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ABRIL  - JUNIO       2015 Introducción

En los primeros meses de 2015 el sector de la vivienda en México ha seguido mostrando un fuer-
te dinamismo, como lo hizo durante la mayor parte de 2014. Esto se refleja en el comportamien-
to de algunos indicadores como la producción de vivienda; el financiamiento, tanto a créditos 
individuales como a créditos puente; así como el empleo y la inversión en el sector residencial, 
por mencionar algunos. 

Asimismo se han reforzado las medidas para apo­
yar el desempeño la industria, incluyendo estí­

mulos fiscales y un presupuesto para subsidios a la 
vivienda que se mantuvo sin cambio, en un entorno 
de recorte presupuestal generalizado. También se ha 
avanzado en una contabilización más precisa sobre el 
impacto de la vivienda en el PIB, a través de la Cuenta 
Satélite de Vivienda, así como también mediante la 
integración de información integral, oportuna y con­
fiable sobre la evolución del sector.

En la segunda edición de nuestra revista trimestral 
“Vivienda”, damos cuenta de esta tendencia positiva 
en los indicadores de vivienda. Además de los temas 
coyunturales, en este número abordamos diversos 
temas de carácter estructural, uno de ellos la Cuenta 
Satélite de Vivienda, en el que se explica en qué con­
siste y cuál es la importancia de contar con una he­
rramienta de este tipo. Asimismo, presentamos un 
diagnóstico de la situación financiera de las empresas 
desarrolladores de vivienda, a partir de una muestra 
representativa de aquellas que no cotizan en la Bolsa 
Mexicana de Valores, en donde se observa que, de 
acuerdo con la información provista, existe solidez fi­
nanciera entre las empresas del sector. También ana­
lizamos la producción social de vivienda, cuya impor­
tancia radica en que las dos modalidades asociadas a 
esta forma de producción, la autoproducción y auto­
construcción, han generado la mayor parte del parque 
habitacional en México. 

En el contexto internacional, realizamos una revisión 
de distintas políticas de vivienda en Estados Unidos, 
Canadá, España, y algunos países de Latinoamérica. 
Se aprecia que un objetivo común en estos países es 
incrementar el acceso a la vivienda asequible, también 
hay similitud en los retos de vivienda que enfrentan 
los países latinoamericanos. 

Por último, nos adentramos al tema del cambio cli­
mático, mediante un recuento de sus tendencias y los 
escenarios a corto y mediano plazo. A partir de ahí, 
identificamos las implicaciones que tendrá este fenó­
meno en la política de vivienda en México. La conclu­
sión fundamental es que la sustentabilidad es ya una 
necesidad, y debe ser internalizada por desarrollado­
res, autoridades, y todos los participantes del sector. 
Es claro que el cambio climático merece toda nuestra 
atención y será sin duda uno de los ejes rectores en la 
agenda de la política pública hacia los próximos años. 

Esperamos que disfrute de este número, y que nos 
ayude a establecer juntos, la agenda que debemos 
construir para enfrentar con éxito los retos y aprove­
char las oportunidades que se presentarán en el sector 
de la vivienda en el futuro próximo.

Introducción
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Mtra. María Paloma Silva de Anzorena
Directora General de la Comisión Nacional de Vivienda
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El mercado de vivienda
en México

Indicadores macroeconómicos
Conforme a las expectativas señaladas en la an­

terior edición de este reporte, el índice de Actividad 
Industrial a marzo de 2015 confirmó que en el pri­
mer trimestre del año el sector de la vivienda afian­
zó su ritmo de crecimiento por arriba del sector de 
la construcción y de la economía en su conjunto. 
Durante el primer trimestre de 2015, la actividad de 
la edificación alcanzó un crecimiento promedio de 
5.3% en comparación al 1T14; en el mismo periodo 
de referencia, la construcción registró un incremen­
to promedio de 4.2% en tanto que la actividad in­
dustrial creció 1.4%.

El mayor dinamismo de la actividad económica im­
pactó positivamente en la generación de empleo for­
mal. En el último año (comparación al mes de abril de 
2015), el sector de la construcción generó 153.3 mil 
puestos de trabajo, mismos que representaron cerca 
de uno de cada cinco empleos formales registrados 
en el país en el mismo periodo (el empleo formal pri­
vado tuvo un crecimiento de 744.5 mil puestos de 
trabajo). Durante el primer trimestre de 2015, el pro­
medio de trabajadores de la construcción registrados 
en el IMSS ascendió a 1.45 millones, los cuales repre­
sentan un incremento de 11.4% en comparación al 
mismo periodo de 2014.
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Producción industrial de vivienda  al primer trimestre de 2015

La actividad del sector construcción mantuvo en el primer trimestre de 2015 un proceso de recupe-
ración después de que hasta el segundo trimestre de 2014 había acumulado más de dos años con 
tendencia de desaceleración y/o caída. El componente de edificación, del cual forma parte la vivien-
da, mostró un crecimiento aún mayor. En este artículo se presenta la evolución reciente de los prin-
cipales indicadores macroeconómicos del sector, así como su correlación con el comportamiento de 
los indicadores operativos de la industria.

Gráfica 1.- Actividad Industrial vs. Construcción y 
Edificación (Serie original. Var. %, Anual)

Fuente: Elaborado por Conavi con información del INEGI Fuente: Elaborado por Conavi con información del INEGI

Gráfica 2.-Trabajadores de la construcción 
 (Generación neta anual; miles de empleos)
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Oferta de vivienda nueva
El registro de vivienda en el último año (mayo 2014 a abril 

2015) acumula un total de 422.3 mil unidades registradas, las 
cuales representan un crecimiento de 41.4% en comparación 
al observado un año antes (mayo 2013 a abril 2014) y la re­
cuperación del nivel observado en 2011. Aunque durante el 
primer trimestre de 2015 se observó una contracción de 1.3% 
respecto del mismo periodo de 2014, este es atribuible al pro­
ceso de asimilación del registro observado en el 4T14, el cual 
alcanzó 160.7 mil viviendas, el resultado trimestral más alto 
en más de seis años. El segundo trimestre de 2015 tuvo en su 
primer mes (abril) un crecimiento de 42.8% en comparación 
al mismo mes de 2014.

En sincronía con el crecimiento del registro, en el en el úl­
timo año (mayo 2014 a abril 2015) se cuantificó el inició de 
obra (inicio de verificación) de 388.1 mil viviendas. En compa­
ración a los inicios de obra año observados un año antes (mayo 
2013 a abril 2014), el resultado representa un crecimiento de 
54.5%. En la comparación interanual para el primer trimestre 
de 2015, se observó una contracción de 10.9%; al igual que 
en el caso del registro de vivienda, el comportamiento es expli­
cable en función del proceso de desplazamiento de las 144 mil 
viviendas iniciadas en el 4T14, cifra histórica para él indicador. 
Para el segundo trimestre de 2015 se espera un repunte del 
indicador; en abril se observó un crecimiento de 20.2% en 
comparación al mismo mes de 2014.

El mercado de vivienda en México
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Gráfica 3.- Registro de vivienda por trimestre
(Miles de viviendas registradas y % variación anual)

Nota: Datos para 2T15 proyectados con variación interanual del mes de abril
Fuente: Elaborado por CONAVI con información de RUV

En el primer trimestre de 2015, la terminación de viviendas 
(medida a través de la emisión de dictámenes de habitabilidad) 
fue el indicador más dinámico de la oferta de vivienda, al ob­
servarse un incremento de 42.3% en comparación al mismo 
periodo de 2014, mismo que se mantuvo en el mes de abril. 
Durante el último año (mayo 2014 a abril 2015) se cuantificó la 
terminación de 314.7 mil viviendas; 34.9% más que el resulta­
do observado un año antes. 

Como resultado del crecimiento en los inicios de obra en el 
segundo semestre de 2014, el inventario de vivienda en pro­
ceso de construcción también ha mostrado un incremento 
significativo en los últimos meses. Al cierre de abril de 2015 
se ubicó en 505 mil unidades, 18.8% arriba del nivel obser­
vado en el mismo mes de 2014. El componente de viviendas 
en proceso de construcción representó 56.9% del inventario.

Se espera que el ritmo de terminaciones se mantenga 
como el indicador más dinámico al menos en el segundo tri­
mestre de 2015. En cuanto a los registros e  inicios de obra, 
se espera una tendencia creciente conforme se desplaza el 
inventario en proceso. 

Gráfica 5.- Terminaciones de obra por trimestre
(Miles de viviendas y % variación anual)

Gráfica 4.- Inicios de verificación por trimestre
(Miles de viviendas y % variación anual)

Gráfica 6.- Inventario de Vivienda
(Miles de unidades)

Fuente: Elaborado por CONAVI con información de RUV y de los ONAVIs
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En cuanto a la tipología de la vivienda, 61.6% de la oferta 
a abril de 2015 tenía un valor declarado menor a 200 veces 
el salario mínimo. La vivienda  popular representó poco más 
de la mitad del inventario.

Asimismo, el mayor dinamismo en la demanda de finan­
ciamiento ha repercutido en la mejoría del ritmo de absorción 
de la oferta de vivienda. Las viviendas individualizadas en el 
primer trimestre de 2015 requirieron en promedio de 382 
días para completar el proceso de construcción y comercia­
lización (medido desde la fecha de registro hasta la fecha 
de pago); esta duración fue 18.4% menor a la observada 
en el mismo periodo del año previo. En particular la etapa 
de comercialización (periodo comprendido entre la fecha de 
habitabilidad y la fecha de pago) promedió 89 días; 30.5% 
menos que lo observado un año antes. Las viviendas vendidas 
en abril mostraron una total promedio de 369 días y 77 días 
para la etapa de comercialización.

Oferta de vivienda y crecimiento económico
El comportamiento de los indicadores macroeconómicos y 

de la oferta de vivienda permite intuir que al incrementarse la 
producción de vivienda se alienta el crecimiento de la actividad 
industrial y se impulsa la generación de empleo. Para corrobo­
rar esta percepción se revisó la correlación de estas variables 
y el número de viviendas iniciadas mensualmente en el perio­
do enero 2013 a noviembre 2014 (se excluyó del análisis las 
viviendas iniciadas en diciembre 2014 por apreciarse que se 
trató de un comportamiento totalmente atípico).

En cuanto a la generación de empleo, el análisis de regresión 
lineal muestra una correlación positiva relevante (R2=0.6794). 
De acuerdo al modelo, el empleo tendió a mostrar un creci­
miento mayor a 3.0% interanual cuando la variación inte­
ranual en los inicios fue positiva; por cada 13 puntos porcen­
tuales de crecimiento en la tendencia de los inicios de obra 
se obtuvo 1.0 punto porcentual de crecimiento en el empleo.

4

Temas de Coyuntura

Cuadro 1.- Inventario de vivienda por situación de avance
(Miles de unidades)

En cuanto a las características de la oferta de vivienda, al 
mes de abril de 2015, más del 80% de las viviendas se loca­
lizó en el interior de los Perímetros de Contención Urbana.

Gráfica 9.-  Tiempo de maduración del inventario
(%)
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abr-14 abr-15 dif. %
Terminada 184.7 217.7 33.0 17.9

Mayor 5 Meses 111.4 135.5 24.0 21.6
Menor 5 Meses 73.2 82.2 9.0 12.2

En Proceso 240.3 287.0 46.7 19.4
80-99 46.1 43.4 -2.7 -5.9
40-79 65.0 71.0 6.0 9.2
01-39 57.9 71.6 13.7 23.7
Sin Avance 58.6 92.9 34.3 58.5
Sin Reporte 12.6 8.1 -4.5 -35.7

Total 424.9 504.6 79.7 18.8

Situación
Viviendas Variación

Gráfica 7.-Distribución del inventario por Perímetro 
de Contención Urbana
(%; abril 2015)

Fuente: Elaborado por CONAVI con información propia y de RUV
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Gráfica 8.- Distribución del inventario por tipología 
de la vivienda
(%; abril 2015)

Fuente: Elaborado por CONAVI con información de RUV
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En sentido similar, la correlación entre los inicios de obra y 
la actividad industrial de edificación muestra una clara propor­
cionalidad (R2=0.6697) entre el comportamiento de los ini­
cios de obra y el Indicador Actividad Industrial. Prácticamente, 
por cada 10 puntos porcentuales de crecimiento en los inicios 
de obra se obtuvo un punto porcentual de crecimiento en los 
niveles de actividad industrial del subsector de edificación. 

El análisis estadístico confirma la relación positiva entre la 
construcción de vivienda y la actividad económica. Siendo 
un sector intensivo en mano de obra e insumos de origen 
nacional, su efecto multiplicador es significativo. Cada peso 
que se invierte en el sector de la construcción genera un 
encadenamiento de actividades en más de 70 ramas de la 
economía; de ahí su trascendencia. Típicamente, el sector de 
la construcción se anticipa a los periodos de desaceleración 
económica, pero también replica con mayor intensidad los 
periodos de crecimiento.

Financiamiento a la construcción
Finalmente, en cuanto al financiamiento a la construcción, 

el agregado de la cartera de crédito puente de la banca co­

mercial y de SHF mostró durante el 1T15 un crecimiento mayor 
a 6.0% en comparación al mismo periodo de 2014, al alcanzar 
un saldo promedio de 57.5 mil millones de pesos.

Asimismo, En el primer trimestre de 2015 la colocación de 
crédito puente por parte de SHF acumuló 3.3 mil millones de 
pesos, 48.3% más que la colocación observada en el mismo 
periodo de 2014. En los últimos 12 meses (abril 2014 a marzo 
2015), la inversión en crédito puente acumula 20.2 mil millones 
de pesos.

Conclusiones

En 2014, la política de vivienda logró articular los esfuerzos de los distintos actores del sector para reactivar industria, 
así lo demuestra el crecimiento de la oferta de vivienda nueva y de  la colocación de crédito hipotecario. Este resultado 
impulsó significativamente a la actividad económica general y a la generación de empleo y también propició un reno-
vado interés de los inversionistas e intermediarios financieros en el sector.

Así, el reto en 2015 será avanzar hacia un crecimiento ordenado, dando continuidad a los resultados obtenidos en 2014. 
Ello requerirá de una mayor racionalidad en el uso de los recursos, no sólo entre los distintos organismos del sector 
público en los tres órdenes de gobierno, sino también con una mayor participación del sector privado. 

Gráfica 11.- Cartera de crédito puente – Banca Comercial
 (Miles de millones de pesos)
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Fuente: Elaborado por CONAVI con información de CNBV y SHF
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Gráfica 12.-SHF: Colocación de crédito puente
(Miles de millones de pesos)

Fuente: Elaborado por CONAVI con información de SHF
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I. Colocación de organismos de vivien-
da y banca.

Colocación de Vivienda

En el primer trimestre de 2015 INFONAVIT colocó 26 
mil millones de pesos en créditos para la adquisición de 
vivienda (nueva y usada) que representa más de 86 mil 
créditos hipotecarios. La banca comercial, según infor­
mación de la CNBV, colocó un monto 
un poco menor: 23.4 mil millones de 
pesos para cerca de 27 mil créditos 
hipotecarios. Mientras que FOVISSSTE 
colocó 9.2 mil millones de pesos para 
más de 15 mil créditos. 

 La inversión realizada por los distintos 
organismos de financiamiento a la vi­
vienda superó 91 mil millones de pesos 
en el periodo enero a abril de 2015. 
En particular el crédito individual a 
la vivienda otorgado por INFONAVIT, 
FOVISSSTE y la Banca Comercial sumó 
una inversión de 88.3 mil millones de 
pesos, la cual representa un crecimiento de 21.1% res­
pecto del mismo periodo de 2014.

Gráfica 1.- Distribución de los créditos hipotecarios 
para adquisición de vivienda. Colocación de vivienda 
(miles), primer trimestre 2015 y variación anual  (%)

Panorama Regional
En el último trimestre de 2014, la actividad económica se expandió en todas las entidades federativas del 
país. Por su parte, el sector de la construcción continuó mostrando una recuperación en toda la nación. En 
este entorno, el número de trabajadores afiliados al IMSS creció en todas las regiones 1/. El impulso a las 
economías regionales será primordialmente de la demanda externa, en particular la proveniente de los 
Estados Unidos. Adicionalmente, se espera una mejoría de la demanda interna derivada de la inversión 
pública en infraestructura y de la recuperación de la industria de la construcción.

La situación de las economías regionales varía de acuerdo a las principales variables de cada región. Las variables in­
ternas como es el sector de la construcción constituyen uno de los principales impulsores regionales. A continuación 
se describe que ha sucedido durante 2014 en algunas de las variables relevantes y se analiza su comportamiento 
por Entidad Federativa.

1/  La regionalización del país que se utiliza en este reporte es la siguiente: el norte incluye Baja California, Chihuahua, Coahuila, Nuevo León, Sonora y Tamaulipas; el 
centro norte considera a Baja California Sur, Aguascalientes, Colima, Durango, Jalisco, Michoacán, Nayarit, San Luis Potosí, Sinaloa y Zacatecas;  el centro lo integran 
Distrito Federal, Estado de México, Guanajuato, Hidalgo, Morelos, Puebla, Querétaro y Tlaxcala; y en el sur Campeche, Chiapas, Guerrero, Oaxaca, Quintana Roo, 
Tabasco, Veracruz y Yucatán.

Temas de Coyunturaconavi   vivienda   

Fuente: Elaborado por Conavi con información de FOVISSSTE, INFONAVIT y CNBV.
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Gráfica 3.- Inventario de vivienda en el RUV (miles) 
abril 2015 por entidad federativa 

IV. Indicadores Complementarios

• Indicadores de Empleo

De enero a abril del 2015, los trabajadores asegurados perma­
nentes al IMSS se incrementaron 4.1% en promedio anual, des­
tacaron en: Guanajuato con 6.8%, Aguascalientes con 6.3% y 
Baja California con 7.1%.

Gráfica 4.- Trabajadores Asegurados Permanentes 
al IMSS: enero a abril 2015

Fuente: Elaborado por Conavi con información del IMSS.

II. Oferta: en proceso y terminada

Registro de Vivienda

De enero a mayo de 2015 se registraron más de 87 mil vivien­
das en el RUV.

Destaca Nuevo León como el estado con el mayor número de 
registros con 15.4 mil registros en este periodo, mientras que 
Jalisco fue el segundo estado con mayor número de registros 
(11.7 mil registros). El tercer estado con mayor número de regis­
tros fue el Estado de México con 5 mil. Mientras que Campeche 
fue el único estado que registró menos de 100 viviendas en este 
periodo. 

Gráfica 2.- Registros de vivienda en el RUV (miles) 
2015 y variación anual (%)

III. Oferta: Vivienda Vigente

Inventario de Vivienda

Nuevo León vuelve a sobresalir, teniendo el mayor inventario 
de vivienda en abril de 2015 (74.9 mil en total) de todas las 
entidades federativas del país, tanto para viviendas terminadas 
(25.2 mil) como viviendas en proceso (49.7 mil). En segundo 
lugar está Jalisco con 51.5 mil viviendas totales, y en tercero 
está el Estado de México con 35.1 mil viviendas vigentes totales 
en abril de 2015. Mientras que Tlaxcala está en último lugar con 
cerca de 1.5 mil viviendas totales. Para 31 entidades federativas 
el número de viviendas terminadas fue mayor al que hubo en 
abril de 2014(la excepción fue Tlaxcala), para las viviendas en 
proceso hubo crecimiento en 30 entidades federativas y para las 
restantes 2 hubo una caída.

2 Se 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.

Panorama Regional

Fuente: Elaborado por Conavi con información del RUV

7

Fuente: Elaborado por Conavi con información del RUV
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Por otra parte, de enero a marzo de 2015: los salarios rea­
les se incrementaron 1.1% en promedio anual, las Entidades 
Federativas donde avanzaron en mayor magnitud, fueron: 
Campeche con 6.8%, Sonora 2.7%% y Veracruz con 2.6%.

De enero a abril del 2015: la tasa de desocupación Nacional 
promedió el 4.3% de la PEA: en el Distrito Federal el 5.6%, en 
Tabasco el 6.6%; en Durango promedió el 5.8% y en el Estado 
de México el 5.0% también.

V. Precios

Durante el 2014, el índice de precios de la vivienda que com­
prende casas solas, en condominio y departamentos con crédi­
to hipotecario garantizado, mostró un variación de 4.40% en 
el ámbito nacional, con respecto al año anterior, de acuerdo 
con información proporcionada por la Sociedad Hipotecaria 
Federal, con base en su índice SHF de Precios de la Vivienda.

En las gráficas, se puede apreciar el comportamiento del índice 
de precios para el total nacional, la vivienda usada y la vivien­
da nueva. Como se observa, en el año 2014 se presentó una 
mayor tasa de crecimiento en los tres rubros. 

Gráfica 7.- .- Índice de precios de la vivienda.
Variación % con respecto al mismo trimestre del año anterior  

Gráfica 8.- Índice de precios de las viviendas.
Zonas Metropolitanas              

Entidad Federativa y Zonas Metropolitanas
En el 2014, se presentaron resultados diferenciados en los pre­
cios de las viviendas para las entidades federativas, así como 
en las principales Zonas Metropolitanas, dada la diversidad de 
condiciones económicas, sociales y de infraestructura que tiene 
cada una de ellas.

Gráfica 9.- Precios de la vivienda
Cuarto trimestre 2014/2013, Var. % anual
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Gráfica 5.- Personal Ocupado en la Industria de la Construcción
Var. % Anual  Abril 2015

Gráfica 6.- Valor de la Producción en Edificación
Var. % Anual Marzo 2015

Fuente: Elaborado por Conavi, con información del INEGI.Fuente: Elaborado por CONAVI con información del INEGI
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Panorama Regional

Así, en el Distrito Federal los precios crecieron en 8.02% en el 
primer trimestre 2015 vs. El mismo trimestre del año anterior, 
en Durango 6.9%, Tlaxcala 6.5%, entre otros.

Así, en el Distrito Federal los precios crecieron del cuarto tri­
mestre del 2014/2013 en 9.25%, en Baja California 6.69%, 
Guanajuato 4.34%, Guerrero 5.24%, Yucatán 5.16%, 
Quintana Roo 0.18%, Nuevo León 4.31%, entre otros.En la 
Zona Metropolitana de la Ciudad de México se expandió 7.34%, 
en la Zona Metropolitana de Guadalajara 3.95%, en la Zona 
Metropolitana de Monterrey 2.34% tasa anual 2014/2013. 

 VI. Subsidios
El Programa de Subsidio a la Vivienda por parte de la 

Comisión Nacional de Vivienda (CONAVI) confirma el otor­
gamiento de subsidios para el período enero al 2 de junio 
del 2015, de un total de 95,572 acciones que alcanzaron 
los 5,872.9 millones de pesos 

Cuadro 1.- Subsidios de la CONAVI

Modalidad Acciones Monto (MDP)

Nacional : 1 enero 
al 2 de junio del 
2015

95,572 5,872.9

Nueva 70,431 4,071.9

Usada 10,270 551.2

Renta 2087 4.5

Auto Producción y 
Autoconstrucción

4,734 284.2

Mejoramiento y 
Ampliación

7,992 221.7

Lotes con Servicios 58 0.6

En revisión 0 738.8

El Monto Ejercido se presenta en Millones de Pesos Corrientes	  
Fuente: Conavi.

Nueva
74%

Lote con 
servicios 0%

Mejoramiento 
y ampliación 8%

Autoproducción
y autoconstrucción

5%

Renta 2%

Usada 11%

Gráfica 12.- .- Subsidios: Acciones a 2 de 
junio 2015                          

Fuente: Conavi.

Gráfica 13.- .- Subsidios: Miles de millones de pesos 
(participación %) cifras al 2 de junio 2015                                     

Fuente: Conavi.
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Gráfica 10.- Índices de Precios de Vivienda                                           

Gráfica 11.- .- Índices de Precios de Vivienda                                          
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taciones de 20 mil mujeres jefas de familia y 15 mil jóvenes, 
así como de 30 mil hogares en los estados de Chiapas, Gue­
rrero, Michoacán y Oaxaca. También se tiene programado 
atender a 26 mil elementos de las fuerzas armadas. 
La participación de los organismos ejecutores de obra du­
rante los primeros cuatro meses del año, del 2015, fue la 
siguiente: el Infonavit contribuyó con el 83.9% del total, los 
intermediarios financieros con un 6.8%. En lo que respecta 
a la distribución de los subsidios por género en 2014, el 
61% fueron para hombre y el restante 39% para mujeres. 

De acuerdo con cifras preliminares al cierre de mayo, en 
2015 el Programa Federal de Esquemas de Financiamiento 
y Subsidio a la Vivienda ha invertido 4,981.4 millones de 
pesos en 92.7 mil acciones de vivienda. En comparación al 
mismo periodo de 2014, la actividad del programa muestra 
crecimientos de 84.5% en monto y 101.0% en número de 
subsidios otorgados.       

10

Temas de Coyuntura

El subsidio se ha optimizado para detonar más acciones y 
promover la participación de los privados: Subsidio tradicio­
nal, Contragarantías, Programa de Rentas, Fuerzas Arma­
das, Vivienda rural, y Recuperación de barrios. 
La mezcla de beneficios ha cambiado considerablemente: 
Hay más subsidio para vivienda intraurbana. Se apoyaron 
a sectores vulnerables: jefas de familia, jóvenes, fuerzas 
armadas. Se multiplicaron los recursos al conjuntar con el 
subsidio federal, el ahorro de la persona, el otorgamiento 
de financiamiento y subsidios locales. Se apoyaron nuevas 
modalidades a las ya existentes. El 82% de los subsidios, 
apoyan a familias con ingresos menores a 2.6 SMGV.

En 2015 CONAVI dispondrá de recursos por 8.4 mil millo­
nes de pesos. En adición a los esquemas tradicionales vincu­
lados a los ONAVIs y como parte de las medidas de impulso 
a la vivienda recientemente anunciadas por el gobierno fe­
deral, los recursos se utilizarán para apoyar soluciones habi­

Gráfica 15.- Distribución de los subsidios por género
 (Enero –abril de 2015); en participación porcentual                                                                             

Gráfica 14.- .- Distribución de los subsidios por 
Organismo Ejecutor   
(Enero - Abril de 2015); en Porcientos  

Subsidios por Entidad Federativa 
Por lo que respecta a los subsidios distribuidos por 

Entidad Federativa para el período enero a abril del 2015, 
del total de subsidios otorgados, el 15.1% se colocó en 
Nuevo León, el 13.1% en Jalisco y el 4.6% en Guanajuato 
y 4.7% en Quintana Roo, por su parte, en Tamaulipas 
5.5%. Las 5 Entidades que recibieron la mayor proporción 
del subsidio aportaron el 43.1% del total.ç
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Gráfica 16.- Distribución de los subsidios por 
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Panorama Regional

Para el promedio del período 2007 a 2014, las Entidades 
Federativas que recibieron el mayor porcentaje de subsidio 
fueron: Jalisco 9.3%, Chihuahua 8.7%, Nuevo León 7.4%, 
Tamaulipas 7.1%, Sonora 5.9%, Veracruz y Coahuila 5.6%, 
Guanajuato 5.5%, Baja California 4.4% y el Estado de México 
4.0% entre otros.

       Estos subsidios, en su mayoría fueron recibidos por per­
sonas de entre 30 y 60 años de edad (60.3%) y con ingresos de 
hasta 2.6 veces el salario mínimo vigente en el Distrito Federal, 
lo que indica que estos recursos son recibidos por personas ma­
duras de ingresos bajos y que se están destinándose, de manera 
prioritaria, a la población para la cual fueron creados.

Gráfica 17.- Distribución de los subsidios por nivel 
de ingreso  
Enero a abril 2015                      	                                                                                                 

CONAVI (2014), SNIIV, consultado en http://www.conavi.gob.mx/ 
financiamientos-para-vivienda

Gráfica 18.- Distribución de los subsidios por gru-
pos de edad
Enero a abril 2015                                                                                                                                             
                                                                                                         

Los subsidios por nivel de ingreso en el período enero a 
abril 2015, se componen de la siguiente manera, el 65% 
corresponde a personas que ganan menos de 2.6 veces el 
salario mínimo, el 28% de 2.6 veces a 4 veces el salario mí­
nimo y el restante 7% a más del 4 veces el salario mínimo.
En cuanto al número de subsidios por grupos de edad, de 
hasta 29 años de edad les correspondió el 42% y el 57% a 
los que tienen entre 30 y 60 años.  

VII. Actividad Económica: Sector Construcción.
El índice de actividad industrial que publica el INEGI, muestra 
que se presenta una gran disparidad entre las entidades fe­
derativas, en cuanto al crecimiento anual en el sector total de 
la construcción. Así, hay estados como Tamaulipas que cre­
cieron 21.2% (para el período enero- noviembre del 2014), 
Quintana Roo 16.6%, Hidalgo 16.5%, el promedio nacional 
es de 1% de aumento y hay entidades como Campeche con 
una caída de 23.1% y Baja California con un – 17.8%.

Fuente: CONAVI (2014), SNIIV, consultado en http://www.conavi.gob.mx/
financiamientos-para-vivienda

Conclusiones

En el último trimestre de 2014, la actividad económica se expandió en todas las entidades federativas del país. Por su parte, el sector 
de la construcción continuó mostrando una recuperación en toda la nación. La situación de las economías regionales varía de acuerdo 
a las principales variables de cada región. Las variables internas como es el sector de la construcción constituyen uno de los principales 
impulsores regionales.

Nuevo León vuelve a sobresalir, teniendo el mayor inventario de vivienda en abril de 2015 (74.9 mil en total) de todas las entidades 
federativas del país, tanto para viviendas terminadas (25.2 mil) como viviendas en proceso (49.7 mil). En segundo lugar está Jalisco con 
51.5 mil viviendas totales, y en tercero está el Estado de México con 35.1 mil viviendas vigentes totales en abril de 2015.

Por lo que respecta a los subsidios distribuidos por Entidad Federativa para el período enero a abril del 2015, del total de subsidios 
otorgados, el 15.1% se colocó en Nuevo León, el 13.1% en Jalisco y el 4.6% en Guanajuato y 4.7% en Quintana Roo, por su parte, en 
Tamaulipas 5.5%. Las 5 Entidades que recibieron la mayor proporción del subsidio aportaron el 43.1% del total.

[PORCENTAJE]	
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Internacionales de Vivienda

Una parte importante de las necesidades de vivienda dentro de un país son cubiertas por 
el mercado privado, no obstante muchas veces los gobiernos se involucran en el merca-
do de vivienda para asegurar que exista un acceso equitativo de los ciudadanos a este 
mercado. Una de las principales motivaciones del gobierno para intervenir son las fallas 
de mercado, por ejemplo puede haber un disparidad entre el poder de mercado entre los 
inquilinos y los terratenientes; por eso el gobierno interviene mediante regulaciones que 
compensen estas disparidades.  

El gobierno motivado por cuestiones sociales y de equidad también busca implementar 
políticas más activas que incluyen la entrega de subsidios para que la vivienda sea más 
asequible e inclusive, en ciertas ocasiones, la provisión directa de viviendas a los sectores 
más vulnerables de la sociedad. 

Experiencias 

Para poder llevar a cabo las políticas públi­
cas encaminadas a cumplir con las metas de vi­
vienda, normalmente los gobiernos nacionales 
cuentan con al menos una institución que sea 
responsable de conducir y coordinar las políti­
cas de vivienda dentro del territorio nacional. 
Aunque en última instancia muchas de las po­
líticas de vivienda tienen que ser aterrizadas a 
un nivel local, es importante que un gobierno 
nacional tenga injerencia en estos asuntos. La 
participación del gobierno nacional en este ám­
bito se justifica por el hecho que regularmente 
cuenta con mayores recursos presupuestarios 
que los gobiernos locales y consecuentemente 
puede aportar una parte importante del finan­

ciamiento para las políticas de vivienda. 

La institución nacional responsable de coor­
dinar e implementar la política de vivienda a 
nivel nacional va a estar determinada por el sis­
tema de gobierno, el nivel de centralización de 
las funciones públicas, las prioridades naciona­
les y otros factores históricos e institucionales. 
La existencia de un instituto nacional de vivien­
da no implica que los institutos subnacionales 
de vivienda sean irrelevantes, al contario, mu­
chas veces los institutos subnacionales son cla­
ves para implementar las políticas de carácter 
nacional y también para desarrollar y efectuar 
acciones complementarias que se ajusten a las 
demandas locales.

12

Temas de Coyunturaconavi   vivienda   

Fondos de vivienda en diferentes países

Una manera de canalizar fondos públicos para la vivienda, es a través de la creación de un 
fondo nacional que se distribuye a entidades o gobiernos subnacionales. El fondo espe-
cial puede tener un propósito específico o puede ser un fondo general que se utilice para 
múltiples programas de vivienda del gobierno. Canadá y Argentina cuentan con fondos 
nacionales de vivienda con metas generales dónde el dinero puede ser usado para diver-
sos programas.
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País Institución de vivienda nacional Descripción

España

Secretaría de Estado de Infraestructuras, Trans-
portes y Vivienda que es parte del Ministerio de 
Fomento. Anteriormente existió el Ministerio de 
Vivienda, la última vez del 2004 al 2010.

Responsable de la propuesta y ejecución de la 
política del gobierno español relativa al acceso a la 
vivienda, suelo y arquitectura, innovación y calidad 
de la edificación. Además también tiene atribuciones 
relacionadas a la infraestructura y transporte.

Estados Unidos 
Department of Housing and Urban Develop-
ment

Busca crear comunidades sustentables e inclusivas y 
vivienda de calidad asequible para toda su población 
y administra múltiples programas relacionados a la 
vivienda entre los que se encuentran subvenciones 
en bloque que pueden solicitar ciudades y munici-
pios. 

Chile Ministerio de Vivienda y Urbanismo 

Busca mejorar la calidad de vida de la población, 
especialmente la más vulnerable, mediante políticas, 
programas e iniciativas destinadas a asegurar vivien-
das de mejor calidad, y un desarrollo urbano integral 
y sostenible.

Canadá 
Canada Mortgage and Housing 
Corporation

Gestiona el programa de inversión a la vivienda 
asequible (Affordable Housing Initiative en inglés) 
que otorga fondos a los gobiernos y corporaciones 
provinciales para incrementar la oferta de vivienda 
asequible; esta institución es una empresa pública 
que principalmente tiene un rol financiero en el mer-
cado de vivienda al proveer seguros para créditos 
hipotecarios.

Colombia 
Ministerio de Vivienda, Ciudad y 
Territorio

Responsable de formular, adoptar, dirigir, coordinar 
y ejecutar la política pública, planes y proyectos en 
materia de vivienda urbana, agua potable y sanea-
miento básico, desarrollo territorial y urbano de 
Colombia.

Perú 
Ministerio de Vivienda, Construcción y Sanea-
miento

Busca mejorar las condiciones de vida de la pobla-
ción facilitando su acceso a una vivienda adecuada y 
a los servicios básicos de agua y drenaje.

Brasil 
Secretaria Nacional de Habitação que forma 
parte del Ministério das Cidades.

Responsable de la gestión de los diferentes progra-
mas de vivienda, que son la producción y adquisición 
de nuevas unidades de vivienda, y el mejoramiento 
de barrios marginales.

Argentina 

Subsecretaría de Desarrollo Urbano y Vivienda 
que forma parte de la Secretaría de Obras 
Públicas y que a su vez se encuentra dentro del 
Ministerio de Planificación Federal, Inversión 
Pública y Servicios.

Responsable de asistir en la formulación de la políti-
ca nacional de vivienda en Argentina, y de elaborar, 
realizar y financiar los programas habitacionales del 
sector público nacional y/o provincial. 

EXPERIENCIAS INTERNACIONALES DE VIVIENDA

Cuadro 1.- Institutos de vivienda en diferentes países      
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En Canadá se creó un fondo federal bajo el esquema del 
Investment in Affordable Housing (IAH) que fue programado 
para el periodo 2011-2014. Bajo este esquema las provincias y 
territorios canadienses tienen bastante flexibilidad para utilizar 
el dinero de este fondo en diversos programas e iniciativas que 
aumenten el acceso a la vivienda asequible. 

Los organismos subnacionales de vivienda de Canadá son 
los encargados de implementar los programas de vivienda que 
son pactados mediante acuerdos bilaterales con el Canada 
Mortgage and Housing Corporation. La condición de uso del 
fondo federal es que la provincia o territorio canadiense pro­
porcione una contrapartida equivalente al monto de la inver­
sión federal. Los programas e iniciativas de vivienda bajo este 
esquema pueden utilizarse en la construcción de nueva vivien­
da, mejoramiento de vivienda, subsidio para la adquisición de 
vivienda, o subsidio para el pago de renta de vivienda.

En Argentina existe el Fondo Nacional de Vivienda (FONAVI) 
que tiene una lógica similar a la del esquema IAH en Canadá. 
Según se estipula en la Ley 24.464 de Argentina, que establece 
el Sistema Federal de Vivienda en ese país, los recursos de este 
fondo pueden ser utilizados para financiar total o parcialmente 
la compra y/o construcción de viviendas, obras de urbanización, 
infraestructura, servicios y equipamiento comunitario (hay un 
tope de 20% para la construcción de obras de infraestructura, 
servicios y equipamientos).

 

Asimismo, también se pueden utilizar los recursos del fondo 
para servir como garantía de préstamos y/o contraparte de fi­
nanciamiento siempre y cuando estén destinados a facilitar las 
condiciones necesarias para posibilitar a la población de recur­
sos insuficientes el acceso a la vivienda digna. Existe un coefi­
ciente dentro de la ley que establece el porcentaje que debe ser 
repartido a las provincias argentinas y la Ciudad Autónoma de 
Buenos Aires. 

Para poder acceder a estos fondos las provincias en Argentina 
deben tener una ley provincial que establezca un fondo provin­
cial de vivienda que es compuesto por los recursos provenien­
tes de FONAVI y otros recursos. Además se debe crear a nivel 
provincial organismos que administren el fondo provincial, y 
también es necesario que en la provincia se instituyan meca­
nismos de contraloría social para la aplicación de los fondos 
del FONAVI.

Asimismo, en Estados Unidos gran parte de los programas 
de vivienda del gobierno federal funcionan como subvencio­
nes, fondos, o fideicomisos a los que pueden concursar go­
biernos subnacionales u otras organizaciones de ese país para 
cumplir ciertos objetivos específicos de vivienda. 

Temas de Coyuntura

Programa/fondo de 
vivienda Descripción del programa/fondo

Home Investment 
Partnership

Consiste en subvenciones a estados y gobiernos locales para realizar estrategias de vivienda con el 
propósito de aumentar las oportunidades de adquisición de vivienda y otras soluciones de vivienda 
asequibles para personas de ingresos bajos y muy bajos. Los fondos pueden utilizarse para la construc-
ción de vivienda nueva, para dar subsidios o ayuda a los inquilinos en el pago del alquiler, a los com-
pradores de vivienda y para el mejoramiento de vivienda. Los gobiernos que reciben esta subvención 
deben aportar una contrapartida presupuestal del 25% de los fondos otorgados. Asimismo, 15% de lo 
que es asignado para vivienda debe haber sido desarrollado, patrocinado o ser propiedad de las orga-
nizaciones comunitarias de desarrollo de vivienda (Community Housing Development Organizations).

Housing Trust Fund

Este es un fondo fiduciario que provee financiamiento a desarrolladores de vivienda para preservar, 
rehabilitar o construir viviendas, principalmente para familias de extremadamente bajos ingresos. Estos 
fondos son distribuidos a los estados mediante una fórmula, y éstos a su vez pueden distribuir el di-
nero directamente a destinatarios cualificados o a otras entidades que sean responsables de distribuir 
estos fondos.
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Programa/fondo de 
vivienda Descripción del programa/fondo

Self-Help Homeownership 
Opportunity Program

Este programa consiste en subvenciones a las que pueden competir organizaciones sin fines de lucro y 
consorcios nacionales y regionales que tengan la capacidad y experiencia en la prestación o facilitación 
de oportunidades de adquisición de vivienda mediante esquema de auto-ayuda. El programa busca be-
neficiar a familias de bajos ingresos y a las personas que no podrían comprar una casa de otro modo. 
El dinero de esta subvención puede ser utilizado para cubrir los gastos relacionados con la adquisición 
del terreno, el mejoramiento de la infraestructura del hogar y los costos administrativos. Los compra-
dores de vivienda deben contribuir de manera significativa con la mano de obra necesaria; asimismo el 
programa requiere la participación de voluntarios que ayuden a los compradores con la mano de obra. 
Las unidades de vivienda deben ser vendidas a precios por debajo de lo establecido por el mercado a 
personas de bajos ingresos que cumplan con los requisitos.

Project-Based Rental Assis-
tance

En este programa participan patrocinadores del proyecto que son propietarios privados, ya sea orga-
nizaciones con fines de lucro, cooperativas y organizaciones sin fines de lucro, que arriendan vivienda 
a hogares de ingresos bajos, muy bajos y extremadamente bajos. Los contratos de pagos de asistencia 
para vivienda son con los propietarios de viviendas multifamiliares de alquiler. La ayuda para el alquiler 
compensa la diferencia entre lo que un hogar puede pagar y la renta aprobada para una unidad de 
vivienda en un conjunto multifamiliar.

Gráfica 1.- Gasto del gobierno en vivienda 2014
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Otro ejemplo de un fondo con un fin específico es el Fondo Solidario de Vivienda en Chile, que es un programa de subsidio de 
vivienda enfocada a la población chilena que no puede acceder a un crédito y que se encuentra en situación de vulnerabilidad. En este 
contexto el fondo no pasa a otra organización gubernamental, el subsidio se entrega a los beneficiarios para la construcción o adqui­
sición de vivienda. Cuando el subsidio es utilizado para la construcción es necesario que el proyecto sea desarrollado a través de una 
entidad patrocinante, que básicamente es una empresa autorizada para desarrollar proyectos habitacionales. Dentro de este programa, 
los potenciales beneficiarios pueden aplicar de manera individual o de manera colectiva; cuando se aplica de manera colectiva se hace 
el procedimiento con grupos de entre 10 y 160 familias. Asimismo, dentro de este programa existen los llamados subsidios comple­
mentarios, que son montos adicionales que son otorgados si ciertas condiciones se cumplen en los proyectos propuestos de vivienda.

En la gráfica 1 está el gasto de vivienda está denominado en dólares de Estados Unidos y se toma el año fiscal 2014 que para algunos países incluye parte de 2013. Para 
Canadá es para el periodo de abril de 2013 a marzo 2014.
Fuente: Estimaciones de CONAVI con información del Budget of the U.S. Government, Fiscal Year 2014; Expenditure Management, 2014–15 Estimates, Treasury Board of 
Canada Secretariat; para México Presupuesto de Egresos de la Federación 2014 (no incluye gasto de SHF); para España los Presupuestos Generales del Estado 2014; para 
Chile la Ley de Presupuestos para el año 2014;  para Colombia el Presupuesto General de  la Nación 2014; para Perú la Ley Nº 30114 del Presupuesto del Sector Público para 
el Año Fiscal 2014; para Brasil el Projeto de Lei Orçamentária Anual para 2014; para Argentina el resumen del Presupuesto General de la Administración Nacional para 2014. 
Los datos de población fueron tomados para Colombia del Departamento Administrativo Nacional de Estadística, para Canadá de http://www.statcan.gc.ca/ y el resto de los 
países del http://worldpopulationreview.com/ y el tipo de cambio con el dólar estadounidense promedio para 2014 de Colombia y Brasil se tomó de http://www.x-rates.com/
average/ y para el resto de los países de  http://www.canadianforex.ca/forex-tools/historical-rate-tools/yearly-average-rates 
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La información nos da una idea del gasto que realiza el 
gobierno nacional o federal en materia de vivienda. Cabe 
notar que muchas veces el gasto de vivienda está agrupado 
con el gasto en desarrollo urbano1. También es importante 
remarcar que el gasto en vivienda puede ser mayor, sobre 
todo en países federales como Estados Unidos y Canadá, 
y en España que tiene un alto grado de descentralización, 
pues los gobiernos subnacionales también pueden aportar 
recursos adicionales, por ejemplo en Canadá para recibir 
fondos federales muchas veces los gobiernos de las provin­
cias y territorios canadienses tienen que aportar una contra­
partida equivalente.

 Recientes estimaciones sobre el gasto del gobierno de 
vivienda per cápita de la OCDE incluyen a todo el sector 
público, es decir el gasto de las provincias o las unidades 
subnacionales correspondientes. La información más re­
ciente para los países dentro del recuadro fue 2011. El 
gasto está expresado en dólares estadounidenses, pero la 
conversión del tipo de cambio fue hecha mediante el mé­
todo de Paridad de Poder Adquisitivo. Estados Unidos tiene 
una cifra muy similar a las estimaciones que se hicieron para 
la Gráfica 1. Para Chile, Canadá y España el gasto es mayor 
de acuerdo a la información de la OCDE, esto se puede 
deber al efecto de utilizar el Paridad de Poder Adquisitivo 
y también porque se incorpora el gasto de los gobiernos 
subnacionales. Aunque se puede desprender de las dos es­
timaciones algunas conclusiones: Chile destaca por tener 
un gasto elevado del gobierno en cuestión de vivienda, 
tanto en la OCDE como Latinoamérica, y España tiene un 
gasto gubernamental relativamente bajo, siendo el país con 
el menor gasto gubernamental per cápita en ambas estima­
ciones y también el menor porcentaje de gasto en vivienda 
como porcentaje de presupuesto nacional.

Cuadro 3.- Estimaciones de gasto público en vivien-
da de la OCDE, 2011.  

Gastos del sector público  en 
vivienda por habitante (dólares 
estadounidenses)

Chile 204

Estados Unidos 147

Canadá 142

España 75

Subsidios de vivienda en diferentes países
Una de las políticas más utilizada en diversos países es el 

subsidio a la adquisición de vivienda. Este subsidio puede 
utilizarse para cubrir una parte del pago mensual de un 
préstamo hipotecario. En España, existe el programa de 
subsidiación de préstamos convenidos que se encuentra 
bajo esta modalidad. 

Un caso poco usual es el de Colombia donde existe un 
subsidio que cubre la totalidad del costo de una vivienda, a 
este programa se le denomina Vivienda 100% subsidiada y 
está dirigido a la población que se encuentra en situación 
de pobreza extrema.  Los beneficiarios de este programa 
deben estar en situación de desplazamiento y no ser benefi­
ciarios de otros subsidios de vivienda. Otra condición es que 
los beneficiarios de este subsidio deben comprometerse a 
habitar por lo menos diez años en la vivienda que les es 
otorgada.

En Colombia está el Programa de Vivienda para 
Ahorradores en el que pueden participar familias que ten­
gan ingresos de hasta dos salarios mínimos mensuales. Para 
participar en este programa los postulantes deben tener un 
ahorro equivalente de 5% de la vivienda que quieren ad­
quirir. El esquema bajo este programa es que los beneficia­
rios adquieren un crédito hipotecario pero se garantiza que 
las cuotas de crédito que tengan que pagar no excedan el 
30% del ingreso familiar.

Los subsidios a la adquisición de vivienda también están 
dirigidos a la población de ingresos medios o medios-bajos. 
En Chile existen los subsidios a grupos emergentes y clase 
media, que son un apoyo a la compra o construcción de 
una vivienda para una persona o familia que tiene la inten­
ción de habitar. 

Temas de Coyuntura

1 Para efectos de este análisis se tomó de España el gasto clasificado funcionalmente como de “Acceso a la vivienda y fomento de la edificación”, de Perú el gasto en 
“Vivienda y Desarrollo Urbano”, de Argentina el gasto de “Vivienda y Urbanismo”; para Brasil se tomó el gasto para el programa de vivienda Minha Casa Minha Vida; para 
Colombia se tomó la información de gasto para el sector de “Vivienda, Ciudad y Territorio”; para México el Ramo 15 “Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano”; para Chile 
el gasto del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, para Estados Unidos el gasto para programas del Department of Housing and Urban Development (más del 90% de los 
fondos son para programas que dan ayuda a familias vulnerables para tentar una vivienda y aquellas que carecen de acceso regular a una vivienda), y para Canadá es el 
gasto presupuestario del  Canada Mortgage and Housing Corporation.

El gasto en vivienda está denominado en dólares de estados unidos usando el mé-
todo de paridad de poder adquisitivo. 
Fuente: OECD Social Expenditure Statistics. http://dx.doi.org/10.1787/socx-data-en
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Este subsidio se destina al segmento de la población 
con mayor ingreso que el que puede recibir un subsidio 
del Fondo Solidario de Vivienda, pero también existen lí­
mites al ingreso de las familias que pueden postular para 
este tipo de subsidio. 

En Chile los programas de subsidio para la vivienda be­
neficiaron a 510,390 familias dentro del periodo 2000-
2009, incluyendo aquellas que participaron en esquemas 
de subsidio para el arrendamiento.

Cuadro 4.- Ejemplos: Familias en Chile que obtu-
vieron un crédito o un subsidio para la adquisi-
ción de vivienda. Periodo 1976-2009. 

Sin 
Subsidio

Con 
Subsidio

Total

Sin crédito 1,263,972 323,676 1,587,648

Con crédito 443,299 1,116,506 1,559,805

Total 1,707,271 1,440,182 3,147,453

En Colombia se encuentra el programa Mi Casa Ya! 
que se enfoca al segmento de la población colombiana 
que tiene ingresos entre 2 y 4 salarios mínimos mensuales 
y que es un apoyo para la familias que cuentan con un 
crédito hipotecario para la adquisición de una vivienda 
nueva. El subsidio que reciben las familias está compuesto 
por un apoyo al pago de la cuota inicial (enganche) de 
la vivienda y un subsidio en el pago de la tasa de interés 
asociada al crédito.

En Brasil existe el programa Minha Casa Minha Vida 
que también ayuda a los ciudadanos que buscan adqui­
rir una vivienda, el programa ofrece diferentes facilida­
des entre las que se encuentran descuentos en el pago 
del crédito hipotecario, subvenciones y la reducción en el 
monto que hay que pagar por el seguro de vivienda.

También hay otras subvenciones que se pueden utili­
zar para comprar una vivienda, pero que consisten en 
un pago único. Un ejemplo es el subsidio familiar de 
vivienda de interés social urbana en Colombia que es 
otorgado por una sola vez al beneficiario y que puede 
ser utilizado para la adquisición de vivienda, la cons­
trucción o el mejoramiento de vivienda. El programa 
está dirigido para población de ingresos bajos y clase 
media, que en Colombia está especificado como de 
uno a cuatro salarios mínimos mensuales. Los benefi­
ciarios de este subsidio no tienen derecho a acceder a 
los programas colombianos Vivienda para Ahorradores 
o Mi Casa Ya!.

En Perú existe la subvención llamada Bono al Buen 
Pagador que es dada al prestatario que ha sido cum­
plido en los pagos de su crédito hipotecario; el cré­
dito debe ser el denominado MIVIVIENDA que es 
otorgado por la institución financiera peruana Fondo 
MIVIVIENDA. Además, en Perú existe también el Bono 
Familiar Habitacional que se encuentra dentro del 
marco del programa de vivienda Techo Propio y que es 
un premio al ahorro que ha realizado una familia y que 
puede ser utilizado para la adquisición, mejoramiento 
o construcción de una vivienda.

Fuente: Estimaciones tomadas de Freitas, F. G. D., Magnabosco, A. L., & 
Cunha, P. H. (2013). Chile: subsidies, credit and housing deficit. CEPAL 
Review. Preparado con información de la Encuesta de Caracterización 
Socioeconómica Nacional (Casen) 2009.

Ingreso hasta 
848.98 dólares 

estadounidenses

Ingreso entre 84 
Ingreso entre 848.99 
y 1737.75 dólares es-
tadounidenses 8.99 

y 1737.75 dólares 
estadounidenses

Ingreso entre 1737.76 
y 2653.07 dólares 
estadounidenses

Total

Beneficiarios 1,527,379 1,294,919 417,361 3,239,659

Monto subsidio pro-
medio

21,679 10,154 3,471 14,727

Cuadro 5.- Subsidio del programa Minha Casa Minha Vida en Brasil. Periodo 2009-2013.
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Para la conversión a dólares estadounidense se estimó un tipo de cambio promedio de 0.53061 reales por dólar estadounidense para el periodo 2009-13, utilizando 
información de http://www.x-rates.com/average/ 
Fuente: Ministério das Cidades y la Caixa Econômica Federal
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En Estados Unidos también existe un tipo de subvención 
para la adquisición de vivienda que se otorga enuna sola 
ocasión. Las personas o familias que adquiere nuna vivien­
da por primera vez pueden acceder aeste tipo de subven­
ción. En realidad cada subvención es operada por órganos/
agencias estatales y las característicasy condiciones de estos 
programas varían de acuerdo a cada estado. Normalmente 
este tipo desubvenciones son utilizadas para ayudar en el 
pago del enganche dentro de un esquema de un crédito­
hipotecario, también por lo regular existe un tope delos in­
gresos para los que postulan para este tipo de subvención. 

Al igual que existen subsidios para la adquisición de vi­
vienda, hay subsidios que son otorgados para que se 
pueda construir vivienda nueva o para realizar mejoras 
a viviendas existentes. Algunos están contemplados en 
algunos de los programas que ya se mencionaron. En 
Chile hay un programa de subsidio especialmente en­
focado al mejoramiento y ampliación de vivienda que 
es el Programa de Protección al Patrimonio Familiar. En 
Argentina hay un programa similar llamado Programa 
Federal de Mejoramiento de Vivienda que es realizado 
mediante convenios con los municipios. En España existe 
el Programa de fomento de la rehabilitación edificatoria, 
que es destinado a rehabilitar edificios de viviendas y los 
beneficiarios son las comunidades de propietarios.

Asimismo, existen programas enfocados a la construc­
ción de vivienda que en la mayoría de los casos se en­
foca a la auto-construcción o construcción de vivienda 
por parte de un grupo comunitario. Destaca el Self-
Help Homeownership Opportunity Program en Estados 
Unidos, que es descrito en el cuadro 22.En Argentina está 
el programa federal de construcción de viviendas que im­
plica el financiamiento directo del gobierno nacional de 
Argentina para ejecutar obras de vivienda.

No todos los ciudadanos van a adquirir una vivienda, 
también es necesario tener programas de gobierno que 
ayuden a los ciudadanos de  bajos ingresos que sean 
arrendatarios de una vivienda. Los subsidios para benefi­
ciar a los arrendatarios pueden ser utilizados para cons­
truir o desarrollar vivienda que tenga como propósito que 
sea arrendada y que sea asequible para gente de bajos in­
gresos. Un ejemplo de esta modalidad existe en España con 
el Programa de fomento del parque público de vivienda de 
alquiler que le otorga un subsidio a organismos públicos, 
empresas privadas y organizaciones sin fines de lucro para 
la creación de vivienda de alquiler.

Otra modalidad de subsidio para el arrendamiento es me­
diante la entrega del subsidio a los propietarios de vivienda 
para que éstos puedan pedir un menor monto de alqui­
ler a sus inquilinos. En Estados Unidos existe un programa 
con este esquema es la sección 8 del Project-Based Rental 
Assistance dónde el gobierno federal ofrece un subsidio 
equivalente a la diferencia entre la renta autorizada para el 
conjunto multifamiliar y la renta que puede pagar (30% del 
ingreso familiar). 

Este programa dura un año y tiene que ser renovado anual­
mente en la ley de presupuesto federal.También existe el 
tipo de subsidio que es entregado directamente al inquilino 
y así este tiene mayor libertad de escoger dónde arrendar. 
En Chile hay un programa de subsidio al arriendo que busca 
beneficiar a familias jóvenes y vulnerables. El subsidio ayuda 
a cubrir una parte de la renta. Los beneficiarios del progra­
ma pueden escoger la vivienda, pero ésta debe cumplir con 
ciertos requerimientos. El subsidio puede tener una dura­
ción de hasta cinco años.

En Estados Unidos existe el programa de Housing Choice 
Vouchers que busca beneficiar a personas de bajos ingre­
sos, personas de la tercera edad y otros grupos vulnerables 
mediante el otorgamiento de una subvención que les ayuda 
a pagar el alquiler de una vivienda.  Los beneficiarios tienen 
bastante libertad y flexibilidad de escoger aunque existen 
ciertas condiciones mínimas que debe cumplir la vivienda. 

Aunque este programa es financiado por el gobierno fede­
ral, es administrado a nivel municipal y algunos de las condi­
ciones y características varían de acuerdo a cada municipio. 

En España existe un programa similar llamado Programa de 
ayudas al alquiler de vivienda que está dirigido a población 
de bajos ingresos. En este programa el subsidio puede cu­
brir hasta el 40% de la renta anual y hay un plazo máximo 
de 12 meses. Otro programa en España es el Programa de 
fomento del parque público de vivienda de alquiler que se 
le otorga un subsidio a organismos públicos, empresas pri­
vadas y organizaciones sin fines de lucro para la creación de 
vivienda de alquiler.

Temas de Coyuntura

2 Los esquemas de auto-ayuda de vivienda (en inglés self-help housing) involucran a un grupo de personas que se organizan para volverle a dar un uso a viviendas vacías; 
estas viviendas se encuentra en espera de remodelación o de otras decisiones sobre su uso futuro. El grupo de personas es el que realiza las reparaciones necesarias para 
que la vivienda pueda ser considerada habitable.
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Conclusión

Un objetivo común en la política de vivienda para varios países de la OCDE y Latinoamérica es incrementar el acceso a la vivienda ase­
quible, y uno de los instrumentos más comunes es la entrega de subsidios para promover la adquisición de vivienda. La vivienda como 
cuestión de política pública nacional se ve reflejada en los diferentes institutos de vivienda, y también en planes y programas públicos en 
esta materia, y en regulación que impulsa las asequibilidad de la vivienda.

En los países con una mayor descentralización y con organismos de vivienda subnacionales es importante tener una buena coordinación 
entre todos estos actores para garantizar una operación adecuada de los programas, por eso los institutos nacionales de vivienda se 
vuelven tan necesarios. Esto ocurre especialmente cuando existe algún fondo nacional de vivienda que es repartido localmente por el 
instituto nacional de vivienda. La importancia de este instituto también radica en coordinar la política de vivienda con otras políticas 
nacionales, como la política de desarrollo social.

A medida que crece y cambia la composición de la población de un país y que hay un mayor desarrollo urbano se vuelve necesario 
modificar las políticas de vivienda. Existen políticas y tendencias comunes entre los países que se analizan. Dadas las limitaciones en 
el presupuesto público no se pueden ofrecer todas las opciones, aunque casi todos los países ofrecen algún apoyo para la renta, ad­
quisición, remodelación, autoconstrucción de vivienda, unos países enfatizan una solución de vivienda sobre otras. Los apoyos para la 
vivienda generalmente no se limitan a la población de menores ingresos, pues en varios países hay programas que atienden a las familias 
de ingresos medios. Pero, los gobiernos deben priorizar, las políticas de vivienda tienen que ajustarse a las realidades que enfrenta cada 
país y, sin descuidar a los grupos más vulnerables, implementar soluciones que traigan el mayor beneficio social.



de Vivienda 2008-2012
Antecedentes: La construcción y adquisición de viviendas es uno de los princi-
pales motores de la economía mexicana en las últimas décadas. La expansión 
económica ha impulsado la construcción de viviendas, que a su vez, dado su 
carácter multiplicador sobre el sistema económico, se ha convertido en un ele-
mento clave del desarrollo económico del país.
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La Cuenta satélite 

A pesar de que existen un sinnúmero de 
variables estadísticas provenientes de diversas 
fuentes no existía un tratamiento estadístico 
completo del papel que juega la vivienda en la 
economía y su medición dentro de la estructu­
ra económica.

Las cuentas nacionales, son un marco de 
medición macroeconómica representa una sín­
tesis de todas las estadísticas disponibles, sin 
embargo, lo hacen bajo un esquema agregado 
que no le permite describir a detalle todos y 
cada uno de los elementos que conforman la 
realidad económica. La solución para eliminar 
estas restricciones es diseñar lo que se conoce 
como Cuentas satéllite1/.

La cuenta Satélite de Vivienda 
2008 -2012

Con la finalidad de elaborar la  Cuenta 
Satélite de Vivienda 2008 -2012, el Instituto 
Nacional de Estadística y Geografía (INEGI), con 
el apoyo financiero de la Comisión Nacional de 
Vivienda (CONAVI), el Fondo de la Vivienda 
del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales 
de los Trabajadores del Estado (FOVISSSTE), 
el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda 
para los Trabajadores (INFONAVIT) y la Sociedad 
Hipotecaria Federal (SHF), contribuyeron a rea­
lizar el ejercicio de la misma. 

El objetivo de la Cuenta Satélite de Vivienda 
es establecer una descripción cuantitativa, de 
manera estructurada y detallada, de todos los 
flujos económicos relativos al sector vivienda. 
Esta cuenta trata de definir las correspondien­
tes operaciones económicas en tres ámbitos 
fundamentales que rodean a la vivienda.

1.- La producción de viviendas, desarrollada 
como actividad económica por sectores con­
cretos, por ejemplo, la promoción inmobiliaria 
y construcción de viviendas.

2.- La adquisición de vivienda como ac­
tivo por parte de familias, empresas y otras 
instituciones.

3.- El uso de la vivienda como generadora 
de servicios esenciales para la población, el ser­
vicio de alojamiento.

Sedatu   conavi Análisis Estructural

1/ ¿Qué es una Cuenta satélite?
Una Cuenta Satélite es un esquema de medición y descripción de 

un aspecto concreto de la realidad económica, en este caso, la cons­
trucción, adquisición y uso de la vivienda, que utiliza metodologías y 
criterios básicos de las cuentas nacionales, pero amplia el campo de 
estudio e introduce diversas definiciones que permiten un tratamien­
to y caracterización del fenómeno que se trata de analizar.
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nacional más que sectores como el educativo o la agricul­
tura, y poco menos que el sector de transportes, correos y 
almacenamiento. 

Si excluimos el alquiler imputado, los resultados de la 
“Cuenta satélite de vivienda de México, 2008-2012”, en valo­
res corrientes son:

Para el año 2012, el Producto Interno Bruto de la vivien­
da, a precios corrientes, representó el 5.9% del PIB total 
del país. El sector que mayor aporte tuvo al PIB de la vi­
vienda fue el de la construcción, con el 66.2%, seguido 
de los servicios inmobiliarios y de alquiler con 28.6%,%. 
Otros sectores de importancia son los servicios financieros 
y de seguros que comprenden las actividades económicas 
ligadas al financiamiento para adquisición, principalmente, 
con el 4.4 por ciento.

Con la CSVM se logra un avance importante en cuanto 
a la sistematización de la información sobre el sector de la 
vivienda. El cálculo de la CSVM se realizará anualmente, 
con lo que se contará con información actualizada y en de­
talle sobre las distintas actividades que inciden en el sector. 
Adicionalmente, se contará con un cúmulo más amplio de 
indicadores para analizar el sector de la vivienda, desde el 
lado de la producción, el empleo, los precios y las ramas 
industriales y de servicios con los que se vincula de manera 
directa e indirecta.

Asimismo, con la CSVM se hace una cuantificación pre­
cisa de actividades que hasta ahora habían resultado difíci­
les de medir, particularmente la autoconstrucción y el valor 
patrimonial de la vivienda. Siendo la vivienda el principal 
activo de los hogares, es importante hacer un seguimiento 
cercano a su evolución. 

CUENTA SATÉLITE DE  VIVIENDA
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Se estudian otros elementos vinculados a la construc­
ción, adquisición y uso de viviendas: servicios proporcio­
nados por intermediarios en estos procesos, incluyendo 
a las administraciones públicas.

El objetivo puntual de la Cuenta satélite de vivienda 
de México (CSVM) es mostrar la relevancia del sector vi­
vienda en términos económicos mediante una serie de 
indicadores, siendo el más representativo la participación 
del PIB de la vivienda en el total del país. Un indicador 
adicional de la Cuenta es la participación que el sector 
tiene dentro de la generación de los puestos de trabajo.  

 Resultados

PIB DE LA VIVIENDA 

La aportación al PIB, de la vivienda alcanzó en su versión 
ampliada el 14.1% para el año 2012 en el total nacional.

En su versión ampliada, se observa que el 66.4% de 
la generación se encuentra en la edificación de vivienda 
(producción), seguido por el flujo económico derivado 
del uso de la misma, 27.9%, por la adquisición con un 
5.0%, y finalmente, por la promoción y fomento, con el 
0.7% del total. A su vez, la fase de producción se puede 
desglosar en autoproducción, con el 58.3%, la edificación 
de vivienda llevada a cabo por las unidades económicas, 
33.5%, autoconstrucción, ampliación y mejoramiento de 
la vivienda con el 5.7%, y otras actividades como el diseño 
o preparación de terreno, con el 2.5% del total. 

La importancia de la vivienda se pone de relevancia 
cuando se compara con otros sectores de la economía 
mexicana. Visto de esta manera, la vivienda aporta al PIB 

Gráfica 1.- Composición del PIB de la vivienda,
por ámbito económico, 2012p porcentaje
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Gráfica 2.- Composición del PIB de la vivienda,
por ámbito económico, 2012p porcentaje
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Gráfica 3.- Composición de los puestos de trabajo 
de la vivienda por sector SCIAN, 2012P

p Cifra preeliminar Fuente:CONAVI

22

0.9
3.3
0.4
0.2
0.3

23. Construcción
52. Servicios financieros
53. Servicios inmobiliarios
54. Servicios profesionales
93. Actividades legislativas
y gubernamentales 
Otros

Análisis Estructural

La importancia de la vivienda se pone de relevancia cuando se compara con 
otros sectores de la economía mexicana. Visto de esta manera, la vivienda 
aporta al PIB nacional más que sectores como el educativo o la agricultura, 
y poco menos que el sector de transportes, correos y almacenamiento.

PUESTOS DE TRABAJO 

Se debe destacar que el sector vivienda en el año 2012, generó alrededor de 3 millones 
de puestos de trabajo, que fueron equivalentes al 7.3% del total nacional. La mayor parte 
de ellos, el 94.9%, correspondió a la construcción, el 3.3% a los servicios inmobiliarios, el 
0.4% a los servicios profesionales, el 0.9% a los servicios financieros y de seguros, el 0.2% a 
las actividades legislativas y gubernamentales, y otros sectores SCIAN con el 0.3 por ciento.

En la Cuenta Satélite de Vivienda se identificaron los bienes y servicios característicos y co­
nexos relacionados con el sector de la vivienda en México, resultando 78 clases de actividad 
económica; de las cuales 8 son características y 70 conexas.

CONTEXTO INTERNACIONAL

Cabe destacar que México es el cuarto país en elaborar una Cuenta satélite de vivienda 
después de Francia (serie estadística 1966 a 2012), España (prueba piloto con datos de 2005) 
y Marruecos (estudio sobre el uso de la vivienda, 2000).

Considerando las características que presenta la prueba piloto de España, se puede ver que 
contiene mayores similitudes con la Cuenta satélite de vivienda de México. En dicho estudio, 
la participación del PIB de la vivienda en el total nacional fue del 18.5%, en el año de 2005. 
Por su parte, Francia reporta que en 2012 los gastos en vivienda representaron el 22.5% del 
PIB total de su economía.
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CUENTA SATÉLITE DE  VIVIENDA

Conclusión

La Cuenta Satélite de Vivienda estructura y ordena la información económica de las actividades de vivienda que generalmente, por su 

carácter transversal a la economía, se encuentra contenida en diversos sectores económicos. Asimismo, ofrece una visión panorámica 

del sector vivienda que permite una aproximación integral a su dinámica económica y el establecimiento de comparaciones entre 

subsectores de vivienda o entre el sector vivienda y otros sectores económicos.

La cuenta configura un instrumento para la formulación y el fortalecimiento de políticas Públicas dirigidas al desarrollo de las in­

dustrias de la vivienda, basado en la comprensión de las relaciones entre actividades directas e indirectas a través de las cadenas de 

producción. Y aporta información para identificar las fortalezas, potencialidades y debilidades del sector, en beneficio de una mejor 

asignación de recursos públicos y privados.



Vivienda en México
La Producción Social de Vivienda (PSV) generalmente se asocia con las modalidades de autoconstrucción y auto-
producción de la vivienda. La relevancia de este tema en México se debe en gran medida al volumen de vivienda 
que se ha producido mediante la autoproducción y autoconstrucción. Este tipo de producción de vivienda difiere 
fundamentalmente de la producción comercial, pues no tiene fines de lucros, y en muchos casos depende de la 
mano de obra de los miembros de la comunidad. 

La Producción Social de

El valor de las viviendas construidas mediante un proceso de 
PSV tiende a ser relativamente bajo, al menos para los proyectos 
que reciben un subsidio federal. Aunque puede haber varios 
beneficios que resulten de la PSV, es necesario que se dé una 
asesoría por alguna organización con experiencia en el tema o 
un experto para asegurar que un proyecto de este tipo alcance 
su potencial y satisfaga las necesidades de los dueños. La ase­
soría va a ayudar en el diseño, planeación y en otras cuestiones 
que ayudan a la eficiencia y sustentabilidad del proyecto. Sin 
embargo, existen varios retos con este tipo de producción que 
la política de vivienda debe tomar en cuenta; estos retos están 
relacionados con la provisión de servicios públicos, la escritura­
ción, el financiamiento, entre otros.

El contexto mexicano 
Una parte importante de la producción de vivienda en 

México se desarrolla por empresas comerciales, no obstante 
una proporción sustancial del parque habitacional se desarrolló 
bajo las modalidades de autoconstrucción y autoproducción de 
la vivienda. En el Censo General de Población y Vivienda del 
2010, levantado por el INEGI, se contabilizó por primera vez 
estas dos modalidades; según este censo, del total de las vivien­
das particulares habitadas propias1 el 33.34% fueron adquiridas 
mediante un proceso de autoconstrucción y 32.01% mediante 
autoproducción (los dueños mandaron a construir su vivienda); 
para las localidades rurales —aquellas de menos de 2,500 ha­
bitantes— la participación de estas dos modalidades es mayor: 
48.95% de autoconstrucción y 39.13% para autoproducción 
(ambas representan más de 88% del total del parque habita­
cional rural).

La cuenta satélite de vivienda también muestra la importan­
cia que tienen estas dos modalidades de producción; según los 
datos más recientes disponibles, el valor de la autoproducción 
de vivienda supera el valor de la producción de vivienda desarro­
llada comercialmente. Si incluimos el valor del alquiler imputa­
do al PIB de la vivienda, en 2012 la autoproducción representó 
16.2% del PIB para este sector, mientras que la producción co­

mercial 9.3%, y 1.6% la autoconstrucción.

La autoproducción es más que el proceso de construcción 
para la vivienda que fue “mandada a construir”, es un concepto 
más amplio que está definido en la Ley de Vivienda (artículo 4, 
fracción I) como: el proceso de gestión de suelo, construcción y 
distribución de vivienda bajo el control directo de sus usuarios 
de forma individual o colectiva, la cual puede desarrollarse me­
diante la contratación de terceros o por medio de procesos de 
autoconstrucción.

La producción social implica un proceso colectivo y comu­
nitario, en el que los participantes dentro de este tipo de pro­
yectos pueden ser grupos informales u organizaciones locales, 
y otros actores como ONGs. Los procesos de producción social 
dependen principalmente de las contribuciones —en términos 
de mano de obra, dinero y materiales de construcción— que 
aportan los miembros de la comunidad y otros socios; además 
de las viviendas resultantes del proceso de la PSV, también se 
pueden producir otros activos compartidos (por ejemplo, un 
centro de convivencias) que benefician a la comunidad en su 
conjunto2. En México, la Ley de Vivienda (artículo 4, fracción 
VIII) define a la PSV como: aquella que se realiza bajo el control 
de autoproductores y autoconstructores que operan sin fines de 
lucro y que se orienta prioritariamente a atender las necesidades 
habitacionales de la población de bajos ingresos, incluye aque­
lla que se realiza por procedimientos autogestivos y solidarios 
que dan prioridad al valor de uso de la vivienda por sobre la 
definición mercantil, mezclando recursos, procedimientos cons­
tructivos y tecnologías con base en sus propias necesidades y su 
capacidad de gestión y toma de decisiones.

Una de las principales razones por la cual muchos mexicanos 
recurren a la autoconstrucción y autoproducción de vivienda es 
que un gran porcentaje de la población tiene un ingreso bajo. 
En México los hogares que ganan menos de tres salarios mí­
nimos y que no cuentan con apoyo del gobierno no pueden 
acceder a una hipoteca porque sus ingresos son muy bajos para 
poder pagar la hipoteca y también cubrir sus gastos normales3. 
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1  Esta clasificación de vivienda excluye los locales no construidos para habitación, las viviendas móviles y los refugios.
2 Ver Habitat International Coalition http://www.hic-gs.org/document.php?pid=5113
3 Ver Banco Mundial. (2002, septiembre 16). Mexico - Low income housing: issues and options, Vol. I. Reporte No. 22534-ME. http://documentos.bancomundial.org/curated/
es/2002/09/2017565/mexico-low-income-housing-issues-options-vol-1-2-main-report
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Las necesidades que atiende la PSV muchas veces no son sa­
tisfechas por las opciones que ofrecen el financiamiento y de­
sarrollo comercial. En realidad, la banca comercial en México se 
enfoca en un segmento de mercado de ingresos mayores. En 
20144, de los créditos hipotecarios colocados por los bancos co­
merciales, únicamente 2.3% del total corresponde a la categoría 
de vivienda Económica (con un valor de hasta 241,383 pesos), y 
8.1% del total a la siguiente categoría, vivienda Popular (con un 
valor entre 241,383 y 409,123 pesos)5.

Desde un punto de vista financiero, los hogares que recurren 
a soluciones de vivienda de PSV normalmente lo hacen porque 
sus ingresos son insuficientes o muy irregulares para acceder a 
un crédito hipotecario tradicional. También, la PSV le da mayor 
flexibilidad a los hogares, dado que les permite llevar un pro­
ceso de construcción de vivienda progresivo que se ajusta a los 
ingresos y gastos del hogar; por ejemplo, en el caso de un gasto 
de emergencia, el hogar puede suspender temporalmente el 
proyecto de construcción para utilizar ese dinero para la emer­
gencia; suspender el pago mensual sería más difícil bajo un es­
quema de una hipoteca tradicional. 

Según los datos de subsidios otorgados por CONAVI en 
2014, para los proyectos clasificados como de “autoproducción 
y autoconstrucción” el valor promedio de la solución habitacio­
nal fue de 102.9 mil pesos. Esto es prácticamente una tercera 
parte del valor promedio de las viviendas que fueron compra­
das, tienen un crédito hipotecario y recibieron un subsidio por 
parte de CONAVI; para 2014 el valor promedio de la solución 
habitacional para los proyectos subsidiados para la adquisición 
de vivienda (nueva y usada) fue de 292.4 mil pesos. 

Las viviendas que fueron autoconstruidas o autoproducidas 
y que recibieron un subsidio de CONAVI en 2014 tienen, cada 
una, un valor menor a 190 mil pesos, el 32% de éstas tienen 
un valor de 85 mil pesos o menor, y el 50% tienen un valor de 
hasta 110 mil pesos. Esto nos indica que, al menos para el con­
junto de viviendas subsidiadas por CONAVI, las viviendas produ­
cidas a través de la PSV se encuentran en la categoría más baja, 
la de vivienda Económica
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Gráfica 1.- Distribución acumulada del valor de vi-
vienda para proyectos de subsidio de CONAVI para 
proyectos de “autoproducción y autoconstrucción” 
(miles de pesos), 2014

4  Datos acumulados de enero a noviembre de 2014. 
5  Ver CONAVI (2014, noviembre). Boletín de Estadísticas Hipotecarias de la Banca Comercial.
6 Ver Módulo de Condiciones Socioeconómicas 2012 del INEGI.

En 2014 el subsidio promedio de CONAVI para los proyectos de autoproducción y autoconstrucción fue de 53.3 mil pesos, es 
decir el subsidio por parte de esta institución cubrió en promedio el 51.8% del valor de la vivienda. En realidad para estas dos mo­
dalidades de producción hay pocas opciones de financiamiento; el 90.9% de las viviendas construidas por autoconstrucción fueron 
financiadas con recursos propios, y para la autoproducción 87.8% de las viviendas se financian con recursos propios6.

Cuadro 1. Ejemplos de PSV en México

Organización de PSV Descripción de los proyectos

Alta o muy alta 
marginación

Los proyectos se realizan en localidades de alta o muy alta marginación y de menos de 5 mil habi-
tantes. Los beneficiarios aportan 5 mil pesos, la mano de obra y se comprometen a asistir a talleres 
de capacitación y a realizar actividades en beneficio de su familia, comunidad o medio ambiente; 
además los beneficiarios deben tener un terreno disponible para la construcción de la vivienda. Para el 
proceso de construcción los beneficiarios son organizados en grupos solidarios. El financiamiento de la 
vivienda se complementa con una aportación municipal, una aportación de una asociación privada, y 
un subsidio federal por parte de CONAVI. Para estos proyectos de PSV se fabrican los ladrillos para la 
construcción; los ladrillos son machiembloques —bloques de adobe mezclado con menos de 10% de 
cemento— y son producidos por una máquina que provee la organización a los beneficiarios. 
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Cuadro 1. Ejemplos de PSV en México

Programa de vivienda 
comunitario

Los proyectos de PSV son parte del programa de vivienda comunitario en el que se producen los ma-
teriales y los beneficiarios aportan la mano de obra; la construcción de la vivienda puede realizarse de 
manera progresiva. Este programa da capacitación, asesoramiento, supervisión y apoyo para el proyecto 
de PSV en el que deben construirse como mínimo 10 viviendas por comunidad. Con base en un estudio, 
en el que participa la comunidad, se realiza el diseño de la vivienda. Los beneficiarios necesitan tener 
un terreno disponible y comprobar que son los dueños de su respectivo terreno, también se requiere 
que los beneficiarios tengan un ahorro previo. El resto del financiamiento de la vivienda se compone de 
un microcrédito y de un subsidio. El ladrillo utilizado en la construcción es el adoblock que es un adobe 
tecnificado que está mezclado con cemento y que es elaborado con una máquina Adopress.

Mejoramiento barrial y 
habitacional

Dentro de la línea estratégica de esta organización de mejoramiento barrial y habitacional, se encuen-
tran los proyectos de PSV caracterizadas por procesos de diseño y construcción participativos. Para esos 
proyectos los beneficiarios se organizan en grupos comunitarios que reciben asesoría técnica por parte 
de la organización. El beneficiario tiene que aportar un ahorro, la organización tiene un fondo revolvente 
para financiar créditos para estos proyectos, y parte del financiamiento de la vivienda viene de un subsi-
dio. La organización da seguimiento al proyecto durante el proceso de construcción.

Durante la etapa de la planeación de la vivienda, en 
un proyecto de PSV se puede tener un diseño y planea­
ción de la obra que responda a las necesidades de la 
familia que va a habitar la vivienda. En México, muchos 
desarrolladores comerciales emplean las mismas técni­
cas y materiales de construcción en zonas rurales y ur­
banas, y en regiones con diferentes climas y caracterís­
ticas geográficas; esto puede dar pie a que las viviendas 
construidas mediante desarrollos comerciales requieran 
un equipamiento especial para adecuar las viviendas a 
las condiciones climáticas de cada región lo cual eleva 
el precio total de la vivienda. Con la PSV se puede hacer 
uso del conocimiento local y emplear las formas tradi­
cionales de construcción de vivienda que ayudan a que 
la vivienda tenga una temperatura adecuada de mane­
ra más económica. Un proyecto de PSV con una buena 
planeación, que integra al usuario final en la toma de 
decisiones y que hace uso del conocimiento local, se es­
pera que responda de manera efectiva a las necesidades 
específicas del usuario de la vivienda.

En la definición de la PSV en la Ley de Vivienda se 
establece que los que operan en la PSV lo hacen sin 
fines de lucro, consecuentemente va a haber dife­
rencias notables con la lógica de los desarrolladores 
comerciales y los gestores de proyectos de PSV. En 
primer lugar, los desarrollos comerciales generalmen­
te buscan alcanzar un nivel de escala para minimizar 
sus costos promedios de construcción, los proyectos 
de PSV alcanzan en muchos casos una escala baja 
que inevitablemente va a causar que ciertos costos 
unitarios sean relativamente altos. Asimismo, los de­
sarrolladores comerciales van a evitar los casos más 
desafiantes y/o los que les dan menores posibilidades 
de tener proyectos rentables; mientras que en la PSV 
si se obtienen los recursos financieros y la participa­
ción comunitaria puede salir adelante un proyecto en 
condiciones difíciles. 

Un beneficio claro de un proyecto de PSV para la 
economía local es la derrama económica que resul­
ta de tal proyecto, pues generalmente se contrata 
mano de obra local y se utilizan materiales de cons­
trucción locales. 
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Las empresas desarrolladoras que alcanzan una gran escala generalmente reducen costos comprando materiales a granel, con­
secuentemente no buscan adquirir materiales de construcción locales; asimismo si las empresas tienen sus propias cuadrillas de 
trabajadores no van a buscar contratar mano de obra de la localidad.

Cuadro 2. Las políticas públicas dirigidas a la PSV en México

Nivel de gobierno Órgano de gobierno Papel en la PSV

Federal
Comisión Nacional 
de Vivienda 
(CONAVI)

La Ley de Vivienda establece que CONAVI tiene que apoyar programas dirigidos a autopro-
ductores y autoconstructores, y que debe haber programas específicamente orientados a la 
PSV. En el Programa Nacional de Vivienda 2014-2018 se menciona a la Producción Social de 
Vivienda Asistida (PSVA) que se define como las acciones de producción social de vivienda 
realizadas con apoyo de asesoría calificada de profesionistas, constructores, desarrolladores 
sociales o privados; comprende aspectos técnicos, financieros, organizativos, de capacita-
ción y de gestión adecuadas a las características del proceso y de los usuarios. Para facilitar 
el acceso a créditos y subsidios a la población vulnerable se contempla que CONAVI impulse 
a la PSVA mediante subsidios.

Federal

Fideicomiso Fondo 
Nacional de Habi-
taciones Populares 
(FONHAPO)

FONHAPO también otorga subsidios para la vivienda. Hay dos programas principales de 
subsidio, Vivienda Digna y Vivienda Rural. La población objetivo para estos programas es 
la que se encuentra por debajo de la línea de bienestar, con carencia de calidad y espacios 
de la vivienda. La principal diferencia entre estos dos programas de subsidio es que los be-
neficiarios del programa Vivienda Rural deben estar localizados en una localidad rural con 
hasta 5,000 habitantes que esté clasificada con un grado alto o muy alto de marginación. 
El subsidio puede ser utilizado para construir o adquirir vivienda nueva, o para realizar 
ampliaciones o mejoramientos a una vivienda existente. Los beneficiarios deben contribuir 
5% del valor de la acción en efectivo o deben aportar su mano de obra. En el cuadro 3 se 
presenta un resumen de las acciones de subsidio para estos programas de FONHAPO; en 
algunas acciones el subsidio federal se complementa con una aportación por parte del go-
bierno estatal y/o municipal. En la categoría de “Vivienda nueva” se incluyen acciones de 
edificación y de compra de vivienda.

Federal
Sociedad Hipoteca-
ria Federal (SHF)

SHF tiene un programa para poder ayudar a las microfinancieras que otorgan microcréditos 
para proyectos de PSV; este programa consiste en tener una línea de fondeo de descuento 
revolvente que permite a las empresas de microfinanciamiento ofrecer créditos para remo-
delar, ampliar o mejorar una vivienda. 
SHF tiene el producto de Autoproducción de Vivienda Asistida, en el cual SHF registra a ins-
tituciones que tienen la capacidad de construir vivienda y dar atención a zonas rurales y ur-
banas y se les otorga fondeo de mediano plazo mediante una línea de fondeo de descuento. 
Algunas de estas instituciones trabajan con un sistema constructivo tradicional y otras con 
prefabricados, gracias a ello pueden hacer viviendas por volumen; sin embargo debido a 
que los dueños no están involucrados en la toma de decisiones del proceso constructivo, 
propiamente no se conducen procesos de PSVA.
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Cuadro 3.- Subsidios para programa Vivienda Digna y Vivienda Rural 2014

Monto Invertido (miles de pesos)

Acciones
Nivel

Federal
Nivel

Estatal
Nivel

Municipal

Total ambos programas 2,345 43,481 31,059 9,879

Mejoramiento y ampliación 1,832 11,982 5,238 4,579

Vivienda nueva

Mejoramiento

Ampliación

Edificación en terreno del gobierno

Edificación en terreno del beneficiario

636 10,068 5,238 4,579

1,196 1,914 0 0

513 31,499 25,821 5,300

295 19,945 987 5,300

218 11,554 24,834 0

Cuadro 2. Las políticas públicas dirigidas a la PSV en México

Estatal
Gobierno Estatal y/u 
Organismo Estatal 
de Vivienda

La Ley de Vivienda establece que los gobiernos estatales pueden tener una contribución 
importante, mediante la creación de leyes estatales de vivienda y programas locales de 
vivienda. En ocasiones otorgan subsidios en conjunto con programas federales como los 
de FONHAPO.

Municipal
Gobierno Municipal 
y/u Organismo Mu-
nicipal de Vivienda

La Ley de Vivienda establece que los gobiernos municipales pueden tener una contribución 
importante, mediante programas locales de vivienda. Un ejemplo es la donación de terrenos 
para la edificación de vivienda para proyectos del programa Vivienda nueva de FONHAPO.
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Fuente: FONHAPO.
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Atender estas necesidades implica un reto 
importante de política pública

A causa de la importancia de la PSV en México, la políti­
ca de vivienda debe incluir medidas para apoyarla. Aunque 
la PSV tiene potencialmente varios beneficios, muchos de 
estos pueden ser vedados si no hay asistencia técnica o 
información estratégica para el proyecto habitacional. Un 
proyecto de PSV que cuenta con asesoría técnica calificada 
de expertos, es decir un proyecto de Producción Social de 
Vivienda Asistida (PSVA), puede realizarse con la ayuda de 
ONGs especializadas que utilizan voluntarios y trabajadores 
locales para la construcción de la vivienda. 

Un estudio de 20127 que analizó una muestra de las 
viviendas producidas mediante la PSV con apoyo del sub­
sidio de CONAVI, evaluó el impacto que tuvo la asistencia 
técnica para las viviendas que la recibieron. Dentro de los 
resultados de este estudio se encuentra que efectivamente 
la PSVA ayuda a que se realicen proyectos más eficientes 
y con una mejor planeación, siempre y cuando la asesoría 
técnica era de calidad; dentro del estudio se indicó que la 
calidad dependía del grado de institucionalización de los 
procesos que fueron brindados en la asistencia. El tiempo 
de construcción se redujo sustancialmente con la asisten­
cia técnica, se pasó de seis a once metros construidos en 
promedio por mes. Con la asistencia técnica también se 
mejoran cuestiones de habitabilidad como la iluminación y 
la ventilación, y también en cuestión de seguridad estruc­
tural. La satisfacción de los beneficiarios también aumentó 
con la asistencia técnica, especialmente cuando ésta se en­
focaba al desarrollo de capacidades.  

Uno de los retos de la PSV es la provisión de servicios 
públicos que es la responsabilidad de los gobiernos mu­
nicipales. Para que los costos de la provisión de servicios 
necesario no sean excesivos es necesario promover que 
los asentamientos sean en lugares más céntricos y dónde 
sea más fácil la provisión del agua y otros servicios mu­
nicipales. En términos de costos operativos para las orga­
nizaciones que gestionan los proyectos de PSV, el que las 
localidades y los terrenos se encuentren dispersos, lejanos 
y con condiciones geográficas adversas representa un reto 
logístico, principalmente en el contexto rural. Entre menos 
accesibilidad hay a los terrenos donde las viviendas van a 

ser construidas, se vuelve más difícil la gestión de este tipo 
de proyectos. Otros retos relacionados a la operación del 
proyecto incluyen la falta de infraestructura, y las lluvias 
que pueden causar demoras en el proceso de construcción, 
sobre todo en las zonas rurales del sur de México. La escala 
también se vuelve en un factor a nivel operativo que trae 
algunos costos. En algunos proyectos de PSV se constru­
yen 10 viviendas o un poco menos por localidad, al tener 
una escala tan baja, los costos operativos—incluyendo los 
administrativos— por vivienda construida tienden a ser re­
lativamente altos.

Otra cuestión importante en las viviendas producidas 
socialmente es el tema de suelo y el estatus legal de la 
vivienda y/o el terreno; en México un porcentaje relativa­
mente alto de las viviendas producidas mediante la auto­
construcción (31.7%) y la autoproducción (25.9%) carecen 
de escrituras8. 

El financiamiento para este tipo de vivienda es un reto 
significativo, pues se puede observar con los datos de 
CONAVI que los subsidios pueden representar un porcen­
taje importante del financiamiento; asimismo, la gran ma­
yoría de las viviendas autoconstruidas y autoproducidas son 
financiadas con los recursos de los propios dueños.

Para poder implementar un proyecto de PSVA es nece­
sario que participe una organización con conocimiento y/o 
experiencia con PSV y que pueda establecer una presencia 
en la comunidad donde va a realizarse el proyecto. Es im­
portante que la organización gestora del proyecto tenga 
presencia en la comunidad para poder conocer las necesi­
dades de los potenciales beneficiarios y poder seleccionar 
a los candidatos idóneos para participar en el proyecto de 
PSVA. Uno de los primeros retos relacionado con la PSVA es 
que se establezcan estándares mínimos de calidad para la 
asesoría técnica aun cuando las organizaciones que imple­
mentan estos proyectos pueden tener modelos diferentes. 
Para incrementar el número de proyectos de este tipo se 
necesita establecer controles de calidad para que al aumen­
tar la escala no se reduzca la calidad de la asesoría. También 
es necesario que se promueva la institucionalización de los 
procesos al interior de las organizaciones de PSVA, dado 
que al haber mayor institucionalización hay mejor calidad 
en los proyectos.

7  Tamés Cornish, Elena (2012, noviembre). Efectos de la Asistencia Técnica en la Producción Social de Vivienda
8  Ver Módulo de Condiciones Socioeconómicas 2012 del INEGI.
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Asimismo es necesario crear un mecanismo con el que se puedan recolectar las experiencias y de manera sistemática se 
pueda transmitir este conocimiento a nuevas comunidades para que se lleven a cabo nuevos proyectos. Una limitante para 
poder alcanzar una mayor escala es el número reducido de organizaciones que dan asesoría y gestionan los proyectos de PSVA 
(que normalmente son ONGs). Un reto es poder aumentar el número de organizaciones gestoras de este tipo de proyectos, 
es decir que se creen nuevas organizaciones de PSVA, y/o conseguir que las organizaciones existentes que bridan asesoría de 
calidad amplíen su cobertura para incluir nuevas comunidades.

Cuadro 4. Algunas experiencias internacionales

Esfuerzos conjuntos (mutirões)

Un ejemplo de un programa gubernamental que apoya proyectos de PSVA es el de “Mutirões” en 
São Paulo. Una característica de los proyecto habitacionales de este programa es que incluyen a 
los futuros residentes en la gestión del proyecto. Hasta 2006 este programa, que era gestionado 
por la Companhia Metropolitana de Habitação de São Paulo e implementado por la municipalidad 
de São Paulo en colaboración con 108 asociaciones comunitarias y 24 entidades de asesoramiento 
técnico, había tenido aproximadamente 60 mil beneficiarios directos. Este programa era financiado 
con recursos del Ministério das Cidades de Brasil y el fondo municipal de vivienda de São Paulo. Los 
proyectos de PSVA son administrados por asociaciones y cooperativas de vivienda9.

Sistema de ayuda mutua

En Paraguay se realizan proyectos de PSV gracias al financiamiento del gobierno central según se 
establece en la ley de cooperativas de vivienda de ese país, una parte del presupuesto general de 
la nación se reserva para el uso de las cooperativas de vivienda. Con este esquema, hasta 2008 se 
había edificado 300 viviendas y además se construyeron locales para pequeños negocios del barrio 
dónde se realizaron los proyectos habitacionales10. 
Las cooperativas paraguayas implementaron el sistema de ayuda mutua de Uruguay. Este siste-
ma de cooperativa vivienda de ayuda mutua en Uruguay funciona mediante las aportaciones de 
cuotas económicas y mano de obra de los socios, los procesos de construcción y de gestión de los 
proyectos habitacionales son solidarios. La propiedad de la vivienda puede ser de la organización 
cooperativa y el ocupante simplemente goza del derecho de uso, o de propietario dónde el usuario 
el usuario tiene los derechos de propiedad que otorga la Ley de Propiedad Horizontal de ese país11.

9  Ver http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/habitacao/programas/index.php?p=3378
10 Ver CIDOC (2008). Estado Actual de la Vivienda en México 2008.
11  Ver http://uruguayeduca.edu.uy/UserFiles/P0001/File/El%20cooperativismo%20en%20Uruguay%20-%20INACOOP.pdf
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Conclusión

Las cifras del censo de 2010 y de la cuenta satélite muestran que la autoconstrucción y autoproducción de vivienda han sido modalida­
des importantes en México. Esto, claramente apunta a que la política de vivienda en México no puede enfocarse únicamente al desarro­
llo comercial de la vivienda. La PSV representa la solución habitacional más adecuada para ciertos mexicanos debido a la inhabilidad de 
éstos para obtener un crédito hipotecario o por su bajo nivel de ingresos. 

Varias de las necesidades de vivienda de muchos mexicanos pueden ser resueltas mediante un proceso de PSV. No obstante, la PSV no 
es una solución milagrosa, al igual que hay beneficios también hay costos. Sin asesoría técnica pertinente la vivienda construida puede 
tener un mal diseño y la planeación puede ser inadecuada por falta de conocimiento de los dueños. Esto se puede compensar con 
asistencia por parte de algún organismo de PSVA, aunque una limitante es que hay un reducido número de organizaciones que realizan 
esta labor de asesoría.

Además de necesitar asesoría técnica para el proceso de construcción, también es necesario apoyo para regularización de los terrenos y 
otras cuestiones similares. Asimismo, es necesario la intervención de los municipios para la provisión de servicios públicos, y también es 
necesario que los procesos de autoconstrucción y autoproducción estén contemplados dentro de los planes de desarrollo urbano o local. 

Uno de los retos más importantes para la PSV es el financiamiento, el gobierno puede contribuir con subsidios y la creación de fondos 
que permitan dar financiamiento para que se desarrollen estos proyectos de vivienda, siempre y cuando sean proyectos de calidad; para 
conseguir esto es necesario que haya organizaciones que den asesoría técnica de calidad. Por lo tanto, no sólo es necesario más recursos 
financieros para la PSV, sino también un mayor número de organizaciones, probablemente de la sociedad civil, que brinden asesoría a 
los mexicanos que decidan autoconstruir o autoproducir su vivienda.
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desarrolladoras de vivienda

En este artículo se presentan los principales hallazgos de un análisis realizado por CONAVI al agre-
gado de la información financiera de 30 empresas desarrolladoras de vivienda que en su conjunto 
representaban cerca de una cuarta parte de la oferta de vivienda registrada en RUV a septiembre de 
2014, sin que se aprecien sesgos significativos en cuanto a su distribución geográfica o tipología de 
vivienda. En adición a las empresas que actualmente tienen actividad bursátil y por tanto difunden 
al público su información financiera, la muestra se complementó con un grupo de empresas que de 
forma individual accedieron a proporcionar su información financiera a CONAVI para efecto de la 
realización de este estudio. 

El perfil financiero de las empresas

 El periodo de análisis abarca desde el primer trimes­
tre de 2012 hasta el segundo trimestre de 2014. Como 
parte del tratamiento de los datos, se identificó la per­
tinencia de realizar el análisis a nivel de semestral. Así 
mismo, cuando se apreciaron cifras y/o comportamien­
tos inconsistentes para el cálculo de algún indicador, se 
optó por excluir los datos del análisis. 

Los resultados que aquí se muestran, solamente 
constituyen un referente sobre el perfil y la evolución 
financiera de las empresas desarrolladoras de vivienda 
(el primero elaborado desde CONAVI) y no deben de 
ser considerados como interpretaciones y/o recomen­
daciones oficiales. Sin embargo, el análisis realizado sí 
pretende aportar elementos que faciliten a las empre­
sas del sector, particularmente a las PyMEs, la autoeva­
luación de su situación financiera.   

Posición Financiera
Para caracterizar la posición financiera de las empre­

sas desarrolladoras de vivienda se revisó la distribución 
de las principales cuentas del balance, así como la evo­
lución de los principales indicadores relacionados con 
las mismas. 

En lo que se refiere a los activos, destacan por su 
magnitud los inventarios de suelo y vivienda en pro­
ceso de construcción, los cuales representan cerca de 
tres cuartas partes del total de activos de las empre­
sas. Aunque entre el 2T12 y el 2T14 la participación 
de los inventarios permaneció prácticamente constante 
(73.0% vs. 73.4%), al interior de la cuenta se incre­
mentó la porción de largo plazo (comúnmente asocia­
da con reservas territoriales para futuros proyectos).

Otra cuenta cuya participación se muestra estable en 
los periodos de comparación es la de inmuebles y acti­
vo fijo (2.0% y 1.8%). Llama la atención que el activo 
fijo tenga un peso reducido dentro del total del activo, 
pues sugiere la dependencia de terceros en el proceso 
de producción.

Por otro lado, la reducción de la participación de las 
cuentas por cobrar (de 10.1% a 8.2%) y el incremento 
del efectivo disponible (de 2.7% a 5.3%) sugieren me­
jores condiciones de comercialización.

En cuanto a la evolución del tamaño del total de 
activos, entre el 4T12 y el 2T14, el agregado de las 
empresas consideradas en el estudio muestra un leve 
crecimiento de 4 puntos porcentuales (en términos 
nominales).

16
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Gráfica 1.- Estructura de activos 
(%, activos)

Asimismo, al revisar en la evolución del patrimonio y la 
deuda de las empresas, la relación Pasivo a Capital (la cual es 
un indicador del nivel de apalancamiento) muestra un fortale­
cimiento gradual de la estructura financiera en el promedio de 
las empresas al ubicarse en 1.16 al cierre del 2T14, 25 puntos 
abajo del nivel observado dos años antes. Sin embargo,  debe 
señalarse que también se aprecian (a través del máximo) proce­
sos de endeudamiento acelerado en algunas empresas.

Gráfica 3.- Relación Pasivo / Capital

Por su parte, la relación de activos circulantes sin inventa­
rios (efectivo y cuentas por cobrar) a pasivos de corto plazo, 
también conocida como “Quick Ratio” o “Prueba de Acido”, 
muestra una ligera mejoría en la liquidez del sector, aunque el 
promedio aún se puede apreciar como insuficiente para cubrir 
las obligaciones de corto plazo.

Gráfica 4.- Liquidez *

*Liquidez= ( Activo circulante - Inventario) / pasivo circulante 

Dentro del pasivo, la porción con costo se muestra relativa­
mente estable alrededor del 50% en los últimos 5 semestres. 
Por su parte, la porción circulante del pasivo mostró una pe­
queña “burbuja” entre el 2T12 y el 2T13.  Considerando que 
el nivel de pasivo total se ha mantenido relativamente estable 
(como índice, en donde 2T12 = 100, se ha mantenido en torno 
de 104 puntos desde el 4T12), se infiere que varias empresas 
han sustituido pasivos de corto plazo por largo plazo durante el 
periodo de observación.
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Gráfica 2.- Evolución de activos
(4T12 = 100)
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Estructura de Ingresos
En similitud de la caracterización de la posición financiera, 

para analizar la estructura de los ingresos de las empresas de­
sarrolladoras de vivienda se determinó la participación de las 
principales cuentas en los periodos 2T12 y 2T14 respecto del 
total de ingresos, así como la evolución de algunos indicadores 
de eficiencia y rentabilidad entre estos dos periodos de corte. 

El costo de ventas constituye el principal egreso y representa 
de forma consistente menos del 74% de los ingresos, aún y 
cuando los ingresos muestran un claro comportamiento esta­
cional (las ventas son sensiblemente mayores durante el segun­
do semestre). 

Gráfica 7.- Estructura de ingresos 
(%)

Por su parte, los gastos de administración, el segundo rubro 
de egresos según importe, disminuyeron su participación en 
1.0 punto porcentual, al ubicarse en 12.3% en el 2T14, impul­
sando con ello el crecimiento del margen neto.

Destaca también el aumento de los egresos por concepto 
de gastos de financiamiento, aunque en el promedio la por­
ción de pasivos con costo se ha mantenido estable.

Gráfica 8.- Evolución de ingresos
(4T12 = 100)

Gráfica 5.- Pasivo con costo / Pasivo Total Gráfica 6.- Pasivo circulante / Pasivo total
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En sentido similar a la evolución de los ingresos, los niveles 
de inventario también muestran una tendencia cíclica, la cual 
incide en el comportamiento semestral de la relación de Ventas 
a Activos (el cual es un indicador que mide la capacidad de la 
empresa en el uso de sus activos para generar ventas), aunque 
en el promedio anual de 2012 y 2013 el indicador se mantuvo 
relativamente estable en torno de 0.57. 

Gráfica 9.- Evolución de Inventarios
(4T12 = 100)

En contrasentido al indicador de ventas a activo, la compara­
ción del promedio de Gastos de Administración a Margen Bruto 
es menor en los segundos semestres cuando se incrementan los 
ingresos por ventas; en términos anuales este indicador dismi­
nuyó 12% entre 2012 y 2013, mostrando una mejora en la efi-

Cabe señalar sin embargo, la amplia dispersión entre máxi­
Cabe señalar sin embargo, la amplia dispersión entre máximos 
y mínimos en este indicador, la cual sugiere distintas prácticas 
en cuanto a gestión de activos entre las empresas del sector. 

Gráfica 10.- Ventas / Activos

ciencia de las empresas del sector. El Margen Bruto mos­
tró un comportamiento en general estable cercano al 26%, 
aunque destaca nuevamente la amplitud de las mediciones 
individuales.

Gráfica 11.- Gastos / Margen Bruto Gráfica 12.- Margen Bruto 
(%)
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Finalmente, se calculó el Rendimiento sobre Activos (ROA) y 
Rendimiento sobre Capital (ROE). Al primer semestre de 2014 
se ubicó en 2.2% el primero y 7.8% el segundo. Si bien los 
valores obtenidos pueden apreciarse como menos atractivos en 
comparación con otros sectores, debe tenerse en consideración 
que se trata de indicadores que son particularmente significati­
vos para las empresas bursátiles, pero no necesariamente para 
las empresas privadas. Es posible que las prácticas contables en 
algunas de las empresas de la muestra tiendan a diluir la renta­
bilidad de la empresa dentro de sus costos.  	

Ciclo de Conversión de Efectivo
Para abundar en la caracterización del inventario se re­

visó también el comportamiento del Ciclo de Conversión de 
Efectivo. En correspondencia con la las variaciones semestrales 
de los niveles de inventario, se aprecia que a mayores ventas 
(segundos semestres), los días de inventario y de cuentas por 
cobrar y por pagar se reducen entre 30% y 40%. Estos indi­
cadores también permiten apreciar el uso de los proveedores 
para financiar las operaciones de las empresas, pues los días de 
cuentas por pagar en general son entre 15% y 25% mayores a 
los de cuentas por cobrar.

Además de reforzar la vinculación entre ventas e inventa­
rios, la magnitud de la duración promedio del ciclo de conver­
sión (con promedios anuales entre 600 y 700 días) muestra el 
efecto del tiempo de maduración de las inversiones en reservas 
territoriales. Si se considera que el periodo de construcción – 
comercialización de las viviendas tuvo una duración cercana a 
450 días en el primer semestre de 2014, se puede inferir que 
alrededor de una tercera parte del ciclo de conversión de efec­
tivo está vinculado al proceso de adquisición y habilitación del 
suelo. Cabe destacar que dentro de la muestra se identifican 
empresas con capacidad para completar su ciclo de conversión 
en un tercio del tiempo promedio.

Gráfica 13.- Días de Cuentas por cobrar, Cuentas por 
pagar e Inventario

Gráfica 14.-Ciclo de Conversión de efectivo
(Días; Promedio y Mínimo)
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Conclusión

Este primer esfuerzo realizado por CONAVI para caracterizar el perfil financiero de las 
empresas desarrolladoras de vivienda tiene como principal resultado la identificación de 
una “línea base” que servirá en el futuro como un referente adicional para evidenciar el 
desempeño del sector más allá del número de viviendas construidas y comercializadas. 

A corto plazo, se prevé realizar una nueva colecta de información con datos hasta el segundo trimestre de 

2015, en la cual se espera contar con la participación de más empresas. La expectativa es que la información 

muestre que el crecimiento del mercado en la segunda mitad de 2014 fue aprovechado por las empresas del 

sector para fortalecer su posición financiera. En particular se espera observar una mejoría en los niveles de li­

quidez, así como en la duración del ciclo de conversión de efectivo. También se estima posible  que el nivel de 

apalancamiento, mismo que ya se aprecia sólido en el promedio de las empresas del sector, se reducirá en las 

empresas que muestran mayor exposición.

Asimismo, en adición al monitoreo del desempeño del sector en lo general, se aprecia que la información per­

mitirá a cada empresa en lo individual comparar su posición financiera y su estructura de ingresos con la de la 

empresa promedio y apreciar como es visto por las entidades financieras a las cuales solicita financiamiento. Esta 

referencia debiera ser de utilidad para acelerar procesos de profesionalización y crecimiento de las empresas, 

particularmente de las pequeñas y medianas, que a mediano plazo puedan traducirse en un mercado más com­

petitivo en beneficio de los consumidores. 
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Cambio climático en México

El calentamiento global es una realidad y sus efectos son cada vez más visibles. La tempe-
ratura mundial de la tierra y el mar se ha incrementado en 0.68°C en relación a la tempe-
ratura promedio de 1951-1980. Además, 9 de los 10 años más calurosos en los últimos 134 
años se han registrado desde el 20001.Las emisiones de CO2 son las principales causantes 
del calentamiento, y éstas muestran una clara tendencia de aumento: de niveles por de-
bajo de 300 ppm (partes por millón) al inicio del siglo XX, a 320 ppm en 1970, y 400 ppm a 
inicios de 20152. Los escenarios a 2050 apuntan a un rango de aumento en la temperatura 
global entre 2° y 2.8° C.3

A nivel mundial, los principales generadores de 
dióxido de carbono son China y Estados Unidos 
los cuales generan, de manera conjunta, aproxi­
madamente el 41% del total en el planeta, mien­
tras que México solo genera aproximadamente el 
1.2%.4

En México se calcula que aproximadamente 
el 66% de las emisiones de gases contaminantes 
pertenecen al CO2, de los cuales, el sector resi­
dencial contribuye con el 4.1% de las emisiones 
totales de dicho gas en el país5. 

El cambio climático implicará retos importantes 
para la política pública, a corto y mediano plazo. 
En nuestro país se han emprendido distintas ini­
ciativas para enfrentarlos6: participando activa­
mente en las acciones mundiales sobre cambio 
climático7;  realizando inventarios de gases efecto 
invernadero, de emisiones de metano fugitivo de 
ozono en la industria de petróleo y gas natural y 
carbón en México y del sector transporte8;  reali­
zando acciones para el incremento de la captura 
de carbono, conservación del carbono capturado, 
reducción de emisiones a través del sector ener­
gético, transporte, residuos sólidos urbanos, la 

emisión de la Ley General de Cambio Climático 
en 2012. Con todo, México será uno de los paí­
ses que con mayor fuerza resentirá los efectos del 
cambio climático, por la vulnerabilidad que en­
frenta el territorio a contingencias como sequías 
en algunas regiones, e inundaciones y huracanes 
en otras. Por ello, los esfuerzos de adaptación y 
mitigación de los efectos del cambio climático 
deben fortalecerse y traducirse en planes de ac­
ción a corto y mediano plazo. 

En este artículo se hace un recuento de las 
principales tendencias del cambio climático en 
México, así como las distintas proyecciones que se 
han realizado sobre su evolución en los próximos 
años. Se describen también un panorama gene­
ral de las tendencias a nivel mundial, así como las 
implicaciones que tendrían los distintos escenarios 
sobre la actividad económica y los ecosistemas. 
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1 Fuente: http://climate.nasa.gov/
2 Fuente: http://climate.nasa.gov/vital-signs/carbon-dioxide/
3 Fuente: Perspectivas Ambientales de la OCDE hacia 2050.
4 Fuente: http://datos.bancomundial.org
5 Fuente: Secretaría de Medio Ambiente y Recursos Naturales, Teoría y conceptos generales para elaborar inventarios verificables de emisiones de gases de efecto 
invernadero
6 Fuente Para mayor información véase: 
http://cambioclimatico.inecc.gob.mx/comprendercc/qsehaceparamitigarelcc/ambitonacional.html
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Economía y cambio climático
El crecimiento económico aunado a la dinámica de la po­

blación ha implicado incrementos en los niveles de consumo. 
Si bien esto se ha traducido en un aumento en los niveles de 
vida, las crecientes necesidades de producción y consumo 
también han representado un alza en la demanda de recur­
sos y usos de energía9. En este sentido, la perspectiva de la 
economía mundial apunta a que, hacia 2050, ésta crezca a 
una tasa media anual de 3.5%.

Por otra parte, la Administración de Información de Energía 
(EIA por sus siglas en inglés) en su publicación Panorama 
Energético Mundial 2013 señala que, para el período 2010-
2040, el consumo global de energía se incrementará a una 
tasa media de 1.5% siendo las economías fuera de la OCDE 
las que impulsarán este crecimiento (2.2%). 

Asimismo, la población seguirá incrementándose de ma­
nera considerable; se espera que para mitad de siglo, ésta 
alcance las 9 mil millones de personas de las cuales, casi el 
70% será urbana (OCDE, 2012).

Tomando en cuenta los factores anteriormente mencio­
nados y que la demanda de combustibles seguirá siendo 
de energías fósiles (actualmente la participación representa 
81.2% del total de fuentes utilizadas) su uso implicará incre­
mentos en las emisiones de gases de efecto invernadero lo 
que podría representar cambios en el clima aún más severos.

cambio climático en méxico
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7   La firma del Convenio Marco de las Naciones Unidas sobre Cambio Climático (CMNUCC) en 1992, la firma del Protocolo de Kioto en 1998 y ratificado en 2000, y 
participando en las Comunicaciones Nacionales. México también se ha sumado a los esfuerzos por mantener el calentamiento global por debajo de los 2°C a 2030, 
a través de la reducción del 22% las emisiones de Gases Efecto Invernadero y en 25% incluyendo los Contaminantes Climáticos de Vida Corta (CCVC). Estas medidas 
complementan el Acuerdo de Copenhague (2009), en donde México estipuló una reducción del 30% de GEI (gases de efecto invernadero) para el 2020 – con apoyo 
internacional; las metas principales en adaptación son: reducir en 50% el número de municipios vulnerables (160 municipios), instalar sistemas de alerta temprana y 
gestión de riesgo en los tres niveles de gobierno así como alcanzar en el 2030 una tasa de 0% de deforestación. Para el 2050, el compromiso es reducir en 50% las 
emisiones de C02 respecto a los niveles del año 2000.
8 Estos inventarios son necesarios para la realización de estudios sobre cambio climático.
9 Actualmente, la industria representa el 51% del total de la demanda de consumo de energía, seguido por el transporte (20%) y el sector residencial (18%). Se espera 
que para 2050, esta participación se mantenga.

A partir de ahí se identifican las implicaciones que tendrá el cambio climático sobre la vivienda y la política 
pública en torno a ésta. Entre las principales conclusiones está el que la sustentabilidad debe ser un elemento 
central de la política de vivienda, y que ésta debe abarcar aspectos como el diseño, los materiales de construc-
ción, así como el equipamiento para reducir el consumo energético; la educación en materia de conservación 
y uso eficiente de los recursos es también una prioridad; por último, la disponibilidad de recursos a mediano 
plazo, particularmente el agua, debe ser un factor determinante para quienes buscan promover el desarrollo 
de vivienda, tanto desde el sector público como del privado.

Cuadro 1.- Proyecciones de crecimiento de la 
economía, 2010-2050 (%)

Región                              	 Localidad     

OCDE	 2.0
BRIICS1/	 4.5
Resto del mundo	 4.4
Global	 3.5

1/ Brasil, Rusia, India, Indonesia, China y Sudáfrica.
Fuente: Elaborado por CONAVI con datos de OCDE.

Gráfica 1. -Consumo global de energía, 1990-2040 
(quadrillones de BTu)
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Gráfica 2.- Concentraciones de CO2, 1970-2100 (ppm) 

10 La concentración de un gas de efecto invernadero en la atmósfera depende de la relación que se establezca entre las tasas de emisión del gas hacia la atmósfera y la 
duración de los procesos que lo eliminan de la atmósfera.
11 Se consideran eventos de carácter geofísicos (terremotos, tsunamis, actividad volcánica), meteorológicos (tormentas tropicales, ciclones, huracanes), hidrológicos (inunda-
ciones) y climatológicos (temperaturas extremas, sequía, incendios forestales)
12 Intervalo de confianza del 5%-95%: 0.55 a 0.67 °C.

Pensando a Futuro

De acuerdo con las Perspectivas Ambientales de la OCDE hacia 2050, el incremento en las concentraciones10  de CO2 tendrá 
un impacto considerable en el mediano y largo plazo. Se espera que, a 2025, ante concentraciones de 450 ppm, se presente 
un aumento de temperatura en un rango de 1-2°C respecto a los niveles preindustriales11, mientras que para 2050, el nivel 
de concentraciones podría alcanzar 539 ppm representando un incremento en la temperatura de entre 2-2.8°C.

Gráfica 3.- Incremento en la temperatura global ( oC )*
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* Respecto a los niveles preindustriales
Fuente: Elaborado por CONAVI con datos de OCDE.

Si continúan las tendencias actuales, el costo total de mi­
tigación  del cambio climático podría ascender a 4% del PIB 
global para 2050 (OCDE, s.f.). 

Perspectivas de cambio climático
En las últimas décadas, se ha observado una clara modifi­

cación en el clima y la perspectiva apunta a que éste seguirá 
modificándose y que el ritmo al que lo hará dependerá de las 
medidas que se tomen. Según el Grupo Intergubernamental 
de Expertos sobre el Cambio Climático (IPCC por sus siglas 
en inglés), en su reporte de 2014 el incremento observado 
en la temperatura desde el periodo 1850-1900 al periodo 
1986-2005 fue de 0.61°C12.

Para el caso de México, la temperatura media anual entre 
1901 y 2013 ha ascendido, pasando de 20.6 °C en 1901 a 
21.7 °C en 2013, aunque a partir de 1976, el incremento 
ha registrado una mayor aceleración. Esto no se limita a la 
temperatura media, también se presenta en las temperatu­
ras promedio mínimas y máximas en las cuales también se 
observan incrementos de alrededor de 1°C. Para el caso de 
las precipitaciones máximas en el mismo intervalo de tiempo, 
existe una tendencia creciente, lo cual indica la presencia de 
más huracanes en el país.
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14 Las Trayectorias de Concentración Representativas (RCP, por sus siglas en inglés), se refieren a escenarios posibles de emisión, que se caracterizan por su Forzamiento 
Radioactivo (FR) total para el año 2100 que oscila entre 2.6 y 8.5 W/m2. El escenario RCP 4.5 asume una concentración de CO2 equivalente de 650 ppm. El escenario RCP 
6.0 supone una concentración de CO2 equivalente de 850 ppm. Por último, el escenario RCP 8.5 asume una concentración de CO2 equivalente de 1350 ppm.
15 Esto corresponde a 0.15 mm/d en promedio al año. 41 
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Gráfica 4.- Temperatura promedio anual en México, 
1901-2013 (°C)

Gráfica 5.- Precipitación mensual máxima en Méxi-
co: 1901-2013 (mm)

Fuente: University of East Anglia Climatic Research Unit (CRU); Jones, P.D.; Harris, I. (2008): Climatic Research Unit (CRU) time-series datasets of variations in climate with 
variations in other phenomena. NCAS British Atmospheric Data Centre, 20 marzo 2015. http://catalogue.ceda.ac.uk/uuid/3f8944800cc48e1cbc29a5ee12d8542d

Para realizar un análisis a nivel regional, se tomó información sobre temperaturas máximas en 1979 y 2009 en un munici­
pio de cada Entidad Federativa del país  para el mes de marzo, con ello se comparó su diferencia. Los municipios del noroeste 
del país: Hermosillo, Tijuana, Juárez, además de Veracruz fueron los que presentaron mayores incrementos. Además, otros 
16 municipios incrementaron también su temperatura.

22.5

22.0

21.5

21.0

20.5

20.0

19
09

19
17

19
25

19
33

19
41

19
49

19
57

19
65

19
73

19
81

19
89

19
97

19
01

20
05

20
13

240

200

180

140

120

100

19
08

19
15

19
22

19
29

19
36

19
43

19
50

19
57

19
64

19
71

19
78

19
85

19
01

19
92

19
99

220

160

20
06

20
13

Gráfica 6.- Temperatura en ciudades seleccionadas, 1979-2009 (°C, marzo de cada año)

Fuente: Elaborado por CONAVI, con datos del Centro de Ciencias de la Atmósfera de la UNAM, 
disponibles en: http://atlasclimatico.unam.mx/atlas/kml/index.html#ModelosGlobales4ta

Debido al incremento en el uso de energías no 
renovables, el crecimiento de la población mundial, 
y de mantenerse los patrones de consumo y compor­
tamiento humanos, es inminente que en los próxi­
mos años el clima del país se modifique. Ante este 
escenario, el Centro de Ciencias de la Atmósfera 
de la Universidad Nacional Autónoma de México 
(UNAM), el Instituto Mexicano de Tecnología del 
Agua y el Centro de Investigación Científica y de 
Educación Superior de Ensenada BC (CICESE) desa­
rrollaron escenarios utilizando diferentes metodolo­
gías sobre precipitaciones y temperaturas, para dos 
horizontes temporales (mediano plazo: 2015-2039; 
y largo plazo: 2075-2099), utilizando tres escenarios 
posibles: RCP4.5, RCP6.0 y RCP8.514. 

En su reporte final de 2013 informan que para la 
región sur de México la precipitación podría dismi­
nuir en 3.8%15 en promedio al año en el mediano 
plazo. Las proyecciones de cambio en la tempera­
tura máxima en el periodo 2015-2039 se pronosti­
ca un incremento aproximado en 1°C en todos los 
escenarios. 
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Para el noroeste del país la precipitación podría disminuir de 0.91 mm/d hasta 0.71 mm/d en promedio, equi-
valente a una reducción promedio del 21% anual. Los cambios en las temperaturas que se pueden esperar es 
entre 1.5 (para el mediano plazo) a 5°C (para el largo plazo) dependiendo el escenario. 

Figura 1.- Proyección de cambio en la temperatura media en el periodo 2015-2039, en el mes de marzo (°C)  

     a)  Escenario bajo (RCP4.5)                                               b)  Escenario alto (RCP8.5)                                           

Fuente: Cavazos, T., J. A. Salinas, B. Martínez, G. Colorado, P. de Grau, R. Prieto González, A. C. Conde Álvarez, A. Quintanar Isaías, J. S. Santana Sepúlveda, R. Romero Centeno, 
M. E. Maya Magaña, J. G. Rosario de La Cruz, Ma. del R. Ayala Enríquez, H. Carrillo Tlazazanatza, O. Santiesteban y M. E. Bravo, 2013: ACTUALIZACIÓN DE ESCENARIOS DE 
CAMBIO CLIMÁTICO PARA MÉXICO COMO PARTE DE LOS PRODUCTOS DE LA QUINTA COMUNICACIÓN NACIONAL . Informe Final del Proyecto al INECC, 150 pp. Con 
resultados disponibles en: http://escenarios.inecc.gob.mx/index2.html

Figura 2. - Proyección de la variación en la precipitación en el periodo 2015-2039, en el mes de marzo (mm/d)  

     a)  Escenario bajo (RCP4.5)                                                                                           b)  Escenario alto (RCP8.5)                                           

Fuente: Cavazos, T., J. A. Salinas, B. Martínez, G. Colorado, P. de Grau, R. Prieto González, A. C. Conde Álvarez, A. Quintanar Isaías, J. S. Santana Sepúlveda, R. Romero Centeno, 
M. E. Maya Magaña, J. G. Rosario de La Cruz, Ma. del R. Ayala Enríquez, H. Carrillo Tlazazanatza, O. Santiesteban y M. E. Bravo, 2013: ACTUALIZACIÓN DE ESCENARIOS DE 
CAMBIO CLIMÁTICO PARA MÉXICO COMO PARTE DE LOS PRODUCTOS DE LA QUINTA COMUNICACIÓN NACIONAL . Informe Final del Proyecto al INECC, 150 pp. Con 
resultados disponibles en: http://escenarios.inecc.gob.mx/index2.html
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1 Fuente: Servicio Meteorológico Nacional (SMN).
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Evolución de fenómenos meteorológicos en México de 1970-2013

Desde 1970 a 2013 se ha visto un incremento de tormentas tropicales y huracanes que impactan en la República 
Mexicana (océano Pacífico y océano  Atlántico), principalmente en los meses de julio, agosto y octubre.1

Algunos de los costos económicos y de las muertes causados por huracanes en los últimos 25 años en México 
son resumidos en el siguiente cuadro:

*Escala Saffir-Simpson
Fuente: Elaborado por CONAVI, con información del Servicio Meteorológico Nacional (SMN)

Gráfica 7.- Número de huracanes y tormentas tropicales por 
categoría*, por décadas

Huracán
Categoría 
(Escala Sa-

ffir-Simpson)
Fecha

Perdidas 
económicas**

Pérdidas 
aseguradas**

Víctimas
Personas 

desplazadas

Odile Categoría 4 14/09/2014 3.26 1.70 6 No disponible

Manuel Categoría 1 13/09/2013 4.42 0.19 169 No disponible

Stan Categoría 1 02/10/2005 4.07 0.30 1,644 120,000

Wilma* Categoría 5 19/10/2005
24.24 15.23 35 No disponible

Isidoro Categoría 3 14/09/2002 2.24 0.77 168 300,000

Paulina Categoría 4 07/10/1997 0.59 0.09 393 50,000

Roxanne Categoría 3 10/10/1995 No disponible 0.37 29 No disponible

* La mayor parte de las pérdidas económicas del Huracán Wilma fueron para para Estados Unidos (más del 70%), para México las pérdidas económicas fueron 
aproximadamente una cuarta parte del total. En México solo están documentados 4 muertes relacionadas con este huracán.
** Miles de millones de dólares a precios de 2014.
Fuente: Swiss Re Economic Research & Consulting, Sigma World Insurance Database.

Cuadro 2.- Las tormentas más costosas, 1990-2014
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Gráfica 8.-Evolución de las inundaciones de gran 
impacto en México

Dentro de los grandes desastres (eventos que causaron más 
de 100 víctimas o pérdidas económicas extraordinarias), se in­
cluyen las inundaciones y lluvias torrenciales (incluyendo desli­
zamientos de tierras). En la siguiente gráfica se muestran estos 
eventos de gran impacto de 1900 a la fecha, observándose 
que se han incrementado considerablemente.
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Fuente: Diagnóstico de peligros e identificación de riesgos de desastres en México. 
CENAPRED 2001; Swiss Re Economic Research & Consulting, sigma world insuran-
ce database; CENAPRED, Atlas Nacional de Riesgos.
http://www.atlasnacionalderiesgos.gob.mx/index.php/riesgos-hidrometeorologicos/
ciclones-tropicales-huracanes; http://www.emdat.be/disaster_list/index.html.

En México, el gasto destinado a auxiliar a la población mexicana afectada por desastres naturales 
corre a cargo de la Secretaría de Gobernación a través del Fondo de Desastres Naturales (FONDEN). El 
presupuesto del FONDEN pasó de 4.8 mil millones de pesos en 2000 a 21.9 mil millones de pesos en 
2014. En 2013 hubo 32 declaratorias de emergencia que abarcaron 17 estados y 401 municipios. 886,393 
personas requirieron apoyo directo  de FONDEN a través de la provisión de insumos y se desembolsa-
ron cerca de 1,183 millones de pesos en proveer estos insumos.

Implicaciones del cambio climático
El Quinto Informe de Evaluación del Grupo Intergubernamental de Expertos sobre el Cambio Climático (IPCC, 2014) 

menciona que desde 1971 hasta 2010, el nivel promedio del nivel del mar aumentó 2.0 mm/año, presentándose una 
aceleración de 1993 a 2010, cuando éste aumentó en promedio 3.2 mm/año. Desde 1993, la dilatación térmica de los 
océanos ha aportado el 57% al aumento de nivel del mar, la disminución de los glaciares y de los casquetes de hielo 
contribuyó en 28%, y las pérdidas de los mantos de hielo polares el resto.

De acuerdo con las proyecciones de cambio en el pro­
medio mundial de aumento del nivel del mar a mediados 
del siglo XXI, éste podría incrementarse 38 mm/año en un 
escenario de altas emisiones (RCP 8.5) mientras que, en un 
escenario de bajas emisiones, el nivel podría aumentar 33 
mm/año (RCP 4.5).

Intervalo de 
cambio de 

temperatura

Intervalo de 
cambio en el 
nivel del mar

Escenario (°C en 2046-
2065 respecto 
de 1986-2005)

(mm en 2046-
2065 respecto 
de 1986-2005)

Altas emisiones 
(RCP 8.5)

1.4 - 2.6 22 - 38

Bajas emisiones 
(RCP 4.5)

0.4 – 1.6 19 – 33

Fuente: IPCC Fifth Assessment Report (AR5). 

Cuadro 3.- Proyecciones de cambio en la 
temperatura y nivel del mar a mediados 
del siglo XXI 

“Número de inundaciones de gran impacto, 1901-2014”
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“Número de inundaciones de gran impacto, 1901-2014” Para el caso de México, en el Programa Especial de Cambio 
Climático 2014-2018 se menciona que se podrían tener los si­
guientes impactos debido a los efectos del cambio climático:

Agricultura: Disminución de la productividad del maíz para 
la década de 2050, lo que se aúna al problema actual del 25% 
de las unidades de producción con pérdida en la fertilidad de 
suelos. Existe cierta evidencia de que la mayoría de los culti­
vos resultarán menos adecuados para la producción en México 
hacia 2030, empeorando esta situación para finales del presen­
te siglo.

Agua: La mayor parte del país se volverá más seca y las se­
quías más frecuentes, con el consecuente aumento de deman­
da de agua particularmente en el norte del país y en zonas 
urbanas.

Por otro lado, habrá regiones donde la precipitación podría 
ser más intensa y frecuente incrementando el riesgo de inun­
daciones para alrededor de 2 millones de personas que actual­
mente se encuentran en situación de moderada a alta vulnera­
bilidad, ante las inundaciones, y quienes residen en localidades 
menores a 5,000 habitantes, ubicadas principalmente en la 
parte baja de las cuencas, sumado al riesgo de deslizamientos 
de laderas por lluvia.

Costas del país: El aumento del nivel del mar constituye un 
peligro para los sectores residencial y de infraestructura asenta­
dos en zonas costeras, las zonas más vulnerables ante riesgos 
de inundación, se encuentran en Tabasco, Veracruz y las costas 
de Sonora y Sinaloa. Por otro lado, los sectores hídrico y agrí­
cola podrían verse afectados por efecto de la intrusión salina.

Tormentas y clima severo: Hay consenso sobre la intensi­
dad de los ciclones en el Noroeste del Pacífico y en el Atlántico 
Norte. Sin embargo, las incertidumbres en cuanto a los cambios 
y la intensidad complican estimar sus impactos para el país, 
se prevé que a mayor número e intensidad de tormentas, los 
impactos podrían tener mayores consecuencias sociales y eco­
nómicas importantes.

Ecosistemas y biodiversidad: En ecosistemas terrestres un 
ejemplo es la posible reducción del área cubierta de bosques 
de coníferas, especies de zonas áridas, semiáridas y especies 
forestales de zonas templadas. En el caso de los océanos, un 
aumento en la temperatura puede ocasionar un colapso demo­
gráfico en las poblaciones marinas, ocasionando baja producti­
vidad para las pesquerías. Para el caso de mamíferos terrestres 
y voladores se proyecta al 2050, una reducción de cerca de la 
mitad de las especies estudiadas perdiendo más del 80% de su 
rango de distribución histórica.

Recursos hídricos
De acuerdo con el Centro de Ciencias de la Atmósfera, con 

poca precipitación en el norte y mucha en el sur, el cambio 
climático podría traducirse en escasez de agua en el norte y 
exceso hacia el sur. Además, dado que actualmente todas las 
cuencas hidrológicas en el país son vulnerables, la situación 
probablemente se vería empeorada. La administración de 
los recursos hídricos se complicaría, agravándose incluso los 
problemas existentes de manejo de recursos transfronterizos. 
Sobre este punto, vale la pena señalar que en un estudio re­
ciente, investigadores de la NASA advierten sobre el creciente 
riesgo de sequías de muy larga duración (dos y hasta tres 
décadas) a mediano plazo para el oeste de Estados Unidos, 
con implicaciones también sobre una parte importante del te­
rritorio de México (Cook, Ault y Smerdon, 2015). El agua es, 
probablemente, el recurso más importante para el país, por 
lo que requiere de atención especial, en particular las cuencas 
del centro de México: la del Lerma - Chapala-Santiago y la 
Cuenca del Pánuco.

La disponibilidad de agua se vería reducida y la compe­
tencia por dicho recurso podría provocar problemas sociales. 
Los conflictos recientes entre estados por el acceso al agua 
de ciertas presas compartidas comienzan a mostrar algunos 
de los problemas. Incluso uno de los problemas fronterizos 
con Estados Unidos que mayor preocupación causan es el 
relacionado con el agua.

En este mismo sentido, se encontró que dentro de los esta­
dos con mayores probabilidades de inundación son Tabasco, 
Campeche, Quintana Roo, las costas de Sinaloa Tamaulipas, 
Veracruz y Chiapas. Lo anterior implica que, para 2030, po­
drían verse afectadas distintas localidades con población 
mayor a 250 mil habitantes.
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En 2030 podría 
existir alrededor de 8 
millones habitantes 
situados en zonas 
sujetas a inundación

Fuente: Elaborado por CONAVI con información del proyecto básico de información INEGI y proyecciones de población de CONAPO.

Sequías
A mediados de 2011 se registró una fuerte sequía que abarcó poco más del 90% del territorio 

nacional afectando principalmente a los estados del norte del país, siendo Chihuahua el estado más 
perjudicado, con 37 municipios declarados como zona de desastre16. Otros estados que también re­
sultaron afectados fueron Durango, Zacatecas y San Luis Potosí, afectando con ello la producción de 
frijol la cual se contrajo en un 53.4%17. 

Las Zonas Metropolitanas (ZM) que presentarán mayor crecimiento de población a 2030 se encuen­
tran ubicadas en regiones donde se han presentado sequias moderadas, tales como la ZM de Cancún, 
Mérida, Aguascalientes y San Luis Potosí, mientras que la ZM de Juárez se encuentra situada en una 
región que presentó sequias excepcionales. 

Figura 3.-Terreno sujeto a inundación y población por localidad, 2030
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16 Diario Oficial de la Federación 03/01/2012
17 Fuente: análisis de la problemática de la sequía 2011 – 2012 y sus efectos en la ganadería y la agricultura de temporal comisión nacional de las Zonas Áridas (CONAZA)
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En 2030, podrían existir 64 millones 
de personas  (47% del total de la 
población  en el país en dicho año) 
residentes en regiones de ZM con 
posible presencia de sequías extremas 
y  severas.

Figura 4.-Afectación de la sequía a las zonas metropolitas 
del país, junio 2010-20302010-2030

Fuente: Elaborado por CONAVI con información del proyecto básico de información INEGI y proyecciones de población de CONAPO.
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Porcentaje de territorio afectado por sequías, 2008-2015 Gráfica 9.-Evolución de las sequías en México

De 2008 a la fecha, el porcentaje más alto de

territorio afectado por sequías se presentó entre

enero 2011 y julio 2013.
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Agricultura
Los cultivos de irrigación no se ven en principio tan afecta­

dos como los de temporal, a menos que la disponibilidad de 
agua en presas se vea reducida substancialmente. Sin embar­
go, tanto los cultivos de temporal como los de irrigación están 
expuestos de la misma manera a cambios en la temperatura. 
Los cambios en la producción agrícola se verán reflejados en 
precios, lo cual afectará al resto de la sociedad.

Asentamientos humanos
Los asentamientos humanos serían vulnerables en cuanto a 

la satisfacción de sus requerimientos de agua y comida, además 
de requerir, posiblemente, un consumo mayor de energía para 
el control de la temperatura en casas e industrias, así como 
para la conservación de alimentos.  

Amenazas
Áreas afectadas 

directamente

Inversión pública para la adaptación al 
Cambio Climático

Inversión privada para la adaptación 
al Cambio Climático

Corto plazo A más largo plazo Corto plazo A más largo plazo

Asentamientos en 
barrancos

Asentamientos en 
lugares de baja altitud

Mejorar los sistemas 
de alerta temprana

Cambiar la infraestruc­
tura haciéndola menos 
susceptible al daño 
de viento extremo, 
u otras condiciones 
relacionadas con 
tormentas, para me­
jorar la capacidad de 
supervivencia

-Mejoramientos de 
bajo costo (como ama­
rres en los techos)

Más mejoramientos 
sustanciales, que pue­
den requerir présta­
mos para mejoras para 
el hogar y sistemas 
de incentivos para los 
propietarios.

Asentamientos en 
lugares de baja altitud

Mejorar los sistemas 
de evacuación

Asentamientos en 
barrancos

Mejorar los sistemas 
de distribución de 
emergencia de alimen­
tos y otras necesidades 
básicas

Aumento del nivel del 
mar

Asentamientos en 
lugares de baja altitud

Montar barricadas 
utilizando sacos de 
arena y medidas pro­
visionales similares de 
protección inmediata 
en las zonas más 
vulnerables

Diques y vertederos 
cuando sea posible

Mejoramiento de la 

infraestructura para 

adaptarse a los niveles 

freáticos altos, la 

infiltración de agua 

salada, etc.

Medidad de emergen­
cia comunitarias

Aumento de la
 temperatura

Todos los residentes 
urbanos

La plantación de árbo­
les y medidas similares 
para reducir el efecto 
de isla de calor en las 
urbes

 Oportunidades limita­
das para el refresca­
miento natural de la 
construcción existente

Reconversión de la 
construcción para 
mejorar los sistemas 
de refrescamiento 
natural

Mejorar los estándares 
de construcción para 
las nuevas construc­
ciones

Aumento de la 
contaminación del aire 

Todos los residentes 
urbanos, aunque 
posiblemente con 
mayor severidad para 
los que están cerca de 
industrias contaminan­
tes y del transporte

Control del uso de 
vehículos de motor

Mayor uso de los 
sistemas de transporte 
masivo existentes

Estándares y regulacio­
nes de emisiones más 
estrictas

Ampliación de los 
sistemas de transporte 
masivo

Constreñir las estruc­
turas para mantener a 
los niños en el interior 
en los días de conta­
minación extrema

 Construcción mejo­
rada para para poder 
tener mejores sistemas 
de ventilación

Estas demandas extras constituirán un reto al sistema ener­
gético mexicano. Un posible incremento de la demanda de 
energía en el futuro, en combinación con una disminución del 
agua disponible para generación, combinadas con variacio­
nes de los precios de los combustibles requiere consideración 
especial.

Peligro por ondas de calor
De acuerdo con el Programa Especial de Cambio Climático, 

las regiones más susceptibles a las ondas de calor son la llanu­
ra costera del Pacífico, principalmente aquellos municipios que 
forman parte de la cuenca del Balsas, el noreste de Coahuila y 
norte de Nuevo León, así como gran parte de la península de 
Baja California y el centro de la península de Yucatán.

Fuente: Feiden, Peter (2011). Adapting to climate change: cities and the urban poor. International Housing Coalition, Washington, DC. Tomado de http://intlhc.org/wpcontent/
uploads/2011/09/Climate-Change-and-the-Urban-Poor.pdf

Cuadro 4.- Amenazas relacionadas con el Cambio Climático en el contexto urbano y potenciales respuestas
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Implicaciones para la política de vivienda
Para toda institución pública, la evidencia sobre el 

cambio climático expuesta hasta aquí –y cualquiera otra 
proveniente de fuentes confiables de información- debe 
suponer un sustento para el diseño de un plan de acción 
dentro de su área de competencia, constituido por es­
trategias y líneas de acción orientadas tanto a la mitiga­
ción (contribuir a la reducción de emisiones y hacer un 
uso más eficiente de los recursos naturales), como a la 
adaptación (ajustarse a las condiciones impuestas por el 
cambio climático).

En el caso de la política de vivienda, es mucho lo que se 
puede y debe hacer, tanto en lo que respecta a la mitiga­
ción como a la adaptación. En México, el sector residen­
cial participa con  4.1%de las emisiones de CO2, y cerca 
del 15% del consumo de agua18  (Conagua, 2014).

Es importante señalar que desde hace algunos años, en 
México se han impulsado distintas iniciativas para redu­
cir o mitigar los efectos del cambio climático. Entre éstas 
pueden mencionarse la publicación de manuales para el 
uso eficiente de la energía en la vivienda19, la elaboración 
de un código de edificación de vivienda20, la obligatorie­
dad de dispositivos de eficiencia energética en las vivien­
das nuevas colocadas a través de Infonavit y Fovissste21, 
distintas estrategias para fomentar la densidad urbana22, 
el fomento a la investigación en materiales y sistemas 
constructivos innovadores y sustentables23, así como la re­
ducción en el consumo de energía en la vivienda24.  

 

Con todo y los esfuerzos realizados hasta ahora, los 
retos hacia adelante son mayúsculos, y para enfrentarlos 
con éxito se requiere, por un lado mantener y fortalecer 
las estrategias que ya se han venido adoptando; al mismo 
tiempo, será importante establecer, cuanto antes, un plan 
de acción coordinado con las distintas dependencias del 
gobierno federal, pero también con los gobiernos locales, 
e igualmente con el sector privado, y con la sociedad.

En materia de mitigación, deben fortalecerse las es­
trategias para el fomento a la eficiencia energética. Esto 
debe incluir tanto a los programas actuales, para la vivien­
da nueva, como la vivienda existente, por ejemplo, con­
siderando la eficiencia energética dentro de los progra­
mas de apoyo para mejoramiento de la vivienda. También 
deben impulsarse con mayor fuerza los programas para 
un uso más eficiente de los recursos naturales, como el re­
ciclaje de agua en la vivienda, o los sistemas de captación 
de agua pluvial. Un mayor control sobre la calidad de los 
equipos ahorradores de agua y de eficiencia energética en 
general es también una prioridad. 

18 Se refiere al concepto de “abastecimiento público”, o el agua que se distribuye a través de la red de agua potable instalada.
19 Comisión Nacional de Fomento a la Vivienda. 2006, Guía CONAFOVI, Uso Eficiente de la Energía en la Vivienda
20 Comisión Nacional de Vivienda, 2011, Código de Edificación de Vivienda
21 Al 2 de marzo de 2015 el Infonavit ha formalizado 48,164 créditos en la modalidad de Hipoteca Verde. El equipamiento que incluyen contempla el uso de calentadores 
solares, aislamientos térmicos, muebles y dispositivos ahorradores de agua, iluminación eficiente, y separación de residuos
22 Destacadamente, los Perímetros de Contención Urbana (PCU) de CONAVI, y el programa de Desarrollos Certificados de la Sociedad Hipotecaria Federal. Las Reglas de 
Operación del Programa de Esquemas de Financiamiento y Subsidio Federal para Vivienda 2015, definen un sistema de puntajes que considera cuatro dimensiones vincu-
ladas con la sustentabilidad: la ubicación, los equipamientos urbanos, la densidad y las ecotecnologías o medidas ambientales en la vivienda y el conjunto habitacional. La 
ubicación establece tres diferentes clases (U1, U2, y U3) de Perímetros de Contención Urbana (PCU) en las 384 ciudades del Sistema Urbano Nacional. Estos perímetros 
tienen el propósito de orientar los subsidios a la vivienda mejor ubicada en relación al empleo y los servicios, con lo que disminuyen los recorridos de la población y la 
atención de los servicios por parte de la autoridad local. Por su parte, la sustentabilidad de los DCs se consigue condicionando la certificación (y el consiguiente otorga-
miento de puntaje traducible en subsidio para la vivienda) de los mismos a la previsión en su interior de la existencia de un equipamiento urbano completo, la incorpora-
ción de medidas ambientales en los servicios urbanos, el uso eficiente del agua y la energía, el manejo de residuos sólidos.
23 A través del Fondo de Desarrollo Científico y Tecnológico para el Fomento de la Producción y Financiamiento de Vivienda y el Crecimiento del Sector Habitacional
24 Estas acciones se inscriben dentro del marco de la agenda de cooperación con Alemania y el Reino Unido para el desarrollo del NAMA de vivienda sustentable y el 
Nama Facility, que busca lograr una implementación masiva de la Nama de vivienda sustentable, propósito para el cual convergen programas de diferentes instituciones 
como el de Hipoteca Verde de Infonavit (a través del programa Sisevive), el programa Ecocasa de Sociedad Hipotecaria Federal y el Programa de Subsidio Federal para 
Vivienda, de la Comisión Nacional de Vivienda, donde se considera la priorización del recurso para aquellas que cumplen con el estándar NAMA, en donde como línea 
base, se busca reducir al menos el 20% de las emisiones de CO2 por vivienda respecto a los estándares actuales con los que se construye y equipan las viviendas (siste-
mas constructivos, electrodomésticos empleados, criterios de diseño bioclimático, fuentes renovables, etc.).
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En lo que toca a la adaptación, deben reforzarse los esfuer­
zos para una edificación sustentable. Por ejemplo, impulsan­
do el diseño arquitectónico en la vivienda a partir de criterios 
bioclimáticos (que reducen la necesidad del uso de aire acon­
dicionado), fomentando el uso de materiales alternativos al 
concreto (con mejores propiedades de termicidad), y estable­
ciendo un catálogo mínimo de normas de edificación adap­
tadas regionalmente, que reduzcan la vulnerabilidad ante los 
riesgos climáticos (por ejemplo construcción con palafitos y 
colocando barricadas de arena en zonas inundables); también 
deben establecerse mecanismos de alerta y respuesta oportu­
na ante contingencias en aquellos desarrollos en zonas vulne­
rables. Para este propósito, la identificación adecuada de los 
riesgos y vulnerabilidad ante contingencias climáticas es cada 
vez más necesaria. 

Por último, es indispensable iniciar esfuerzos de concien­
tización y asesoría energética entre la sociedad. Éstos deben 
incluir cursos y talleres de ahorro de energía, así como la for­
mación de asesores energéticos, entre otros. La educación 
financiera debe ir de la mano con estos programas, especial­
mente para fomentar la cultura del ahorro y el aseguramien­
to como medida de mitigación de riesgos ante contingencias 
climáticas.

Cualquier estrategia que se adopte, de contar con obje­
tivos claros, y metas cuantificables a corto y mediano plazo. 
Debe partirse de que la sustentabilidad es, por necesidad, uno 
de los ejes centrales de la política de vivienda, y en ella deben 
comprometerse el sector público y el privado.

Alinear los precios relativos, puede ser una estrategia efectiva para generar los incentivos hacia un uso más ra-
cional de los recursos. Los permisos de construcción que expiden los municipios ya incluyen algunos criterios de 
disponibilidad de recursos, y podrían hacerlo con más fuerza, por ejemplo, tomando como base para el cobro, las 
necesidades de consumo de agua per cápita a mediano plazo, y la disponibilidad esperada de este recurso.

50

Pensando a Futuro

Acciones de la Política Nacional de Vivienda ante el cambio climático

Desde 2013, con la creación de la Secretaría de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano (SEDATU), la Política Nacional de Vivienda del 
Gobierno de la República ha impulsado la evolución en el diseño y construcción de la vivienda y en los desarrollos habitacionales. La 
llegada de programas como Hipoteca Verde, el Programa de Esquemas de Financiamiento y Subsidio Federal para Vivienda, de sistemas 
de evaluación para la vivienda, la inclusión del concepto de sustentabilidad en los reglamentos y la creación de normas técnicas son el 
resultado de una búsqueda de mejores soluciones habitacionales amigables con el medio ambiente.

La SEDATU, comprometida con el desarrollo sustentable, busca ayudar al cumplimiento de la meta de reducción de emisiones de Gases 
de Efecto Invernadero (GEI) que México se ha fijado en el ámbito internacional y que se establecen en el Programa Especial de Cambio 
Climático (PECC), en el que se describen más de 100 actividades y una disminución del 50% en sus emisiones de GEI al 2050.

Un programa muy importante para lograr esto es la implementación de las NAMA (Acciones Nacionales Apropiadas de Mitigación por 
sus siglas en inglés) cuya finalidad es promover la eficiencia energética y disminuir las emisiones de C02 y GEI. En un escenario conser-
vador, cada vivienda podría dejar de emitir alrededor de 8 toneladas de C02 a lo largo de su ciclo de vida.

En el 2012 la Comisión Nacional de Vivienda (CONAVI), actualmente coordinada por la SEDATU, desarrolló la primera NAMA de vivien-
da nueva en el sector que aborda la eficiencia energética bajo el Programa México-Alemán para NAMA de la Cooperación Alemana al 
Desarrollo (GIZ) la cual es una de las más avanzadas del mundo.

Actualmente, se han realizado diferentes proyectos para identificar estándares de eficiencia energética que puede tener la vivienda 
social, basados en el concepto “Desempeño integral de la vivienda” considerando las cuatro zonas bioclimáticas del país, las tipologías 
arquitectónicas, los sistemas constructivos, los materiales y componentes arquitectónicos con mejores prestaciones térmicas, así como 
las ecotecnologías y electrodomésticos de alta eficiencia.

El desarrollo del diseño técnico e implementación de los proyectos incluye actividades como: 
• Diseño de medidas activas y pasivas en la vivienda.
• Desarrollo de talleres de planeación y seguimiento
• Simulación de los consumos de energía de las viviendas, basada en el concepto “Desempeño global de la vivienda”.
• Control de calidad y supervisión de obra con apoyo del gobierno alemán.
• Programa de Monitoreo del consumo energético
• Integración en el Registro Único de Vivienda, bajo la plataforma Sisevive- Ecocasa.
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Conclusiones
El cambio climático es una cuestión que tiene su origen en los diversos procesos económicos y sociales determinados 

por la rápida evolución y crecimiento de las necesidades de producción y consumo. La evidencia empírica muestra efec­
tos inequívocos de esto: la temperatura global se ha incrementado 0.68°C respecto a la media de 1951-1980 y, desde 
el año 2000, se han presentado 9 de los 10 años más calurosos de los últimos 134 años; el nivel del mar también se ha 
visto afectado, incrementándose 2.0 mm/año en el período 1971-2010.

Aunado a lo anterior, y tomando en cuenta que el consumo global de energía seguirá basándose en los combustibles 
fósiles (81.2% del total de las fuentes utilizadas), las perspectivas respecto al nivel de concentraciones de CO2 no son 
alentadoras. En este sentido, se espera que, a mediados del presente siglo, con niveles de concentración de 450 ppm, 
la temperatura pueda llegar a incrementarse en 2°C.

A pesar de que nuestro país tiene una aportación marginal en la generación de CO2 a nivel mundial (aproximada­
mente 1.2% del total), el fenómeno no pierde relevancia debido a las implicaciones que se han presentado en el tiempo 
a lo largo de nuestro territorio. En lo que respecta a la temperatura media anual, ésta se ha incrementado 1.1°C pa­
sando de 20.6 °C en 1901 a 21.7 °C en 2013. Asimismo, la precipitación presenta una tendencia creciente, resultado 
del incremento en el número de fenómenos meteorológicos. No obstante y de acuerdo con diversos estudios, las impli­
caciones se han y seguirán presentándose de manera heterogénea; se espera que la región noroeste del país muestre 
la variación de temperatura más importante ya que los escenarios de cambio climático proyectan modificaciones en 
el clima que van desde 1 hasta 5°C. Por otra parte, la disminución de la precipitación es una cuestión que contribuirá 
al incremento en la temperatura. Lo anterior tendrá repercusiones considerables por el incremento en la demanda de 
energía y recursos hídricos para el consumo humano así como en la producción de diversos bienes primarios que, ante 
la disminución de la disponibilidad de agua, incrementarán sus precios en el mercado. Para 2030, se espera que un 
porcentaje considerable de personas vivan en zonas con posible presencia dev sequías e inundaciones.

Acciones de la Política Nacional de Vivienda ante el cambio climático

En México se tiene un parque habitacional de alrededor de 30 millones de viviendas que son susceptibles a mejoramiento y/o am-
pliación. La CONAVI generó con el apoyo de la Cooperación Alemana de Desarrollo (GIZ), el diseño técnico de la NAMA de Vivienda 
existente y está desarrollando su implementación, considerando los principios del desempeño integral de la vivienda.

El diseño técnico contempla la “rehabilitación  paso a paso hacia el óptimo desempeño energético y ambiental”. Estos pasos incluyen 
el cambio de electrodomésticos eficientes, mejoramiento de  la envolvente, elementos de sombreamiento y medidas activas y pasivas 
de climatización. Actualmente se está implementando uno de los proyectos piloto en Mérida, Yucatán.

A fin de implementar la NAMA de forma masiva, se están llevando a cabo propuestas de mejora para los distintos climas del país, 
conforme a los programas de financiamiento y subsidios existentes bajo el concepto del desempeño integral de la vivienda y de la 
rehabilitación paso a paso.

El crecimiento poblacional y la expansión urbana en las últimas décadas han tenido como resultado una mayor demanda de servicios 
públicos por parte de los gobiernos locales. De no impulsarse la incorporación de infraestructura eficiente, se estima que para el año 
2020 se generarán más de 70 millones de toneladas de emisiones de GEI atribuidas a la construcción de entre 5 y 10 millones de vi-
viendas nuevas en este período.

El crecimiento poblacional y la expansión urbana en las últimas décadas han tenido como resultado una mayor demanda de servicios 
públicos por parte de los gobiernos locales. De no impulsarse la incorporación de infraestructura eficiente, se estima que para el año 
2020 se generarán más de 70 millones de toneladas de emisiones de GEI atribuidas a la construcción de entre 5 y 10 millones de vi-
viendas nuevas en este período.

En este sentido, la NAMA Urbana está orientada a la mitigación de estas emisiones potenciales, mediante una estrategia que abarque 
la infraestructura y el equipamiento de los conjuntos habitacionales con enfoque hacia el aprovechamiento de la disponibilidad urbana, 
en cuya base se insertan los programas de vivienda sustentable existentes y los criterios para su implementación.
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Lo anterior pone de manifiesto que el cambio climático debe ser abordado en el quehacer de las políticas públicas naciona­
les. Si bien es cierto que se han presentado diversas contribuciones en la materia, es necesario redoblar esfuerzos para com­
batir el fenómeno. En lo que respecta a la política de vivienda, la sustentabilidad es uno de sus ejes centrales y debe buscarse 
que éste redunde en la coordinación interinstitucional y compromisos con el sector privado para lograr acciones de impacto. 

En este sentido, se han presentado diversos instrumentos para modificar patrones de consumo y edificación: manuales 
para el uso eficiente de la energía en la vivienda, la elaboración de un código de edificación de vivienda la obligatoriedad de 
dispositivos de eficiencia energética en las viviendas nuevas colocadas a través de Infonavit y Fovissste, distintas estrategias 
para fomentar la densidad urbana, el fomento a la investigación en materiales y sistemas constructivos innovadores y susten­
tables, así como la reducción en el consumo de energía en la vivienda. Así, los esfuerzos en vivienda deben enfocarse en la 
eficiencia energética así como la edificación en materia sustentable.
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