la corresponsabilidad de los tres érdenes de gobierno en la
Politica Nacional de Vivienda

Fuente: Programa Nacional de Vivienda 2014-2018.
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— La vivienda en renta
en México

La vivienda en renta es un mercado cuyo potencial no ha sido explorado y es relevante
conocerlo, ya que a partir de los ltimos ainos de la década de los noventa su participa-
cion en el parque habitacional de México se ha incrementado de manera sostenida. Asi-
mismo, este mercado presenta tasas de crecimiento superiores al mercado de vivienda
propia, evidenciando un cambio en las necesidades de vivienda tradicionales. Es por ello
que la politica de vivienda en México debe, primeramente, conocer el estado actual de
la vivienda en renta y, después, fortalecer y promover este mercado, ya que debido a su
dinamismo puede llegar a ser una opcion para solucionar problemas como el déficit ha-
bitacional y vivienda deshabitada. Asi, la vivienda en renta puede ser una opcion tanto
para fortalecer la industria de la construccion como para satisfacer las necesidades de
vivienda de la poblacion.

Historicamente la politica de vivienda en  otro, conocer el perfil de la poblacién que renta.
México se ha centrado en promover la adquisicion ~ De esta manera, se genera mas informacion para
de vivienda propia. No obstante, la estructura de- el disefio e implementacion de politicas enfocadas
mografica y las caracteristicas socioeconémicas de  ala promocion y fortalecimiento de este mercado.
la poblacion hacen de la vivienda en renta un mer- De acuerdo con el Modulo de Condiciones
cado potencial y un instrumento de politica para  socioeconémicas de la Encuesta Nacional de Ingreso
satisfacer las necesidades de vivienda en México.  y Gasto de los Hogares (MCS-ENIGH), en 2012 se re-

La vivienda en renta es un mercado del cual se  gistraron 30.8 millones de viviendas en el pafs, de las
conoce poco y cuyo potencial ha sido muy poco  cuales 4.8 millones eran rentadas (15.7% del total),
explorado, pero si se quiere disefiar una politica  19.4 millones eran propias (63.4%) y el resto se di-

Grafica1.- viden en viviendas presta-
Viviendaenrenta 16 15.7 74 das, intestada, en litigio,
(% del parque /2.4 entre otras (ver grafica 1).
habitacional) También se observa que el

14 70  porcentaje de vivienda en

renta no ha sido siempre
el mismo, éste se ha incre-

12 : 66 mentado en los Ultimos
63.4 veinte anos. Asf, en1992
solo se rentaba 11.7% de
10 62 lavivienda en México (2.1
> K 8 = S =2 millones), diez afios des-
(o)} (o)} o o o
- - ~ ~ ~ ~ pués 13.2% (3.2 millo-
— Vivienda rentada  — Vivienda propia nes)y asf hasta llegar a los
Fuente: Elaboracién propia con informacion de la ENIGH, varios afios. niveles actuales (Instituto

Nacional de Estadistica y
integral para su fortalecimiento y expansion, es  Geografia (INEGI), Encuesta Nacional de Ingreso y
necesario tener un diagnéstico sobre su estado  Gastos de los Hogares (ENIGH) 2012.

actual. Por su parte, la vivienda propia ha ido dismi-

Esta investigacion tiene dos objetivos. Por un  nuyendo su participacién, evidenciando un for-

lado, conocer las caracteristicas y cambios que  talecimiento del mercado de vivienda en renta.

m ha tenido la vivienda en renta en México y, por el Este fortalecimiento se ha debido al dinamismo
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de este mercado que presenta tasas de crecimiento promedio
de 7.8% anual de 1992 a 2012, mientras que en la vivienda
propia el crecimiento promedio ha sido de 3.6% durante el
mismo periodo (ver gréafica 2).

Grafica 2.- Vivienda propia y rentada
Var. % Anual

20
15.2

15

9.6

10
. kN I
-5 < 0 ~ LN 0 ~
: &8 & & &

m Vivienda rentada ® Vivienda propia
Fuente: Elaboracion propia con informacion de la ENIGH, varios afios.

1. Caracteristicas de la vivienda en renta

En 2012, las viviendas en renta, a nivel nacional, se caracte-
rizan por ser, en su mayorfa, casas independientes (68%) y de-
partamentos en edificio (17%). El 15% restante son viviendas
en vecindades y cuartos en azoteas.

La antigliedad media de la vivienda en renta es de 23 afios,
siendo las casas independientes las de menor antigliedad (21
afos), sequidos de los departamentos (25 afios), las viviendas
en vecindad (28 afnos) y los cuartos en azoteas (40 anos). En
este aspecto, no existen diferencias importantes en compara-
cién con la vivienda propia, ya que la antigliedad de ésta es de
21 afios. No obstante, si se considera la vivienda propia que
aun se esta pagando, la vivienda en renta tiene, en promedio,
8 afios mas de haber sido construida.

En relacion al tamafio promedio, la vivienda en renta tiene
3 cuartos de los cuales 2 son utilizados exclusivamente como
dormitorios. Por su parte, las viviendas propias se caracterizan
por ser de mayor tamafo, ya que cuentan con 4 cuartos y 2
de ellos son dormitorios. Sin embargo, los departamentos en
edificio, tienen el mismo numero de cuartos sin importar el
tipo de tenencia (propia o en renta).

LA VIVIENDA EN RENTA EN MEXICO

De igual manera, el numero de focos es un indicador que
permite dimensionar el tamafio de la vivienda cuando no se
cuenta con una medida observada de su superficie. Consistente
con los resultados anteriores, a nivel nacional, la vivienda pro-
pia tiene, en promedio, 6 focos y la vivienda en renta cinco. Al
considerar los tipos de vivienda, se observa que en los departa-
mentos propios tienen 2 focos mas que los rentados, pero en
las casas independientes y viviendas en vecindad el nimero de
focos es el mismo independientemente del tipo tenencia. Asi,
es posible establecer que, en general, la vivienda propia es mas
grande que la rentada.

Otro aspecto que debe ser analizado es el equipamiento
de la vivienda en renta y los servicios con los que cuenta. Al
considerar el material de techos, el material de pisos, la dispo-
nibilidad de agua, la dotacion de agua, el destino del drenaje
de la vivienda, el tipo de conexién de agua en el sanitario, el
combustible mas utilizado para preparar o calentar alimentos y
la forma de eliminar la basura en la vivienda no se encontraron
diferencias entre las viviendas propias y las rentadas. Es decir,
una vivienda en renta posee la misma calidad en materia de
equipamiento y acceso a servicios basicos en la vivienda.

Una vez conocidas las caracteristicas de la vivienda en renta,
es importante saber a cuanto asciende el alquiler de una vivien-
da en México. El monto de la renta que se paga esta influen-
ciado tanto por factores de mercado y estructurales (oferta, de-
manda, actividad econémica de la region en la que se encuen-
tre, desarrollo econdémico de la ciudad, entre otros) como por
las caracteristicas propias de la vivienda (equipamiento, acceso
a servicios basicos, estado de conservacion, cercania a centros
educativos y de trabajo, etc.).

El alquiler de la vivienda ha fluctuado en las Ultimas déca-
das. En 1994, en promedio la renta de una vivienda ascendia a
2,126 pesos (en pesos 2010=100). A partir de este momento,
el alquiler de la vivienda se ha mantenido en niveles inferiores,
en parte, debido al incremento en la oferta de este bien desde
1996 (ver grafica 3).

En 2012, en localidades con menos de 2,500 habitantes el
monto de renta es, en promedio, de 924 pesos; mientras que
en localidades de mas de 100 mil habitantes, la renta ascien-
de a mas de 2,211 pesos. En estas ultimas, rentar un departa-
mento en edificio cuesta, en promedio, 3,127 pesos, una casa
independiente 2,158 pesos y una vivienda en vecindad 1,125
pesos (ver cuadro 1).

Cuadro 1.- Alquiler por tamano de localidad y tipo de vivienda (Pesos, habitantes)
Tamano de localidad

Tipo de vivienda 100 mil y mas

15 mil a 99,999

2,500 a 14,999 Menos de 2,500

Casa independiente 2,158 1,313 991 929
Departamento en edificio 3,127 1,879 1,240 1,076
Vivienda en vecindad 1,125 931 801 607
Vivienda en cuarto de azotea 1,465 1,213 1,497 ND
Precio Promedio 2,211 1302 979 924

Fuente: Elaboracion propia con informacion del MCS-ENIGH 2012. N.D.- Informacion No Disponible. m
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Grafica 3.- Alquiler promedio
(pesos 2010=100)
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Fuente: Elaboracion propia con informacion de la ENIGH, varios afios.

Desde una perspectiva geografica, el alquiler de una vivien-
da también difiere en cada entidad federativa.

El Distrito Federal es donde mas caro es el alquiler, en prome-
dio es de 3,125 pesos, mientras que en Guerrero ésta asciende
a poco mas de mil pesos. Estas diferencias se acenttan cuando
se observan los alquileres por tipo de vivienda en cada entidad.
Si consideramos los departamentos en edificio, en los estados
de Nuevo Ledn (4,751 pesos) y Veracruz (4,841 pesos) es donde
mas se paga, mientras que en Durango (1,163 pesos) y Tlaxcala
(1,208 pesos) donde menos. Por su parte, alquilar una vivien-
da en vecindad es, en promedio, 1,315 pesos mas costoso en
Sonora y Campeche que en Durango y San Luis Potosi. Rentar
una casa independiente es tres veces mas caro en el Distrito
Federal que en Guerrero o Tlaxcala (ver grafica 4).

Ademas de conocer el alquiler que se paga por una vivien-
da, es importante saber qué proporcion representa en el ingre-
so disponible de los hogares mexicanos. Esta proporciéon nos
permite dimensionar la importancia que tiene el alquiler en la
estructura del gasto asi como el potencial que tiene este merca-
do. Esta proporcién no es homogénea y cambia dependiendo
la perspectiva desde la cual se analice.

Considerando el tamafo de localidad, en las localidades de
100 mil y mas habitantes los hogares destinan el 19% de su
ingreso monetario mientras que en las localidades de menos
de 2,500 habitantes esta proporcion es del 12% (ver grafica
5). A nivel estatal, en Durango, Nayarit y Coahuila se desti-
na el 12% del ingreso monetario al alquiler, mientras que en
Veracruz, Puebla y Distrito Federal esta proporcion asciende, en
promedio, a 20 por ciento.

Al analizar los montos de alquiler, se puede observar que
conforme se incrementa el monto pagado, la relacién alquiler/
ingreso deja de tener un patrén claro, no obstante, si es claro
que en alquileres menores a 2,500 pesos este monto represen-
ta en su mayoria 19% del ingreso (ver grafica 6).

Ademas de conocer como la relacion alquiler/ingreso cambia
en cada entidad o segun el tamafo de localidad, es importante
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Grafica 4.- Alquiler promedio
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saber si esta relacion se mantiene en todos los niveles de ingre-
so. Por ejemplo, en las viviendas, cuyo ingreso monetario es
inferior a 5 mil pesos, el pago de alquiler oscila entre 10y 70%
de suingreso, sin embargo, en 43% de estas viviendas el alqui-
ler representa 43% de su ingreso monetario (ver grafica 7). Por
el contrario, solo en 5% de las viviendas cuyo ingreso asciende
a 25 mil pesos mensuales o mas, el alquiler representa mas del
30% de su ingreso.

Asi, la vivienda en renta tiene precios diversos, ya sea por
el ambito en el que se localice (urbano o rural), la entidad fe-
derativa en la que se encuentre, las caracteristicas fisicas de la
misma y por los servicios y equipamientos de la misma. De igual
manera, la relacién alquiler/ingreso fluctua de acuerdo al nivel
de ingreso monetario de la vivienda.

2. Perfil sociodemografico de la poblacion que
renta una vivienda

Los hogares que habitan en una vivienda en renta son de
menor tamano (3 residentes) en comparacién con la vivien-
da propia (4 residentes). En las viviendas en renta el 15%
son hogares unipersonales, el 18% tiene 2 integrantes, el
23% tiene 3 integrantes y el restante 34% tiene 4 0 mas
integrantes.

Tomando en cuenta las caracteristicas del hogar censal, el
73% de los jefes de hogar que habitan en una vivienda en
renta, son hombres y el 27% son mujeres. Esta proporcién se
mantiene en todos los tipos de tenencia (prestada, propia y
propia pero la estan pagando), exceptuando las viviendas in-
testadas o en litigio donde el 56% de los jefes del hogar son
hombres y 44% son mujeres.

La edad media del jefe de hogar en una vivienda en renta
es de 39 afos, en una vivienda propia en etapa de pago es de
42 afios y en una propia 52 afios. No obstante, al considerar
la proporcion respecto al total de jefes de hogar por rango de
edad, los de menos de 20 afos y los jefes de hogar entre 20
y 25 afos son los que mas rentan, 38% y 39% respectiva-
mente. Esta proporcion va disminuyendo hasta llegar al 6%
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Grafica 5.- Proporcion promedio
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en los hogares con jefatura de mas de 70 afios. En términos
absolutos la poblacién entre 31y 40 afios es la que mas renta
(5.5 millones).

Desde una perspectiva educativa, el jefe de hogar de una
vivienda en renta tiene, aproximadamente, 3 afios de educa-
cion formal mas que los jefes de una vivienda propia. En una
de cada cuatro viviendas en renta el jefe terminé la secundaria
y el 39% completo la preparatoria y niveles superiores. Solo el
2.6% de los jefes de hogar no tienen instruccion alguna. En
cambio, en las viviendas propias solo el 21% completo la pre-
paratoria o algun nivel superior.

Por otra parte, los hogares que rentan una vivienda tienen
un ingreso monetario promedio de 9,448 pesos mensuales
que, al considerar el tamafo del hogar promedio, resultan en
3,149 pesos al mes por persona. En los hogares con vivienda
propia el ingreso promedio es 842 pesos menor (8,606 pesos) y
considerando el tamanfo del hogar, éste asciende a 2,152 pesos
per capita. Cabe mencionar que, en las viviendas en renta, el
42% de los hogares tienen un solo perceptor de ingreso, aun-
que en promedio tanto los hogares con vivienda propia como
los que rentan tienen 2 perceptores.

Si bien sabemos a cuanto ascienden los ingresos de los ho-
gares que rentan una vivienda, es importante preguntarse jqué
actividades realizan? para identificar si este mercado se ha de-
sarrollado en funcién de ciertas actividades econdémicas y, de
esta manera, conocer el perfil laboral de la poblacion que renta
una vivienda.

Los servicios financieros y de seguros, los servicios de apoyo
a los negocios y los servicios de alojamiento temporal, pre-
paracion de alimentos y bebidas son los principales sectores
econémicos donde proporcionalmente mas empleados rentan
una vivienda. Estas actividades representan 3.3, 3.3y 2.2% del
(Producto Interno Bruto) PIB, respectivamente. Cabe mencionar
que sectores econdmicos como la industria manufacturera, el
comercio al por mayor y al por menor y los servicios inmobilia-
rios y de alquiler de bienes muebles e intangibles contribuyen
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Grafica 6.- Participacion del alquiler en el ingreso
respecto a la renta mensual
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Grafica 7.- Participacion del alquiler en el ingreso
respecto al ingreso monetario
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al PIBen 17.8, 16.3y 11.8%, respectivamente. (Ver cuadro 2).

Ademas, si consideramos las actividades econémicas donde
mas del 20% de sus empleados rentan una vivienda, la pobla-
cién potencial ascenderia, aproximadamente, a 1.6 millones de
empleados. Esta informacién revela que el desarrollo o creci-
miento de estos sectores econémicos conlleva una demanda
potencial de vivienda en renta.

Si se revisa la proporcion de hogares que rentan una vivienda
por decil de ingreso se observa que en el primer decil, 7.4%
de las familias rentan una vivienda, mientras que en el décimo
representa el 17%. Igualmente, en el quinto, sexto y séptimo
decil de ingreso es donde proporcionalmente se renta mas vi-
vienda (ver grafica 8).

Asi, podemos concluir que, en promedio, la poblacién que
renta una vivienda es mas joven, con mas anos de instruccion
escolar y un ingreso monetario superior a la poblacién que ha-
bita en vivienda propia.
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BEEEEEE (Cuadro 2.- Poblacion que renta una vivienda segun sector econémico

Clave Sector
SCIAN SCIAN

52 Semvicios financieros y de sequros

Servicios de apoyo a los negocios y manejo de residuos y
26 desechos, y servicios de remediacion

7 Servicios de alojamiento temporal y de preparacion de
alimentos y bebidas

71 Servicios de esparcimiento culturales y deportivos, y otros
servicios recreativos

51 Informacién en medios masivos

54 Servicios profesionales, cientificos y técnicos

31 Otros servicios excepto actividades gubernamentales
48-49

53  Servicios inmobiliarios y de alquiler de bienes muebles e
intangibles

Transportes, correos y almacenamiento

43-46
62 Servicios de salud y de asistencia social

Comercio al por mayor y al por menor

93  Actividades legislativas, gubernamentales, de justicia y de
organismos internacionales y extraterritoriales

31-33  Industrias manufactureras

22 Generacion, transmision y distribucion de energia eléctri-
ca, suministro de agua y de gas

23 Construccion

61 Servicios educativos
21 Mineria

55 Corporativos

1 Agricultura, crfa y explotacion de animales, aprovecha-
miento forestal, pesca y caza

3. Un analisis regional de la vivienda en renta

México es un pais con realidades diversas. Cada entidad
federativa posee caracteristicas culturales, histéricas, demo-
graficas y econdémicas propias que impiden establecer gene-
ralizaciones que oculten la heterogeneidad de nuestro pais.
Por ello, para comprender un fenémeno social es necesario
realizar un andlisis nacional sin perder de vista la diversidad
local o regional.

La generacion de estratos permite definir grupos cuyos in-
tegrantes poseen caracteristicas similares entre si pero dife-
rentes respecto a miembros de otros grupos.

Asi, la construccion de estratos permite identificar aque-
llas entidades federativas con procesos de desarrollo simila-
res y que poseen condiciones socioecondémicas comparables.
Igualmente, esta técnica estadistica permite observar los con-
trastes existentes a nivel nacional o agregado.

Para analizar el mercado de vivienda en renta en México
se retomd la estratificacion “Regiones socioecondmicas de

% renta por  Poblacion PEA %
actividad* que renta del PIB
22.5 121,279 538,853 3.3
22.0 317,846 1,443,190 3.3
22.0 789,737 3,590,886 2.2
213 103,793 486,365 05
20.9 93,884 450,172 2.3
20.4 214,039 1,048,666 2.2
17.9 881,556 4,912,464 2.1
17.8 349,838 1,961,883 6.4
17.7 53,175 300,577 11.8
16.7 1,625,445 9,759,872 16.3
16.2 238,533 1,468,696 2.3
15.9 362,410 2,284111 4.3
14.9 1,137,020 7,646,345 17.8
14.6 32,341 222,000 1.7
14.0 570,433 4,066,227 1.5
13.7 348,042 2,548,125 4.2
12.5 28,182 225,526 7.9
9.1 715 7,891 0.6
3.1 228,415 7,358,913 3.5

Fuente: Elaboracién propia con informacion del MCS-ENIGH y Cuentas Nacionales.
* (Poblacion que renta / PEA)*100

México” realizada por el Instituto Nacional de Geografia y
Estadistica (INEGI). Esta metodologia de estratificacion esta
disefiada para capturar las diversas condiciones econémicas y
sociales a través de indicadores de educacion, empleo, ocupa-
cion, vivienda y salud!

Para la definicién de los estratos se consideraron 30 indica-
dores, de los cuales, 13 capturan caracteristicas de la vivienda
en lo referente a la disponibilidad de servicios asi como a la
calidad de sus espacios y equipamiento.

De esta manera, un analisis regional para analizar la vivien-
da en renta es mas preciso y nos permite conocer las caracte-
risticas que este mercado posee en las diferentes latitudes de
nuestro pais.

Si tomamos la mediana, medida que representa el valor
que divide a la mitad un conjunto de datos ordenados,? po-
demos observar que el monto de renta pagado es el doble en
el D.F. que en la Regién 7 y 500 pesos superiores a la pagada
en la Region 2. Esto se debe a que la Region 7 esta compuesta
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Grafica 8- Hogares que rentan una vivienda por de-
cil de ingreso (%)
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Fuente: Elaboracion propia con informacion de la ENIGH 2012.

por entidades cuya poblacién posee el nivel de ingreso mas
bajo (6,260 pesos al mes para un hogar con 2 perceptores), en
consecuencia la proporcién del ingreso destinada para la renta
de vivienda difiere en cada regién. Los arrendatarios en el D.F.
destinan el 22% de su ingreso para el alquiler de vivienda,
mientras que en la Regién 7 destinan 15% respectivamente
(ver cuadro 3).

Igualmente, la Region 7 se ha caracterizado histéricamente
por sus altos niveles de pobreza y marginacién, desfavorecien-
do al mercado de la vivienda en renta. En efecto, de las 4.8
millones de viviendas en renta, solo el 6% se encuentran en la
Regién 7. La regidn 4 y la 2 concentran aproximadamente el
40% de las viviendas en renta, y el D.F. s6lo el 24%.

Por otra parte, las caracteristicas de las viviendas también
varfan de acuerdo a la region. Respecto al tamafio de la vi-
vienda en renta, de manera general, en todas las regiones,
éstas poseen 2 cuartos destinados para ser dormitorios exclu-
sivamente, mientras que en la region 6 y 7 sélo cuentan con
un dormitorio. Tomando en cuenta el nimero de focos en la
vivienda, en la Regién 7 se rentan las viviendas de menor ta-
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manfo (4 focos) y en la Regién 2 y 5 viviendas mas grandes (6
focos). Es necesario precisar que si bien se estima que hay un
foco por cuarto, es posible que no siempre sea asi.

En general, el material del piso en todas las regiones es
cemento firme, madera o mosaico. No obstante, la Region 4y
5 son las que tienen un mayor numero de viviendas con piso
de tierra, 6,775y 7,104 respectivamente.

La dotacion de agua es un servicio fundamental en las vi-
viendas. En todas las regiones del pafs las viviendas tienen ac-
ceso al agua diariamente con excepcién de la Regién 7 donde,
en promedio, el acceso a este liquido es cada tercer dia. Mas
aun, es la region con el porcentaje més alto de viviendas en
renta (22%) en las cuales el acceso al agua es menor o igual
a una vez por semana.

Si bien en la Regiéon 7 es en la cual las viviendas en renta
poseen mas carencias en materia de servicios y equipamiento,
es en esta Regién donde las viviendas en renta son mas nue-
vas (14 ahos), sequida de la Region 3 (15 afios) y la Region 6
(18 afos). El Distrito Federal es la region con las viviendas en
renta de mayor antigliedad (30 afnos).

4. {Se esta aprovechando la dinamica expansiva
del mercado en renta para aminorar el rezago
habitacional?

Actualmente, la expansion del mercado de vivienda en
renta se estd aprovechando para mejorar el nivel de vida de
la poblacion a través de dos programas habitacionales que
buscan aprovechar el parque habitacional existente mediante
apoyo solidario para avalar la renta de vivienda o a través de
un subsidio que incentive este comportamiento en las perso-
nas con menores ingresos.

4.1 Promover la renta de vivienda existente mediante ga-
rantias y simplificacion

Infonavit, a través de su programa Arrendavit promueve la
renta de vivienda en ciertos conjuntos habitacionales partici-
pantes que se ubican en zonas urbanas del pais. Este progra-

Cuadro 3.- Renta promedio segun region socioeconomica y tipo de vivienda (Pesos)

Tipo de vivienda

Casa
independiente

D.F 2,000
Region 2 1,500
Region 3 1,300
Region 4 1,300
Region 5 1,000
Region 6 1,100
Region 7 1,000

Departamento Vivienda en
en edificio vecindad
3,000 1,200
2,000 1,200
1,500 900
1,900 900
1,700 600
1,800 800
1,500 700

Fuente: Elaboracion propia con informacion de la ENIGH 2012.

'La metodologia sequida por INEGI para la construccion de los estratos esta disponible en: http://www.inegi.org.mx/. Los estratos de esta metodologia estan compues-
tos de la siguiente manera. Estrato 1: Distrito Federal. Estrato 2: Jalisco, Aquascalientes, Coahuila y Nuevo Ledn. Estrato 3: Baja California Sur, Baja California, Sonora,
Chihuahua, Tamaulipas. Estrato 4: Sinaloa, Nayarit, Colima, Estado de México, Querétaro, Yucatan, Quintana Roo, Morelos. Estrato 5: Durango, Zacatecas, Michoacan,
Guanajuato y Tlaxcala. Estrato 6: San Luis Potosi, Hidalgo, Puebla, Veracruz, Tabasco y Campeche. Estrato 7: Guerrero, Oaxaca y Chiapas.

2La bondad de la mediana consiste en brindar un valor central de una distribucion. A diferencia de la media, este valor no esta sesgado por valores atipicos o extremos.
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s Grafica 9.- Renta promedio seguin region socioeconomica (pesos)

D.F. 2000
Region 2, 1500
Region 3, 1300
Region 4, 1300
Region 5, 1000
Region 6, 1150
Region 7, 1000
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ma va dirigido a las personas que no saben, todavia donde
establecerse permanentemente o que viajan constantemen-
te y que, por tanto, el arrendamiento puede ser una opcion
optima.

Mediante el programa se garantiza el pago del arrenda-
miento, ya que el mismo se descuenta directamente del sa-
lario de la persona y el saldo de la Subcuenta de Vivienda da
certeza al arrendatario, ya que como requisito se necesita que
el mismo sea igual o mayor a la suma de seis meses de renta,
ya que quedarda como garantia en caso de incumplimiento
de pago.

Otra condicién importante es que el monto de renta no sea
mayor al 25% del salario del arrendador, lo que también da
certeza al arrendatario, ya que asegura que la carga derivada
del pago de la renta no sera onerosa para el interesado.

Por Ultimo, se establece que el plazo del contrato de arren-
damiento sea de 12 meses, lo que implica que el precio de
la renta estara fija durante el periodo de la ocupacion del in-
mueble y asegura, al mismo tiempo, el flujo de recursos para
el arrendatario.

Asi mediante este programa se generan los incentivos eco-
nomicos y legales, tanto para la oferta como para la demanda.
Ademas de que a través del registro de la vivienda en renta se
obtendrfa informacion detallada sobre las caracteristicas del
mercado y asi, se podrian generar politicas publicas transver-
sales que favorezcan el desarrollo del mismo.

De esta manera, no sélo se obtiene informacién integral
del mercado, también se promueve su expansion a través de
una formalizacién que genera incentivos legales y econémicos
que ofrecen mayor certeza y confianza para todos los agentes
del mercado.

Fuente: Elaboracion propia con informacion
de la ENIGH 2012.

La promocion de este mercado a través de la vivienda
existente representa una oportunidad para ampliar la oferta
efectiva en el corto plazo, especialmente en paises o regiones
donde la participacion de vivienda no habitada en el parque
habitacional es grande.? En 2010, en México se registraron
4,997,806 viviendas deshabitadas que representaron el 14.03
% del total de viviendas particulares, y 2,012,350 viviendas de
uso temporal que representaron el 5.6 %.*

4.2 Promover la renta de vivienda existente mediante
subsidios

El Instituto de Seguridad Social para las Fuerzas Armadas
Mexicanas (ISSFAM) ha puesto en marcha un programa
de subsidio de vivienda en renta para las Fuerzas Armadas
Mexicanas.

Este programa va dirigido a los integrantes de las Fuerzas
Armadas en activo cuyo ingreso (la suma de su haber mas
su sobrehaber minimo vigente mensual) no sobrepasa de
$10,228 pesos (5 Salarios Minimos Generales Vigentes), que
es donde se concentra la mayor parte de las personas que
arriendan y cuya carga sobre el ingreso es considerable (ver
graficas 6y 7)

A través de la CONAVI, el Gobierno de la Republica apoya a
estas personas otorgandoles mes a mes hasta el 13.2% de la
suma de sus ingresos para el pago de su renta, hasta alcanzar
los $75,687, que es el monto total del subsdio.

Con este mecanismo, se incentiva el arrendamiento, como
una opcién viable de vivienda y se mejora la calidad de vida
de las personas con ingresos bajos, lo que incentiva la equi-
dad y el bienestar de la poblacién mexicana.

Es claro que ambos programas estan aprovechando la di-
namica expansiva observada en la vivienda en renta durante

3Blanco, A., Fretes, V. y Mufioz, A. (2014). “Se busca vivienda en alquiler. Opciones de politica en América y el Caribe”. Banco Interamericano de Desarrollo, pp. 39.
“Instituto Nacional de Estadistica y Geografia. (2010), “Principales resultados del Censo de Poblacion y Vivienda 2010, p. 79.
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los ultimos afos, sin embargo seria importante saber si: a) se
esta focalizando la estrategia de manera eficiente y; b) si hay
otras alternativas que se deban considerar ademas de las ya
descritas. Esto se analizara en los siguientes dos puntos.

4.3 Promover la renta de vivienda existente mediante
subsidios

Para expandir el mercado de vivienda en renta es importan-
te determinar las regiones o localidades donde este mercado
pueda florecer. Para ello, es posible pensar en la alineacion de
la politica de vivienda con la dinamica laboral, bajo la premisa
de fortalecer y consolidar las ciudades compactas.

A partir de la dindmica del mercado laboral, es posible
identificar aquellas actividades que presentan mayores niveles
de crecimiento en el uso de fuerza laboral y por lo tanto, con-
siderar a esta poblacion como demanda potencial de vivienda.

Esta demanda puede ser atendida a través de productos
de vivienda en renta a la par del mecanismo natural de la
adquisicion. Un elemento indispensable para el éxito de esta
propuesta es identificar no solo a las actividades que tienen
una dindmica positiva importante, sino también que tengan
un peso relativo significativo dentro de la generacion total del
empleo.

Es posible observar la composicion del empleo por Gran
Division de la Actividad Econdmica, misma que se ha mante-
nido estable en los dltimos cuatro afios, donde el 70% de los
trabajadores formales en el pais se concentran en: Comercio,
Industrias de la Transformacion y Servicios para Empresas,
Personas y el Hogar. De manera similar pero desde una pers-
pectiva territorial, el empleo nacional est4 concentrado en el
pais, tan solo 6 entidades generan mas del 50% de los em-
pleos (DF, Jalisco, Estado de México, Nuevo Ledn, Guanajuato
y Veracruz) formales en el pais y son 13 entidades las que
generan poco mas del 75 por ciento (DF, Jalisco, Estado de
México, Nuevo Ledn, Guanajuato, Veracruz, Chihuahua, Baja
California, Coahuila, Tamaulipas, Sonora, Puebla y Querétaro).

El peso relativo permite focalizar la politica conforme a la
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magnitud del numero de trabajadores que podrian benefi-
ciarse con programas de politica de vivienda. Sin embargo,
es necesario contar con informacion sobre la dindmica para
identificar cudles son los estados que efectivamente estan te-
niendo movimientos importantes en la creacion de empleo.
A continuacién se muestra una gréfica que contiene la tasa
de crecimiento promedio anual para cada uno de los estados
de la Republica. Asi, Querétaro es el estado que ha tenido
mayor desempeno en la generacion de empleo formal, mien-
tras que Guerrero tiene una dindmica de casi 3 puntos por-
centuales por debajo del promedio nacional. En total, son 14
estados que tienen una dindmica mayor al promedio nacional
(Querétaro, Campeche, Tabasco, Guanajuato, San Luis Potos,
Coahuila, Durango, Hidalgo, Aguascalientes, Sonora, Baja
California Sur, Distrito Federal, Oaxaca y Morelos).

Por otra parte, los cinco estados que tienen las cifras mas
altas de crecimiento en el pais en cuanto a generacion de em-
pleoy que contribuyen al 75% de la generacién a nivel nacional:
Querétaro, Guanajuato, Coahuila, Sonora y el Distrito Federal.

La identificacion de las actividades que concentran la mayor
cantidad de empleos formales y las que presentan las tasas de
crecimiento mas dindmicas, se convierte en una herramienta
de gran utilidad, ya que de esta manera se podrian definir
politicas de vivienda focalizadas a través del territorio nacional
considerando el dinamismo econémico de cada entidad.

4.4 ;Qué mas se puede hacer?

Para dilucidar caminos alternativos a los programas que se
estan llevando a cabo actualmente, es importante hacer un
recuento de las experiencias que, en este sentido, han llevado
a cabo otro paises, ya que se reconoce que una politica de
vivienda en renta es muy relevante ya que puede contribuir a
mitigar problemas sociales estructurales como la segregacion
residencial, el rezago habitacional y la pobreza.

A continuacién se presentan los principales programas de
vivienda en renta que se han desarrollado en el mundo, asf
como sus caracterfsticas y alcances. Es necesario tomar en
cuenta que una politica debe desarrollarse considerando las

Grafica10- Empleo naciorzm%l Rey actividad econémica (%)
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Agricultura, Ganaderia, Silvicultura, Caza y Pesca
Industrias Extractivas

Ind. Eléctrica y captacion y suministro de agua potable
Industria de la construccion

Industrias de la transformacion

Comercio

Servicios Sociales y comunales

Servicios para empresas, personales y el hogar

B Transportes y comunicaciones

Fuente: Elaborado por Conavi con informacion del IMSS
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B~ 3fica 11- Dinamica de crecimiento estatal prome- caracteristicas propias de cada mercado asi como el perfil de-

dioen el periodo 2010 — 2013 (%). mogréfico y socioeconémico de cada pais o region.
Asi, se observa que existen diversas vias que pueden transi-
4.0 Nacional tarse todavia para incentivar la renta de vivienda en este pais.
C ~ Los programas resefiados son dos importantes avances en
amp 57~ los esfuerzos para combatir el rezago habitacional y la des-
Gto 5.6 igualdad en el pafs, sin embargo, son solo dos puntas de lanza
Coah 5.?—)'6 de programas mas ambiciosos que deberan ser desarrollados
5.2 para aprovechas plenamente las oportunidades que el arren-
Hgo Ts damiento de vivienda brinda al pafs.
4.8
Son i3
DF 23
Mor e Cuadro 4.- - Empleo formal
Pue 3‘38‘8 % % acumulado Entidad Federativa
37 17.5 17.5 Distrito Federal
Zac A 85 26.0 Jalisco
Méx 36 8.1 34.1 Estado de México
¥ 7.9 42.0 Nuevo Ledn
Col 33 4.5 46.5 Guanajuato
Chis 32 4.5 51.0 Veracruz
55! 4.4 55.4 Chihuahua
Ver 29 4.1 59.5 Baja California
Tamos 24 3.9 63.3 Coahuila
mp 1 315 3.5 66.8 Tamaulipas
Gro 10 3.2 70.0 Sonora
3.0 73.0 Puebla
0.01 .0 2.03 .0 4.05 .0 6.07 .0 2.6 75.6 Querétaro
Fuente: Elaborado por Conavi con informacion del IMSS 24.4 100.0 Otros

Otros incluye: Sinaloa, San Luis Potosi, Michoacan, Yucatan, Quintana Roo,
Aguascalientes, Chiapas, Durango, Hidalgo, Morelos, Tabasco, Oaxaca,
Campeche, Zacatecas, Guerrero, Baja California Sur, Nayarit, Colima y Tlaxcala.

. .. .. L. Fuente: Elaborado por Conavi con informacion del IMSS
Grafica 12- Actividades con mayor aportacion y su dinamica ’

(Var.% anual, % en el empleo total, diferencia neta 2010 - 2013)

20 o
Fabricacion sistemas

eléctricos de vehiculos

15
Fabricacion de autopartes
10 Servicio de proteccion Servicios de asesoria y limpieza
Fabricacion de producto
de plastico
Compraventa de materiales Supermercados Servicios profesionales

5 para construccion

Elaboracién de productes
a base de cera

0 )

Preparacion y servicios de alimento s
Alojamiento tempo ral

Compraventa alimentos y bebida s

Fabricacion de apar atos
eléctricos y electronicos

m -2 02 46 81 01 21 41 6
Fuente: Elaborado por Conavi con informacion del IMSS



LA VIVIENDA EN RENTA EN MEXICO

OCTUBRE - DICIEMBRE | 2014

E—
Pais Programa Descripcion
Chile Subsidio Chao Suegra  Subsidio dirigido a jovenes entre 18y 30 afios. Beneficio 10 mil s
valido por 3 afios prorrogables a otros 2. pri

Gran Bretana

Compre para arrendar

Colombia Plan Terrazas
Brasil Programa de
Arrendamiento
Residencial
Colombia Desarrollos Integrales

de Comunidades

Programa para hogares con vivienda propia totalmente
pagada. Enfocado a la adquisicién de sequnda hipoteca
con el objetivo de alquilarla.

Asistencia financiera y técnica para expandir las unidades
beneficiadas por programas de
mejoramiento de barrios.

Enfocado a familias con ingresos entre 3y 6 salarios mini-

mos. El residente paga una renta del 0.7% del valor de la

propiedad y después de 15 afios puede hacer una oferta

deduciendo el valor pagado en arriendo (esquema
subsidiado.

PAR fue

El gobierno local construye infraestructura y servicios so-
ciales, sector privado financia y construye las viviendas, y

Alcance

ubsidios anunciados a
ncipios de 2014.

Inquilinos aumentaron de 2.4
millones en 2001 a 3.8 millones

en 2009

254,687 propiedades poten-
cialmente beneficiarias identifi-
cadas en barrios legalizados en

Bogota

En el centro de Sao Paulo, el

usado para rehabilitar

7 edificios historicos y construir
709 unidades de alquiler social

Macro-proyecto Villas de
San Pedro, Barranquilla: 304

Sostenibles

Estados Unidos Low-Income Housing

Tax Credit

la nacion provee subsidios a la propiedad.

hectéreas

Gobierno Federal ofrece una exencion anual de impuestos
hasta del 9% de los costos atribuibles por la construccion

privada de proyectos de alquiler social.

Estados Unidos Programa Seccion 8

Gobierno Federal ofrece un subsidio equivalente a la dife-
rencia entre la renta de mercado y la renta asequible.

Mas de dos millones de subsi-
dios otorgados

El inquilino paga el 30% de su ingreso como renta.

Programa de concesion de suelos para vivienda
social de alquiler

Dirigido a familias con ingresos entre 1y 3 salarios mi-
nimos. La municipalidad ofrece un subsidio cubriendo la

diferencia entre el valor de referencia (inversion, adminis-
tracién y costos de mantenimiento) y el valor asequible
(15% del ingreso del beneficiario)

Espaiia Vivienda de Proteccion
Oficial

Brasil Programa de Renta
Sodial

Uruguay Fondos de Garantias

de Alquiler

Garantiza el pago a arrendadores para inquilinos
de menor ingreso.

1.164 contratos firmados: 86%
de los inquilinos pagando pun-
tualmente solo el 2% es moroso.

Fuente: Elaboracion propia con informacién de Blanco, A., Fretes, V. y Mufioz, A. (2014). “Se busca vivienda en alquiler. Opciones de politica en América y el Caribe”

5. Conclusiones

La participacion de la vivienda en renta ha aumentado consis-
tentemente durante los ultimos afios, lo que la coloca como
una alternativa muy interesante para combatir los problemas
de rezago habitacional y de desigualdad en el pafs.

Buscando aprovechar esta dindmica, actualmente hay dos pro-
gramas que buscan incentivar la vivienda en renta, uno de los
cuales lo hace generando condiciones de certidumbre para los
arrendatarios y facilitando los tramites para las personas que
buscan arrendar vivienda. El otro otorga subsidios a las personas,
lo que aminora la carga de la renta y mejora su calidad de vida.

Esto abre una importante oportunidad para los desarrolladores
de vivienda, ya que en la medida que el mercado de la vivienda
en renta genere certidumbre y que incentive la participacion
de las personas, generard una demanda adicional de vivien-
das para estos fines, ademas de que se podria desarrollar un
mercado alternativo de construccion de vivienda nueva, lo que
garantizara condiciones dignas de vida a las personas que no
puedan adquirir una casa.

A pesar de que estas experiencias son dos avances muy relevan-
tes, es importante dirigir correctamente los esfuerzos y desarro-
llar instrumentos adicionales que permitan aprovechar todas las
oportunidades que ofrece este mercado.
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— Proyecciones de vivienda
a 2030

l.- Introduccion

Conocer cuales seran los requerimientos de viviendas en el pais en el mediano plazo resul-
ta de utilidad para la toma de decisiones en el sector de la vivienda, pues con ello se pue-
den anticipar las tendencias y contar con herramientas para una planeacion mas adecuada
a mediano plazo. Entre los temas que hay que conocer estan las necesidades de vivienda
nueva que se tendran que satisfacer en los proximos anos; dimensionar el tamano del
sector sobre el cual el Gobierno Federal tiene el reto de implementar cada uno de los ob-
jetivos de la Politica de Vivienda; estimar el financiamiento que se necesitara otorgar para
que la poblacion pueda adquirir las viviendas; identificar las necesidades de infraestructu-
ra; dimensionar el empleo, la produccion y el grado en el que el sector puede contribuirala
economia del pais; |a oferta de suelo que habra que gestionar; la industria podra conocer
el volumen de viviendas que necesitaran ofertar, prever el financiamiento que necesitaran
para lograrlo, la velocidad (anual) a la que lo deben hacer, la ubicacion en la cual se locali-

zara la demanda, entre otras.

El presente articulo, tiene por objetivo realizar
un analisis hasta nivel municipal de las nuevas vi-
viendas que se requeriran al 2030, con informa-
cion de las proyecciones de poblacion y hogares
que realizé el Consejo Nacional de Poblacién
(CONAPO) asi como algunas de sus implicaciones
para el sector.” En el apartado dos se analizaran el
crecimiento estimado de viviendas a nivel nacio-
nal y por entidad federativa, con esto se dimen-
sionara el tamafio del sector en los proximos anos,
haciendo una comparacién con el crecimiento de
afos anteriores.?

Después, se analizara el crecimiento por muni-
cipio. Si bien el CONAPO no ha realizado proyec-
ciones de hogares a ese nivel. Una forma de apro-
ximarse a dicho desglose es con las proyecciones
de poblacién que realizéd el mismo Consejo. En
este apartado se examinaran algunos indicadores
para analizar posibles correlaciones que puedan
existir con el crecimiento de hogares.

Ademas, las proyecciones permitirdn realizar
un ejercicio de estimacion del mercado formal y
del monto de financiamiento que se necesitara
otorgar, para cubrir la demanda.

En el quinto apartado se describe el perfil de
los nuevos hogares tales como tamafio promedio,
los diferentes tipos de hogar, las jefaturas de los
mismos y como impactaran en la distribucion na-
cional. Finalmente, en el Ultimo apartado se de-
sarrollan algunas ideas de politica publica que se
derivan del analisis.

Il. Proyecciones por Entidad Federativa

De acuerdo con informacién de la Encuesta
Nacional deIngresoy Gastoenlos Hogares (ENIGH)
y del Médulo de Condiciones Socioecondémicas
(MCS), el nimero de viviendas particulares habi-
tadas pas6 de 19.3 millones a 30.8 millones de
1994 a 2012 respectivamente, registrando un in-
cremento de 59.6%, equivalente a 11.5 millones

" Las Proyecciones de Hogares que realizé el CONAPO utilizan informacion del Censo de Poblacién y Vivienda 2010, por lo que se refieren a hogares censales, los cuales
estan definidos como "unidades formadas por una o mas personas, vinculadas o no por lazos de parentesco, que residen en la misma vivienda particular”. Debido a
la anterior definicion, contabilizar hogares equivale a contabilizar viviendas particulares habitadas, las cuales son definidas por el Instituto Nacional de Estadistica y
Geograffa (INEGI) como “Vivienda particular que en el momento del levantamiento censal tiene residentes habituales que forman hogares. Incluye también cualquier
recinto, local, refugio, instalacion movil o improvisada que estén habitados”. En el presente documento se utilizara de manera indistinta el término hogar censal, hogar
y viviendas, refiriéndose a las viviendas particulares habitadas.

2 Es necesario aclarar que las proyecciones que realiz el CONAPO no contemplan las viviendas particulares deshabitadas o de uso temporal, por lo que serfa incorrecto

hablar del crecimiento del parque habitacional total. De esta manera, se estima que el ritmo de construccion de viviendas totales en los préximos afios serd mayor al
descrito aqui. En cuanto a la informacion que se utiliza de afios anteriores, también se refiere a viviendas particulares habitadas para que el andlisis sea comparable.



OCTUBRE - DICIEMBRE | 2014
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Grafico 2: Poblacion 1994 — 2030
(millones)
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de viviendas en dieciocho afios, lo que se traduce en un incre-
mento anual promedio de 638 mil viviendas.?

Segln el CONAPO, para 2030 se pronostica que, en un
escenario bajo, el nimero de viviendas particulares habitadas
serd de 40.9 millones, estimando un crecimiento de 32.8%
(10.1 millones de viviendas) con respecto a 2012 (en tanto que
el incremento de la poblacion sera del 17.1%), equivalente a
un incremento anual promedio de 561 mil viviendas.*

En un escenario alto, se tiene que en 2030 el total de
viviendas particulares habitadas podra llegar a ser de 42.2
millones, lo cual representa un incremento del 37.2% en
relacién a 2012, es decir incrementos promedio anuales de
636 mil viviendas .

Segun los escenarios planteados anteriormente, en los
proximos 18 afos el aumento del nimero de viviendas habi-
tadas puede ser menor entre 0.04 y 1.4 millones, con respec-
to al incremento registrado de 1994-2012, lo cual se refleja
en la reduccion del crecimiento anual promedio de viviendas
particulares habitadas. En otras palabras, el ritmo al cual se

El parque habitacional seguira creciendo a un
ritmo importante pues al 2030 se incrementara

en mas del 30%. Por su parte, se espera que el
crecimiento de la poblacion sea del 17.1%.

construiran viviendas estd desacelerando, no obstante no
debe subestimarse el crecimiento esperado, pues el nUmero
de viviendas que se construiran sigue siendo muy importan-
te. Para poner en contexto dicho incremento, se tiene que el
numero de viviendas que se formaran en el periodo 2012-
2030 (en el escenario bajo) equivalen aproximadamente a las
viviendas particulares habitadas que actualmente tienen los
estados con mayor nimero de viviendas: Estado de México,
Distrito Federal, Veracruz y Jalisco.®

Debido a que las estimaciones fueron realizadas desde un
punto de vista demografico, se tiene que la desaceleracién en
la proyeccion de nuevas viviendas esta vinculada con la des-
aceleracién del crecimiento poblacional. Como se observa en
la gréfica 2, entre 1994 y 2012 la poblacién crecié en 27.2
millones de habitantes mientras que entre 2012 y 2030 se es-
tima que crezca en 20.0 millones. Lo anterior permite ver que
la desaceleracién en el crecimiento poblacional es mayor que
en la formacion de nuevas familias, lo cual es explicado por
la modificacién en los tamafios promedio de las viviendas y la
distribucion de los distintos tipos de hogares que se formaran,
lo cual se analizard mas adelante.

El cambio demogréfico es distinto a nivel entidad federa-
tiva, por lo cual la generacién de nuevas viviendas también
lo es, (Ver el cuadro A1 del anexo), se muestran cada una de
ellas ordenadas segun el numero de viviendas que se contabi-
lizaron en el MCS 2012 (segunda columna). Se estima que las

3 CONAPO realizé el ejercicio de proyeccion de los hogares de 2010 a 2030, sin embargo para el presente analisis se tomaran datos observados de los Censos de
Poblacion y Vivienda 1990, 2000 y 2010, los Conteos de Poblacion y Vivienda 1995 y 2005, la ENIGH de 1994 a 2006 y del MCS de 2008 a 2012, mientras que la
informacion analizada de 2013 a 2030 seran las proyectadas por CONAPO. En algunos andlisis inicamente se utilizara informacion proyectada de los préximos afios:

2015 a 2030.

* Se trabajé con el Consejo Nacional de Poblacion para elaborar varios escenarios que se pueden presentar en la formacion de nuevos hogares. El escenario bajo
corresponde a la estimacion que tienen publicada en: www.conapo.gob.mx/es/ CONAPO/Consultas_Interactivas, mientras que el escenario alto corresponde a una nueva

estimacion utilizando el mismo modelo pero modificando los supuestos utilizados.
> Con informacion del MCS de la ENIGH 2012.
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entidades con mayores tasas de crecimiento (quinta y sexta
columnas) serdn Quintana Roo (entre 76.3 y 82.7%), Baja
California Sur (entre 64.6 y 70.4%) y el Estado de México
(entre 50.2 y 55.1%), mientras que el D.F. es la entidad que
tendra una menor tasa (de hasta 11.2%).° El resto de las
entidades tendran tasas entre el 18.7 y 52.2%.

A pesar de que las tasas de crecimiento de cada enti-
dad no son homogéneas (lo cual no tiene por qué serlo),
no existird un cambio sustantivo en la distribucion del nu-
mero de viviendas por entidad, pues Unicamente Baja
California y Quintana Roo suben tres lugares en el ranking,
Oaxaca y Morelos bajan dos lugares, y el resto tienen un
cambio de una posicién o se mantienen sin cambio. Asi, es-
tado de México, Distrito Federal, Veracruz, Jalisco, Puebla,
Guanajuato, Nuevo Ledn y Chiapas seguirdn concentrando
el 52% de las viviendas particulares habitadas.

lll. Proyecciones por municipio y fuerzas de
impulso

El CONAPO unicamente calculé proyecciones de hogares
a nivel entidad federativa, sin embargo dicho nivel es dema-
siado general, y es relevante identificar en qué municipios
se presentan los principales crecimientos, debido a que los
resultados que se ven de un estado pueden estar motivados
por un grupo muy especifico de municipios. Para realizar un
analisis a nivel municipal, se utilizaron las proyecciones de
poblacion con dicha desagregacion elaboradas por el mismo
Consejo.

En la grafica 3 se hace evidente una relacién positiva’

entre el crecimiento de viviendas y de la poblacién, es decir,
en donde mas crece la poblacidon aumenta mas el parque

PENSANDO A FUTURO

Grafica 4. Fuerzas de impulso en el crecimiento
poblacional Correlaciones de cada categoria con el crecimiento po-
blacional a nivel municipal
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CONAPQ 2010, y proyecciones de la poblacion a 2030 del CONAPO

habitacional, por lo que identificar los municipios que tienen
crecimientos importantes en su poblacién equivale a identi-
ficar a los municipios en donde seguramente el nUmero de
viviendas crecera de forma significativa.

En el cuadro A2 se presentan los principales munici-
pios que registran un mayor crecimiento en su poblacion,
aportando 23.6% del crecimiento del pais. Se destacan
municipios fronterizos (Tijuana, Baja California; Juéarez,
Chihuahua), turisticos (Benito Juarez, Quintana Roo; Los
Cabos, Baja California Sur; Mérida, Yucatan), industriales
(Ledn, Guanajuato; Monterrey, Nuevo Ledn), y residenciales
(Ecatepec, Chimalhuacan, y Nezahualcoyotl, en el estado de
Meéxico).

Para conocer las fuerzas que estan impulsando el creci-
miento poblacional, y por tanto el crecimiento de viviendas
se obtuvieron correlaciones del crecimiento poblacional
entre 2012 y 2030 con otras variables. Se obtuvo que hay
una fuerte correlacién® positiva con las unidades econémicas
(0.74), es decir, entre mayor numero de unidades econémi-
cas (empleo) tenga el municipio, mayor es su crecimiento
poblacional. Por otro lado existe una mediana correlaciéon
positiva con el ingreso per capita, escolaridad promedio de
los jefes de los hogares, y el porcentaje de poblacién que se
encuentra ocupada en actividades econdmicas de servicios y
el comercio.

Ademas, se encontré una (mediana) correlacion negativa
entre el crecimiento poblacional a 2030 de los municipios
con un indices de marginacion medio, alto y muy alto, y con
el porcentaje de poblacion ocupada en actividades agricolas.

Con lo anterior se puede deducir que localidades rurales
(zonas en donde su principal actividad econémica es la agri-

S| crecimiento estimado en el DF se debe a que CONAPO esta proyectando un decrecimiento en la poblacién del 5.6%, debido a varios factores que se modificaran entre
2010y 2030: a) La esperanza de vida aumentara de 75.49 a 77.76 afios, b) la Tasa Global de Fecundidad pasara de 1.80 a 1.78, ¢) La tasa promedio en dichos afios de

crecimiento social sera de -0.93.
"El coeficiente de correlacion entre ambas variables es de 0.96
Notese que no se refiere a efectos causales, solo correlaciones.
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cultura, y con indices de marginacién medios, altos y muy
altos), tendran una tendencia de crecimiento menor a las
areas urbanas, mientras que las areas urbanas (con mayor
cantidad de unidades econémicas) son las que mayores cre-
cimientos presentan. Esto refuerza la idea de que la mitad
de los habitantes del planeta viven hoy en asentamientos
urbanos y se espera que alrededor del 70 por ciento de la
poblacion del mundo sea urbana en el afo 2050.°

Se encontré que el crecimiento poblacional (y
por tanto de viviendas), esta correlacionado de

manera positiva al empleo, ingreso, educacion, y
negativamente con altos niveles de marginacion
y con municipios con vocacion agricola.

IV. Necesidades de financiamiento para el
mercado formal

Con la informacién de las nuevas viviendas que se cons-
truirdn se puede calcular el tamafio del mercado potencial
de vivienda para los préximos afios. Para este ejercicio pri-
mero se estimé el nimero de viviendas que se financiaran a
través del mercado formal, utilizando los dos escenarios de
proyecciones de vivienda, pero considerando también a las
viviendas de uso temporal y las deshabitadas, y suponiendo
gue la proporcién de viviendas financiadas seguira siendo la
misma en los proximos afos.

Con lo anterior, y utilizando el valor del precio promedio
de las viviendas se calculé el monto total que se requerira, no
obstante se supuso que el 80% de dicha cifra es la que sera
financiada por los Organismos Nacionales de Vivienda o por
la Banca. Para realizar un ejercicio con una buena aproxima-
cion, todo se realizd por entidad federativa.

Asi, se tiene que el tamafio del mercado de vivienda entre
2015 y 2030 puede ser entre 3.3 y 3.7 billones de pesos
(de 2013), mientras que el monto a ser financiado por los
ONAVIS y la banca podra ser entre 2.6 y 2.9 billones de pesos
(de 2013), lo que equivale a un monto promedio anual entre
162.6 'y 184.0 miles de millones de pesos (de 2013). En el
primer caso el monto de financiamiento entre 2015y 2030
es mayor en 24.0%, y en el segundo en 40.0% con respecto
al monto de financiamiento otorgado entre 1998y 2013.

Bajo el escenario 2 se tiene que entre 2015y 2030 29 en-
tidades federativas van a presentar incrementos en su finan-
ciamiento requerido en comparaciéon con el otorgado entre
1998y 2013, mientras que tan solo 3 entidades podrian pre-
sentar decrecimientos, aungue en realidad el financiamiento
requerido es casi el mismo al del periodo previo.

V. Caracteristicas de las nuevas viviendas

Una vez analizado el nimero de viviendas que se estiman
seran construidas a 2030 y en dénde estaran ubicadas (por
entidad federativa), ahora se analizaran algunas de sus ca-

?SegUn el Banco Mundial en 2012 el 53% de la poblacién mundial se ubica en zonas urbanas, mientras que en México es el 78% (http://wdi.worldbank.org/table/3.12). E
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Grafica 5. Estimacion del financiamiento requeri-
do para adquisiscion de vivienda nueva
(miles de millones de pesos de 2013)
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racteristicas: numero de personas promedio que habitaran
las viviendas, tipo de hogares y su distribucién por tipo de
jefatura (masculina o femenina).

Con informacion de la ENIGH y el MCS, el nimero de
residentes promedio por vivienda ha estado disminuyendo
desde varios afios atras, en particular, desde 1992 a 2012
el promedio se redujo en una persona, pasado de 4.8 en
1992 a 3.8 en 2012. Seguin CONAPO, para 2030 el numero
promedio continta disminuyendo, hasta llegar a los 3.4 resi-
dentes promedio.

Lo anterior tiene implicaciones importantes, pues por un
lado el hacinamiento en las viviendas puede disminuir, lo cual
tiene impactos positivos en la salud y disminucion de la vio-
lencia; y por otro lado, al reducirse el nimero de dependien-
tes econdmicos se puede generar mayor capacidad de pago
para los hogares que demanden vivienda nueva.

La disminucién en el tamafio promedio también se da en
todas las entidades federativas. Las entidades con menor ta-
mafo son Chihuahua, Baja California Sur, DF, Baja California
y Sonora con tamafos entre 3.3 y 3.5 ocupantes promedio
en 2012. Para 2030 las entidades con menor tamafio seran
D.F. Baja California, Colima y Tamaulipas con tamafios de

La inversion anual promedio que se necesitara
en los proximos anos 16 anos para el valor del
mercado formal de vivienda puede oscilar entre
162.6 y 184.0 mil millones de pesos, lo que

corresponde a un crecimiento entre 24.0y 40.0%
con respecto al periodo1998-2013,lo cual muestra
que el mercado de vivienda seguira siendo muy
atractivo en los proximos anos.
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3.1 personas promedio. Las entidades con mayor tamafio
promedio son Chiapas y Guanajuato, con tamafio promedio
de 4.3 en 2012, los cuales disminuiran a tamanos de 3.7 y
3.6 habitantes por vivienda respectivamente, en 2030.

Ademas de saber el cambio en el tamafio promedio de
los hogares también se puede conocer los distintos tipos de
los nuevos hogares que se formaran. El 39.8% seran nuclea-
res,’34.1% seran ampliados," 21.6% seran unipersona-
les,'? y el resto representaran 4.2%.'3

Lo anterior implica que la estructura de los hogares se
modificara en los préximos afios. Por un lado, el porcentaje
de hogares nucleares se reducira, pasando de 64 a 58 por
ciento entre 2012 y 2030, sin embargo continuaran siendo
el tipo de hogar de mayor proporcién. Los hogares amplia-
dos incrementaran su proporcion pasando de 25 a 27 por
ciento, y los unipersonales pasaran de 9 a 12 por ciento.
Los hogares compuestos y de corresidentes se mantendran
practicamente sin cambios.

Lo anterior implica que la estructura de los hogares
se modificara en los préximos anos. Por un lado,
el porcentaje de hogares nucleares se reducira,
pasando de 64 a 58 por ciento entre 2012 y 2030,
sin embargo continuaran siendo el tipo de hogar
de mayor proporcion. Los hogares ampliados
incrementaran su proporcion pasando de 25 a 27
por ciento,y los unipersonales pasaran de 9 a 12 por
ciento. Los hogares compuestos y de corresidentes
se mantendran practicamente sin cambios.

PENSANDO A FUTURO

Grafica 7.Numero promedio de ocupantes de la vi-
vienda por entidad federativa
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Para finalizar con esta seccion, la informacién del Consejo
Nacional de Poblacién permite identificar el cambio demo-
grafico que impactard en las jefaturas de los hogares en
donde se pronostica que el 42% de los nuevos hogares ten-
dran jefaturas femeninas, lo cual provocard que éste au-
mente de 25% en 2012 a 30% en 2030.

VI. Consideraciones finales

Debido al crecimiento poblacional esperado para los
proximos anos se pronostica que el parque habitacional
continuara creciendo a un ritmo poco menor a lo observado
en aflos anteriores (entre un 12.2 y un 0.04% menos), no
obstante el aumento en el nimero de viviendas es mayor al
crecimiento de la poblacion, y serd equivale a las viviendas de
los estados de México, Veracruz, Jalisco y el Distrito Federal.
Esto implica varios retos: por una parte cubrir la necesidad de
suelo que se demandard, controlar la expansion de las man-
chas urbanas, dotar de infraestructura las nuevas viviendas y
financiamiento, tanto a desarrolladores como a la poblacién
para que adquieran una solucién habitacional adecuada.

La dindmica de crecimiento de las entidades y dentro de
ellas no es homogénea, pero puede ser identificable. Existen
entidades como el Distrito Federal cuyo crecimiento no sera
tan acelerado como en afos anteriores, mientras que esta-
dos como Quintana Roo, Baja California Sur, y México pre-
sentan crecimientos por encima del 50%, lo cual es razona-
ble debido a que el primero de ellos se encuentra en etapa
de consolidacion, mientras que los otros de crecimiento.

Puesto que la diversidad geografica y vocaciéon de los mu-
nicipios a lo largo de la Republica Mexicana, existe también

1Formado por papa, mama e hijos, 0 sélo la mama o el papa con hijos; una pareja que vive junta y no tiene hijos también constituye un hogar nuclear.
""Esta formado por un hogar nuclear més otros parientes (tios, primos, hermanos, suegros, etc).

"?Integrado por una sola persona.

¥ Hogares compuestos: constituido por un hogar nuclear o ampliado, mas personas sin parentesco con el jefe del hogar; y hogares de corresidentes: esta formado por dos

0 mas personas sin relaciones de parentesco.
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Grafica 8. Distribucion de las nuevas viviendas
por tipo de hogar (%)

Grafica 10. Nuevas viviendas por tipo de jefatura
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una variedad de motivos que impulsan su crecimiento, sin
embargo, mediante el calculo de correlaciones se encontré
gue entre mayor nimero de unidades econémicas tiene el
municipio (empleo), mayor ingreso per capita tienen, y en
donde la escolaridad promedio del jefe del hogar es mayor,
el municipio presenta mayores crecimientos. Ademas se
encontraron correlaciones positivas con el porcentaje de
personas ocupadas en actividades de servicios, comercio e
industria. Por otro lado, se encontré una correlacién nega-
tiva entre el crecimiento poblacional, e indices de margina-
cion medio-alto-muy alto. Ademas, existe una correlacion
negativa con el porcentaje de la poblacion que se dedica a
actividades agricolas.

También se estimé la inversion anual promedio que se ne-
cesitara en los proximos afios 16 afos para el valor del mer-
cado formal de vivienda, el cual puede oscilar entre 162.6
y 184.1 mil millones de pesos anuales a precios de 2013,

lo cual muestra que el mercado de vivienda seguira siendo
muy atractivo en los proximos anos.

Finalmente, otro aspecto que se estudio fueron las ca-
racteristicas que tendran los nuevos hogares que se forma-
ran en los proximos afios, encontrandose que el nimero
promedio de residentes por vivienda seqguira a la baja, pa-
sando de 3.82 en 2012 a 3.36 en 2030, lo que da cuen-
ta que la relacién de dependencia puede reducirse produ-
ciendo mayor poder adquisitivo en la poblacién'®. Ademas,
la mayor proporcién de hogares nuevos seran nucleares y
ampliados (39.8 y 34.1 respectivamente), mientras que una
parte importante de los nuevos hogares tendran jefatura
femenina (42%). Dicha transicion demogréfica también in-
dica la diversidad en los tipos de hogares y sus respectivos
tamanos, lo cual provee informacion a los desarrolladores
para la construccion de las nuevas viviendas que se necesi-
taran en los proximos afios.

"*Considerando que el ingreso de los hogares no disminuya, la reduccion de su tamafio puede implicar un incremento en su ingreso per-capita.
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s V1. Anexo estadistico
Cuadro A1. Proyeccion de viviendas particulares habitadas a 2030 por entidad federativa

Viviendas en 2030 Incremento viviendas  Contribucion al crecimiento
(miles) (%) 2012-2030 (%)
Viviendas en Escenario Escenario Escenario Escenario Escenario Escenario
Estado 2012 (miles) bajo alto bajo alto bajo alto

Estado de México 3,973 5,969 6,164 50.2 55.1 19.8 19.1
Distrito Federal 2,594 2,733 2,884 5.4 11.2 1.4 2.5
Veracruz 2,221 2,673 2,748 20.3 23.7 4.5 4.6
Jalisco 1,902 2,642 2,726 38.9 43.4 1.3 1.2
Puebla 1,481 1,974 2,037 333 37.5 49 4.8
Guanajuato 1,330 1,762 1,818 32,5 36.7 4.3 4.3
Nuevo Leon 1,322 1,818 1,877 37.5 42.0 4.9 4.9
Chiapas 1,185 1,674 1,737 41.3 46.6 49 4.8
Michoacan 1,129 1,426 1,468 26.3 30.0 2.9 3.0
Chihuahua 1,080 1,306 1,345 20.9 24.5 2.2 2.3
Oaxaca 1,019 1,218 1,254 19.5 23.0 2.0 2.0
Tamaulipas 965 1,293 1,331 33.9 37.9 3.2 3.2
Baja California 961 1,342 1,385 39.7 441 3.8 3.7
Guerrero 902 1,072 1,105 18.7 22.5 1.7 1.8
Sonora 809 1,054 1,087 30.3 34.3 24 2.4
Coahuila 792 1,046 1,079 32.1 36.3 2.5 2.5
Sinaloa 779 995 1,025 27.8 31.6 2.1 2.1
Hidalgo 724 983 1,012 35.8 39.8 2.6 2.5
San Luis Potosi 685 873 900 27.5 314 1.9 1.9
Tabasco 607 820 847 35.0 394 2.1 2.1
Yucatan 530 737 760 39.1 435 2.1 2.0
Morelos 500 674 693 34,7 38.5 1.7 1.7
Querétaro 488 720 743 47.4 52.2 2.3 2.2
Durango 430 584 603 35.8 40.1 1.5 1.5
Zacatecas 407 500 515 22.9 26.6 0.9 0.9
Quintana Roo 397 700 726 76.3 82.7 3.0 2.9
Nayarit 318 457 472 43.7 48.2 1.4 1.3
Aguascalientes 315 445 460 1.3 46.0 1.3 1.3
Tlaxcala 286 420 435 46.7 51.8 1.3 1.3
Campeche 236 329 340 39.6 44 0.9 0.9
Baja California Sur 208 342 354 64.6 70.4 13 13
Colima 195 284 293 46.0 50.4 0.9 0.9
Total 30,770 40,864 42,219 32.8 37.2

m Fuente: Elaborado por Conavi con informacion de CONAPO
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Cuadro A2. Municipios con mayor contribucion al crecimiento poblacional a 2030

Municipio Contribucion al Sector o subsector econémico en donde se acumula la mayor

crecimiento (%) parte del empleo

Baja California Tijuana 2.07 Fabricacion y ensamble de maquinaria, equipos y aparatos
Quintana Roo Benito Juarez 1.88 Servicios de alojamiento temporal

México Ecatepec de Morelos 1.52 Elaboracion de alimentos

Jalisco Zapopan 1.26 Servicios profesionales y técnicos

Jalisco Tlajomulco de Zufiga 1.21 Fabricacion y ensamble de maquinaria, equipos y aparatos
México Toluca 1.19 Servicios profesionales y técnicos

Baja California Mexicali 1.19 Fabricacion y ensamble de maquinaria, equipos y aparatos
México Chimalhuacan 1.17 Compra-venta en tiendas de autoservicios y departamentales
Chihuahua Judrez 1.15 Fabricacion y ensamble de maquinaria, equipos y aparatos
Sonora Hermosillo 1.14 Servicios profesionales y técnicos

Nuevo Ledn Apodaca 1.13 Fabricacion y ensamble de maquinaria, equipos y aparatos
Puebla Puebla 1.13 Comercio

Guanajuato Ledn 1.13 Fabricacion de calzado e industria de cuero

Baja California Sur Los Cabos 1.13 Servicios de alojamiento temporal

Querétaro Querétaro 1.06 Servicios profesionales y técnicos

Nuevo Leon Monterrey 1.05 Servicios profesionales y técnicos
Aquascalientes Aguascalientes 1.05 Construccion, reconstruccion y ensamble de equipo de transporte
Yucatan Mérida 1.06 Comercio

México Nezahualcoyotl 1.05 Comercio

Total 23.59
Fuente: Elaborado por Conavi con informacion de CONAPO e IMSS E
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Notas breves

Valor de la Produccion generado en cada Entidad Federativa: Edificacion Residencial.

Con cifras del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI) para el periodo de Enero a Julio del 2014
versus Enero-Julio del 2013, el valor de la Edificacion Residencial presenté un crecimiento en 18 Entidades Federa-
tivas destacando Nuevo Leon con un 44.7%, Tamaulipas 41.4%, Chihuahua 39.2%, Guanajuato 29.9% y Yucatan
28.6%. Entre los que tuvieron cifras negativas estan: Tlaxcala 87.7%, Baja California Sur 77.2%, Tabasco 67.8% y
Campeche con un 52.2%.
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Proyecciones de Vivienda Habitada. Zona metropolitana Crecimiento neto
El Consejo Nacional de Poblacion, realizo las proyeccio- Valle de México 377,173
nes de vivienda a nivel entidad federativa, desde el afio 2010 Monterrey 106,948
hasta el 2030. CONAPO, a solicitud de la Conavi, realizo las Guadalajara 102,716
proyecciones de vivienda a nivel municipal, desde el afho 2010 Toluca 57,288
hasta el ano 2018, de un total de 400, en los cuales se inclu- Puebla-Tlaxcala 56,458
yen los 367 considerados como municipios metropolitanos. Tijuana 55,057
Del afio 2015 al 2018 se estima que el total de hogares Ca”ﬂ:m 35,246
aumente a 2.4 millones de los cuales el 70% (1.6 millones) Queretaro 32,544
corresponde a los 400 municipios seleccionados. Leon 31,023
, o ) , La Laguna 27,030
Las zonas metropolitanas cuyo crecimiento esta por encima e
; Mexicali 26,163
del promedio de las otras zonas: ;
Juarez 25,917

m Mérida 24,521
Aguascalientes 24,135
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