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Introduccioén

El rezago habitacional es “el nimero de viviendas con materiales precarios en pisos,
techos y muros, que no cuentan con excusado o aquellas cuyos residentes habitan en

hacinamiento” (SEDATU, 2023b, p. 300).

La Comision Nacional de Vivienda (CONAVI) ha realizado estimaciones del rezago
habitacional en el periodo 2008-2022 (CONAVI, 2021b, 2023a; Diaz Duarte y Zaldivar Lastiri,
2019) con las cuales se han identificado el nUmero de viviendas con estas caracteristicas.
Esta cuantificacion se realiza cada dos afios con los datos de la Encuesta Nacional de
Ingresos y Gastos de los Hogares (ENIGH) publicada por el Instituto Nacional de
Estadistica y Geografia (INEGI), la cual permite obtener informaciéon sobre las
caracteristicas basicas de las viviendas y sus ocupantes a nivel nacional y por entidad

federativa (INEGI, 20233, 2023Db).

El objetivo de este documento es conocer la tendencia del rezago habitacional en el largo
plazo con un horizonte temporal a 2050, a partir del andlisis de escenarios modelados con
base en supuestos sobre las caracteristicas de la situacidén habitacional del pais. La
construccién de estos escenarios pretende capturar las caracteristicas previsibles para el
parque habitacional del pais considerando la evaluacién del rezago habitacional en el

periodo 2008-2022.

Para realizar el analisis propuesto se utiliza el enfoque del analisis prospectivo y se aplica
el método de extrapolacion con base en la planificacidn de escenarios, la cual permite
combinar técnicas cuantitativas con criterios cualitativos a fin de representar
ampliamente el posible comportamiento futuro del rezago habitacional, tomando en

cuenta las tendencias registradas en el periodo de referencia.

La metodologia implementada permite contrastar cuatro escenarios sobre el desarrollo
futuro del rezago habitacional mediante estimaciones de crecimiento constante durante

el periodo 2024-2050. Para conocer la probable proporciéon del rezago habitacional

'La CONAVI (2021a) ha realizado estimaciones del rezago habitacional a nivel municipal con datos de censos de
poblacién. La actualizacién de las mismas esta sujeta a la disponibilidad de datos y puede realizarse cada diez
anos, conforme a la publicacién de datos cenales por parte del INEGI.
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posterior, se comparan estas mediciones con las proyecciones sobre el parque

habitacional realizadas por la CONAVI (2023c).

A continuacién, se presenta el apartado metodoldgico que da sustento a la extrapolaciéon
realizada; se detallan los distintos escenarios y sus caracteristicas, con los supuestos que
los acompanan; se presentan los resultados de las extrapolaciones; y, por ultimo, se

discute el alcancey las limitaciones de éstas.
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Metodologia para el andlisis prospectivo

El propdsito del andlisis prospectivo es identificar diferentes escenarios posibles a partir
del analisis de tendencias clave que pueden afectar el desempefio futuro de un
fendmeno de estudio (Trujillo-Flérez y Martinez-Contreras, 2018). Este tipo de andlisis se
caracteriza por considerar una variedad de posibilidades mediante la combinacién de
técnicas cuantitativas y cualitativas para examinar los posibles cambios de un indicador

a lo largo del tiempo, considerando la complejidad de las tendencias y la incertidumbre.

El andlisis prospectivo facilita la comprensién y evaluacién de posibles escenarios futuros
mediante la exploracion de diversas tendencias, factores y variables que podrian influir
en la evolucion del rezago habitacional, el cual es un problema publico complejo y
multifacético que requiere comprension y abordaje desde diversas perspectivas como la

econdmica, social, politica, asi como la planeacién urbana y territorial.

La planificacién de escenarios es un método de andlisis prospectivo gque puede
emplearse para explorar posibles situaciones futuras y el desarrollo de trayectorias en un
horizonte de mediano y largo plazo (Dean, 2019; Van der Heijden, 2005). Este método se
caracteriza por identificar incertidumbres criticas y centrarse en la exploraciéon y

desarrollo de un amplio rango de alternativas probables (Abou Jaoude et al., 2022).

La extrapolacion con base en escenarios tiene la ventaja de permitir mayor especificacion
de la complejidad y de la incertidumbre del fendmeno de estudio debido a que, a
diferencia de los métodos de estimacion exclusivamente cuantitativa, ofrece unaimagen
de distintas situaciones posibles considerando las condiciones presentes y los factores

clave involucrados en la definicién de una tendencia (Dean, 2019).

En el caso de la situacion habitacional, este método ha sido implementado para
comparar distintas alternativas de politica de vivienda (Cournede etal., 2020); para
modelar las implementacién de distintos tipos de soluciones habitacionales (Miszewska
et al, 2023; Trubka y Glackin, 2016); y para proyectar la atencidén requerida para dar

respuesta a la necesidad de vivienda para nueva ocupacion (CONAVI, 2023c).

La aplicacién de esta metodologia (Figura 1) consiste en lo siguiente: 1) la definicién del
alcance del analisis, considerando la cobertura tematica, el horizonte temporal y la

cobertura geografica; 2) la recoleccién de datos sobre los factores y variables que
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potencialmente influencian la trayectoria futura del fenédmeno estudiado; 3) el analisis
sobre la tendencia y la incertidumbre; y 4) la construccion de escenarios que describen
distintos estados posibles de la situacion estudiada (Abou Jaocude et al., 2022; Dean, 2019).

Figura 1. Metodologia para el analisis prospectivo con base en escenarios

Construccién de

Definicién del alcan .
efinicion del alcance escenarios

Analisis de tendencia e
incertidumbre

Fuente: Comision Nacional de Vivienda con base en Dean (2019) y Abou Jaoude et al. (2022).
Un escenario se define como una descripcidon consistente de una realidad futura
probable, que incluye informacién sobre la trayectoria y el desarrollo de la situaciéon

posterior, y que puede utilizarse como referencia (Dean, 2019).

La definicién de escenarios se realiza una vez que se colecta la informacién necesaria para
identificar los factores que potencialmente podrian afectar el desarrollo futuro del caso
de estudio. Una forma de realizar este analisis es ordenar las distintas variables
identificadas en funcién de su grado de incertidumbre y de su impacto potencial en el

sistema analizado, mediante un esquema de tres secciones (Figura 2).

En la primera seccidn se incluyen factores que tienen un menor impacto potencial en el
desarrollo de la tendencia a futuro. En la parte superior izquierda se incluyen los factores
susceptibles de tener un impacto en esta tendencia, pero cuyo comportamiento futuro
se considera estable o facil de predecir. Por Ultimo, en la parte superior derecha se

agrupan las variables que tienen una mayor influencia en el desarrollo de la tendencia
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proyectada pero cuyo comportamiento tiene un grado mayor de incertidumbre, por lo
que tienen un mayor peso en la definicidn de escenarios (Dean, 2019).

Figura 2. Sistematizacién de la informacién para la construccién de escenarios

Alto
Tendencias Incertidumbres
clave clave
(o)
s}
(@)
©
(o}
£
Elementos
secundarios
Bajo
Baja . Alta
Incertidumbre

Fuente: Comisién Nacional de Vivienda con base en la propuesta de Dean (2019).
El nUmero apropiado de escenarios varia de acuerdo con las necesidades de cada caso
de estudio, pero usualmente se situa entre 3 y 5 alternativas. Utilizar Unicamente dos
escenarios para mostrar casos extremos es una buena opcidén cuando se carece de
informacion sobre el impacto y la incertidumbre de los factores que inciden en la
tendencia proyectada. Sin embargo, para emplear la metodologia de manera dptima,
usualmente se utilizan cuatro escenarios, los cuales se representan en una matriz; para

suU posterior comparacion con un escenario base (Abou Jaoude et al,, 2022).

Una vez definidos los escenarios propuestos con base en el andlisis previo, se establece
una tasa de crecimiento bienal promedio para cada escenario. Se parte del supuesto de
gue esta tasa se mantiene constante durante todo el horizonte de analisis y se extrapolan

los valores conforme a la Ecuacion 1.
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Ecuacioén 1. Extrapolacion del rezago habitacional
RH! = RH,_y X (1 +1;)*

Donde RH! se refiere al nUmero de viviendas en rezago habitacional en el periodo t bajo
los supuestos del escenario i; RH,—, es el rezago habitacional estimado con datos de la
ENIGH 2022 (CONAVI, 2023a); y r; es la tasa de crecimiento que se asume constante para

el escenario /.

Se consideran periodos bienales porque el calculo del rezago habitacional se realiza con
los datos de la ENIGH que se publican cada dos anos; por lo que el horizonte del analisis

prospectivo va desde t = 1 que corresponde a 2024 hasta t = 14 que se refiere al 2050.

Es importante mencionar que en el andlisis propuesto se incluyen Unicamente
previsiones a nivel nacional sin tomar en cuenta las tendencias estatales o regionales del

rezago habitacional.
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Analisis de la tendencia del rezago habitacional 2008-

2022

Entre 2008 y 2022 el numero de viviendas dentro del rezago habitacional se redujo a un
ritmo bienal promedio de 0.2%, frente a un crecimiento de 3.9% registrado en el parque
habitacional? Esta diferencia permitié que el porcentaje de viviendas en rezago
habitacional se redujera durante este periodo, al pasar de 33.5% a 24.3% como se muestra

en la Grafica 1.

Grafica 1. Viviendas en rezago habitacional 2008-2022
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Fuente: Comision Nacional de Vivienda con datos del SNIIV.
El niumero de viviendas en rezago habitacional ha oscilado entre un valor maximo de
9,440,208 en 2012 y uno minimo de 8,792,084 en 2010. Al comparar estos valores
absolutos en relacidn con el parque habitacional se observa una clara tendencia a la
disminucidon del rezago de manera continua desde 2012, ano en el que esta proporcidn

fue superior a la de 2010 en 0.4 puntos porcentuales.

2 En este documento se estima la tasa de crecimiento media bienal debido a que se consideran estimaciones
para cada dos afos a fin de coincidir con la periodicidad de la ENIGH. Estas tasas se estiman con la siguiente
formula: TCMB = <(

. 1

P d n . . .
_STO%oR ) - 1) X 100, donde n es el nUmero de periodos bienales.
Periodo base.
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Entre 2018 y 2022 se observa la tendencia mas clara a la disminucién del porcentaje del
rezago habitacional en el pais, alcanzando el valor mas bajo de 24.3 con la medicién mas

reciente realizada en 2023 con datos de la ENIGH 2022 (CONAVI, 2023a).

Tendencia de la politica nacional de vivienda

Los cambios en las caracteristicas de la politica de vivienda, que ha tenido distintos
objetivos entre 2008 y 2022, coinciden con la tendencia del rezago habitacional. La
CONAVI operé desde 2007 el Programa de Esquemas de Financiamiento y Subsidio
Federal para Vivienda “Esta es tu Casa” con el objetivo general de otorgar apoyos
econdmicos a personas de bajos ingresos a través de un subsidio federal para adquirir,
mejorar, autoconstruir o autoproducir vivienda. Este programa estuvo enfocado al acceso
de las personas a programas de financiamiento y cofinanciamiento, por lo que la

poblacidn objetivo contemplaba como beneficiarios a sujetos de crédito (CONAVI, 2009).

La alineaciéon de las acciones a esta poblaciéon es evidente, pues entre 2007 y 2012 se
otorgaron 76,599 acciones para autoconstruccion, 77,528 para adquisicién de vivienda
usada, 393,956 para mejoramiento, y 527,089 acciones para adquirir vivienda nueva como
se muestra en la Grafica 2.

Grafica 2. Modalidad de las acciones de los programas de la CONAVI 2007-2012

o Il IS man B -
2007 2008 2009 2010 2011 2012

250,000

200,000

150,000

100,000

50,000

B Autoconstruccién = Mejoramiento mVivienda nueva mVivienda usada

Fuente: Comisiéon Nacional de Vivienda con datos SIESCO.
A la Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano (SEDATU), creada en 2013, se le

atribuyd la planeaciéon habitacional y del desarrollo de vivienda (Presidencia de la

N  Felipe Carrillo
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Republica, 2013a). La CONAVI quedd agrupada en el sector coordinado por la SEDATU en
este mismo ano (Presidencia de la Republica, 2013b) y se modificaron las Reglas de
Operacién del Programa de Esquemas de Financiamiento y Subsidio Federal para
Vivienda, estableciendo el objetivo de contribuir al acceso de la poblacion con
necesidades de vivienda a una solucion habitacional, mediante la ampliacion del acceso
de la poblacién de bajos ingresos al financiamiento (SEDATU, 2013). En 2015 este
programa pasé a denominarse Programa de Acceso al Financiamiento para Soluciones
Habitacionales y establecié como su poblacién objetivo a la “poblacidn de bajos ingresos
con necesidades de vivienda, que tienen capacidad de obtener un financiamiento y que

pueden aportar un ahorro previo” (SEDATU, 2015).

En el periodo de 2013 a 2018 la CONAVI otorg6 104,759 acciones para autoproduccion y
146,281 para mejoramiento. Para adquisicion de vivienda usada se entregaron 56,297
acciones y un total de 638,371 acciones para adquirir vivienda nueva (Grafica 3). El
otorgamiento de financiamientos para vivienda en este periodo se concentrd a la
poblacién con acceso a crédito formal, o con otro tipo de crédito para vivienda dentro de
un rango bajo de ingresos (SEDATU, 2018) y estuvo orientado a garantizar el acceso de las
personas a la oferta de productores privados mediante el mecanismo de mercado
(Monterrubio, 2021).
Grafica 3. Modalidad de las acciones de la CONAVI 2013-2018
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Fuente: Comision Nacional de Vivienda con datos SIESCO.
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La politica nacional de vivienda implementada desde 2019 cambia el énfasis de la
atencién al reconocer a la vivienda adecuada como derecho humano. Con la reforma a la
Ley de Vivienda de ese afio se establecid que corresponde al Gobierno Federal, por medio
de la SEDATU, formular, ejecutar, conducir, coordinar, evaluar y dar seguimiento a la
politica nacional de vivienda y el programa en materia (Presidencia de la Republica,

2019a).

El Plan Nacional de Desarrollo 2019-2024 reconoce a la vivienda social como prioridad y
se plantea realizar acciones de mejoramiento, ampliacidn y sustitucién (Presidencia de la
Republica, 2019b). En alineacidn a este plan, el Programa Nacional de Vivienda 2021-2024
(PNV) (SEDATU, 2021b) destaca por ser el primer documento en materia de politica
nacional que adopta el concepto de vivienda adecuada y los siete elementos que la

conforman, de acuerdo con Naciones Unidas (ONU-Habitat, 2019).3

En 2019 el programa de la politica nacional de vivienda (S177) pasd a denominarse
Programa de Vivienda Social (PVS), con el objetivo general de “contribuir a garantizar que
la poblaciéon de bajos ingresos acceda a una vivienda adecuada, por medio de
mecanismos de financiamiento asequibles” y contempld dentro de su poblacidn objetivo
a poblacién de bajos ingresos en condicién de rezago habitacional, sin recursos ni

financiamiento para satisfacer su necesidad de vivienda (SEDATU, 2019b).

En 2020 el PVS se despega del mecanismo de financiamiento impulsado desde 2007 y
establece el objetivo general de “reducir la carencia de una vivienda adecuada de la
poblacién en situacién de vulnerabilidad por riesgo, por ingreso o por condiciones
sociodemograficas” (SEDATU, 2020) en concordancia con el objetivo prioritario del
Programa Institucional 2020-2024 de la Comision Nacional de Vivienda (CONAVI, 2020).
A partir de este afio se establece como poblacién objetivo a los “hogares de bajos ingresos
que habitan una vivienda en condicidén de rezago habitacional o necesitan una vivienda”

(SEDATU, 2021a).

Ademas del PVS, la CONAVI ha operado el Programa de Mejoramiento Urbano (PMU) en

su vertiente de vivienda en ambito urbano durante 2019 que estuvo encaminado a

3 De acuerdo con ONU-Habitat (2019) una vivienda adecuada cumple con siete elementos: i) seguridad de la
tenencia; ii) disponibilidad de servicios, materiales, instalaciones e infraestructura; iii) asequibilidad; iv)
habitabilidad; v) accesibilidad; vi) ubicacién;y vii) adecuacion cultural.
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mejorar las condiciones de habitabilidad de la poblacién (SEDATU, 2019a); y el Programa
Nacional de Reconstruccién (PNR) en el sector vivienda que busca atender a los

municipios afectados por los sismos de septiembre de 2017 y febrero 2018 (SEDATU, 2022).

La atencidn mediante acciones del PVS representa el 79.1% de las acciones de vivienda
de la CONAVI entre 2019 y 2023 (Grafica 4) y ha operado mediante los esquemas de
subsidio 100% y cofinanciamiento. Este Ultimo se basa en la combinacién de aportaciones
de distintas fuentes de financiamiento para solventar o complementar la intervencién
habitacional (SEDATU, 2022).

Griéfica 4. Acciones de la CONAVI por programa presupuestario 2019-2023
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Fuente: Comision Nacional de Vivienda con datos SIESCO.
Ademas, se han implementado dos proyectos institucionales en el marco de operacion
del PVS. El primero fue el Proyecto Emergente de Vivienda (PEV) que se operd entre 2020
y 2022 para contribuir a la reactivacidn de las economias locales y la generacién de
empleos mediante la entrega directa de apoyos econdmicos a familias de bajos ingresos

para mejoramiento y ampliaciéon de vivienda en zonas urbanas (CONAVI, 2022). El
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segundo es el proyecto institucional “Programa por una Mejor Vivienda” (PMV) que ha
operado durante 2023 con el objetivo de contribuir a la reduccién del rezago habitacional

mediante mejoramientos y ampliaciones (CONAVI, 2023d).

El enfoque de la politica implementada por la CONAVI a través de los programas que
opera, ha permitido priorizar las acciones de autoproduccion, en lugar de impulsar el
financiamiento mediante crédito para la adquisicién. Entre 2019 y 2023 las acciones de
esta modalidad representan 72.8% de las acciones de vivienda otorgadas por la Comisién,
y suman 281,684 (Cuadro 1).

Cuadro 1. Modalidad de las acciones de la CONAVI 2019-2023

Total por
modalidad
Adquisicion de Vivienda

Autoproducciéon 32,824 54102 76,912 57,029 60,817 281,684

Proyectos Institucionales y
Extraordinarios

Reconstruccién de vivienda 12,227 6,473 12,009 5,946 36,655

Rehabilitacién de Vivienda

954 954

en Inmuebles Catalogados 48 48
Reubicaciéon de Vivienda 143 593 1,569 3,188 5,493
Vivienda en Conjunto

Habitacional 2 2
Vivienda en Espacio

Edificable Rural o Urbano 43,703 43,703
Vivienda en Lote Urbano 17,719 17,719
Total anual 94,760 66,472 83,978 70,625 70,925 386,760

Fuente: Comisién Nacional de Vivienda con datos SIESCO al 31 de marzo de 2024.

Tendencias de los indicadores sociales y econémicos

Estudios recientes vinculan la incidencia del rezago habitacional con el nivel de ingreso
de los hogares (CONAVI, 2023b; Zamudio Sanchez et al,, 2020). Las variaciones de este
ingreso pueden deberse a modificaciones en las tendencias a nivel macroeconémico que
pueden observarse, de forma indirecta, en las mediciones de carencias sociales y de
pobreza que realiza el Consejo Nacional de Evaluacion de |la Politica de Desarrollo Social
(CONEVAL) con los datos de la ENIGH (Cuadro 2).
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Cuadro 2. Indicadores de pobreza y carencias sociales 2008-2022

i e opocin 2o 200 v v 20 o

Pobreza

Poblacién en situacién de
pobreza
Poblacién en situacién de
pobreza moderada
Poblacién en situacién de
pobreza extrema
Poblacién vulnerable por
carencias sociales
Poblacién vulnerable por
ingresos
Poblacién no pobrey no
vulnerable

444 461 455 462 432 419 439 363

333 348 357 366 360 349 354 293

1.0 1.3 9.8 9.5 72 7.0 8.5 71

32.3 281 286 263 253 264 237 294

4.7 59 6.2 7.1 7.6 8.0 89 7.2

18.7 19.9 198 205 240 237 235 271

Privacién social

Poblacién con al menos una
carencia social

Poblacién con al menos tres
carencias sociales

76.6 74.2 741 72.4 68.5 68.3 67.6 65.7
31.7 282 239 221 20.0 20.2 23.0 249
Indicadores de carencia social

Rezago educativo 219 207 19.2 18.7 18.5 19.0 19.2 19.4

Carencia por acceso a los
servicios de salud

Carencia por acceso a la
seguridad social

Carencia por calidad y espacios
de la vivienda

Carencia por acceso a los
servicios basicos en la vivienda
Carencia por acceso a la
alimentacién nutritivay de 217 248 233 234 219 222 225 18.2
calidad

384 292 215 18.2 15.6 162 282 391
65.0 60.7 612 585 541 535 520 502
17.7 152 13.6 12.3 12.0 1.0 9.3 A

229 229 212 212 19.2 19.6 17.9 17.8

Bienestar econémico

Poblacién con ingreso inferior a
la linea de pobreza extrema por 16.8 194 200 206 14.9 14.0 17.2 12.1
ingresos
Poblacion coningresoiinferiora 94 55 516 532 508 499 528 435
la linea de pobreza por ingresos
Fuente: Comisién Nacional de Vivienda con datos del CONEVAL (2019, 2023).
Al igual que en el caso del rezago habitacional, el nUmero de personas con un ingreso
inferior a la linea de pobreza por ingresos registra una variacion diferenciada en el periodo

2008-2022 (Grafica 5). Grafica 5. Tasa media de crecimiento de la poblacién con ingreso
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inferior a la linea de pobrezala mayor disminucién de la poblacidn en este rango de
ingreso se observd entre 2018 y 2022 con un ritmo bienal promedio de 3.2%. En contraste,
entre 2008 y 2012 la poblacién en pobreza con esta caracteristica se incrementd a un

ritmo promedio de 3.5% cada dos anos.

Griafica 5. Tasa media de crecimiento de la poblacién con ingreso inferior a la linea de pobreza

4.0%
3.5%

2.9%

3.0%

2.0%

1.0%

0.5%

0.3%

0.0%

-1.0%

-2.0%

-3.0%

-3.2%

-4.0%
2008-2012 2012-2018 2016-2020 2018-2022 2008-2022

Fuente: Comisién Nacional de Vivienda con datos del CONEVAL (2019, 2023).
Esta disparidad entre subperiodos da como resultado que la poblacidén con un ingreso
menor al establecido en la linea de pobreza tuviera una tendencia casi constante pero
creciente con un aumento promedio de 0.3% cada dos anos en el periodo 2008-2022. En
comparacién con la poblaciéon total, las personas con esta caracteristica han

representado la mayor proporcién en 2014 con 53.2%.

La tendencia mas reciente exhibe una considerable disminucién de la poblacién pobre
con este umbral de ingreso que pasd de 66.9 millones en 2020 a 56.1 millones en 2022,

reduciéndose en 16.1%; y pasando de representar 52.8% de la poblacién a 43.5%.
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Por otra parte, la disminucién del rezago habitacional registra distintos ritmos de
variaciéon en el periodo 2008-2022. En promedio, cada dos afos el nUmero de viviendas
en esta condicién se ha reducido un 0.2% considerando todo el periodo (Grafica 6).

Grafica 6. Tasa media de crecimiento del rezago habitacional

1.5
1.0

0.5

0.0 —
o ]
-0.2
-05
-1.0
-1.3
-1.6

-1.5

-2.0
2008-2012 2012-2018 2016-2020 2018-2022 2008-2022

Fuente: Comision Nacional de Vivienda con datos del SNIIV.
La mayor disminucion se registra entre 2018 y 2022 con una tasa promedio de 1.6% cada
dos afos. En contraste, entre 2008 y 2012 el numero de viviendas en rezago habitacional,
en promedio, aumentod 1.1% cada dos afos. En el caso del periodo 2012-2018 |la tendencia

fue practicamente constante, al registrar un promedio de disminucién de 0.1% cada

periodo bienal.
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Escenarios propuestos

La incidencia del rezago habitacional depende principalmente del nivel de ingreso, de la
escolaridad de las personas jefas de hogar y del tamano de la localidad donde se ubiquen
las viviendas (CONAVI, 2023b; Zamudio Sanchez et al,, 2020). Existen otros factores que
determinan la incidencia del rezago como la discapacidad y la auto adscripcion indigena
de las personas que residen en las viviendas (CONAVI, 2023b); ademas del objetivo de |a

politica de vivienda (SEDATU, 2023a).

Los factores sociodemograficos se clasifican como elementos secundarios debido a que
su impacto directo en el rezago habitacional puede ser menos significativo en
comparacién con el ingreso y las caracteristicas de la politica habitacional. Los cambios
en la estructura demografica del pais como resultado de la reducciéon de la fecundidad,
del aumento de la esperanza de vida y del envejecimiento acelerado (CONAPO, 2020),
podrian influir en la necesidad de viviendas fuera del rezago habitacional para nueva
ocupacion. El tamafo de la localidad donde se ubican las viviendas influye en la
incidencia de rezago habitacional porque condiciona el acceso a fuentes de empleo y
servicios publicos; mientras que el nivel educativo de las personas jefas de hogar puede

estar asociado con el acceso a mejores empleos y mayores ingresos (CONAVI, 2023b).

El ingreso se considera uno de los detonantes del rezago habitacional (Zamudio Sanchez
et al, 2020) y se clasifica como variable clave porque la variacion que registren las
percepciones de los hogares puede indicar cambios en la capacidad de mejorar el parque
habitacional existente o autoproducir viviendas fuera del rezago. La tendencia de esta
variable se considera estable para el periodo de referencia, pues la variacién porcentual

del ingreso corriente de los hogares fue de 0.2 entre 2016 y 2022 (INEGI, 2023c).

Para adquirir viviendas fuera del rezago, asi como para mejorar, ampliar o sustituir el
pargue habitacional existente, el acceso a financiamiento se considera fundamental. Este
factor depende, en mayor medida, del tipo de ocupacidén de las personas perceptoras de
los hogares. Considerando que la mayor parte de las viviendas del pais han sido
adquiridas mediante recursos propios (Rosales, 2023), este elemento se clasifica como

tendencia clave.
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De acuerdo con lo establecido en la Ley de Vivienda (Presidencia de la Republica, 2019a),
el objetivo de las acciones de vivienda se determina como respuesta a las principales
problematicas y tendencias identificadas para la situacién habitacional en el Programa
Nacional de Vivienda. Esto sugiere que el grado de incertidumbre sobre el disefio de la
politica nacional de vivienda en el futuro es alto y podria tener un impacto significativo
en el rezago habitacional. Por tal motivo, este factor se clasifica dentro de las

incertidumbres clave del analisis prospectivo (Figura 3).

Figura 3. Sistematizacién de la informacién para la construccién de escenarios sobre la
tendencia del rezago habitacional

Alto Tendencias Incertidumbres
clave clave
Acceso al
financiamiento
para Ingreso Objetivo de la politica
mejoramiento, de los nacional de vivienda
ampliacion, hogares
autoproduccion
] o adquisiciéon
3]
©
Q
£ Elementos
- secundarios
Auto . Nivel educativo
. . S Tamano de
Discapacidad adscripcion ) de las personas
N la localidad ;
indigena jefas de hogar
Bajo
Baja Incertidumbre Alta

Fuente: Comisién Nacional de Vivienda con base en la propuesta de Dean (2019).

Para construir la matriz de escenarios del rezago habitacional (Figura 4) se consideran
las combinaciones del desarrollo probable de estos factores. El caso de la tendencia
favorable es la disminucién del rezago que coincide con una combinacién de politica
nacional de vivienda apropiada y condiciones de estabilidad macroeconémica. Por el
contrario, el caso extremo negativo se da en ausencia de una politica habitacional

orientada a mitigar el rezago y en condiciones macroeconémicas que impiden que las
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personas realicen acciones de ampliacién, mejoramiento o autoproduccién que sitle a

las viviendas fuera del rezago habitacional.

Figura 4. Supuestos sobre la tendencia del rezago habitacional

Desarrollo
negativo de
tendencias

clave

Desarrollo
positivo de
incertidumbres

Escenario D

La politica nacional de
vivienda se orienta a
mitigar el rezagoy las
condiciones
macroecondmicas
permiten en menor
medida mejorar el parque
habitacional existente o
construir viviendas fuera
del rezago.

Escenario A

La politica nacional de
vivienda ayuda a mitigar
el rezago y las condiciones
macroecondémicas
permiten mejorar el
pargue habitacional
existente o construir
viviendas fuera del rezago.

Escenario C

La politica nacional de
vivienda no esta orientada
a mitigar el rezago y las
condiciones
macroeconémicas no
permiten mejorar el
parque habitacional
existente ni construir

viviendas fuera del rezago.

Escenario B

La politica nacional de
vivienda no esta orientada
a mitigar el rezago, pero
las condiciones
macroeconémicas
permiten mejorar el
parque habitacional
existente o construir
viviendas fuera del rezago.

Desarrollo
negativo de
incertidumbres

Desarrollo

positivo de

tendencias
clave

Fuente: Comision Nacional de Vivienda con base en Dean (2019) y Abou Jaoude et al. (2022).

La politica habitacional considera el objetivo de los programas de vivienda a nivel federal,

pero también depende de los programas a nivel estatal y municipal, asi como de la

coordinacién entre distintos niveles de gobierno. Las condiciones macroecondmicas

definen la tendencia de la economia a nivel nacional, pero también las tendencias

regionales y locales que se observan principalmente en el ingreso de los hogares y su

capacidad de acceder al financiamiento para mejorar, ampliar o autoproducir una

vivienda.
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Escenario A

Este escenario es optimista porque supone que las condiciones del sector habitacional
seran favorables en el futuro debido a politicas de vivienda efectivas, inversiones en las
viviendas existentes, y condiciones macroecondmicas estables que permitirian mejorar
el parque habitacional existente a la par que las viviendas nuevas se producen con

caracteristicas que las situan fuera del rezago habitacional.

Este primer escenario supone que las condiciones observadas entre 2018 y 2022 se
mantienen, pues la proporcién de personas con un ingreso inferior a la linea de pobreza
por ingresos se redujo de 49.9% a 43.5%, la carencia por calidad y espacios de la vivienda
paso de representar 11.0% de la poblacion a 9.1%; se otorgaron 281,684 acciones para
autoproduccion de vivienda; y el rezago habitacional se redujo a un ritmo promedio de

1.6% cada dos afos.

Suponiendo que estas tendencias favorables se mantienen y el objetivo de la politica
nacional de vivienda no se modifica, es factible que este ritmo de disminucién del rezago
se mantenga. Por ello, en el escenario A el rezago habitacional se reduce 1.6% cada dos

anos.

Escenario B

Este escenario considera un cambio estructural, definido por la posibilidad de cambios
significativos en el entorno social y econdmico, combinado con modificaciones en el

objetivo de la politica nacional de vivienda.

Para este escenario se asume un cambio en el enfoque de politicas publicas orientando
el objetivo de los programas de vivienda al financiamiento para adquisicion de vivienda
Nnueva o usada que coincide con mejoras en las condiciones socioeconémicas de la
poblacién. Es el caso de lo observado en el periodo de 2012 a 2018 cuando los subsidios
de vivienda se orientaron mayormente a la adquisicién de vivienda nueva y las
condiciones de la economia llevaron a que la poblacién con ingreso inferior a la linea de
pobreza por ingresos fuera relativamente estable con un crecimiento promedio de 0.5%,
al pasar de 60.6 millones a 61.8 millones. Si estas condiciones se mantienen, el rezago
habitacional podria reducirse en 0.1% cada dos anos, tal como se registré durante el
periodo 2012-2018.
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Escenario C

En contraste con el escenario optimista, este escenario asume gue las condiciones del
sector habitacional empeoraran en el futuro debido a que la tendencia de los indicadores
macroeconémicos es desfavorable y la politica habitacional no se enfoca en mejorar el
parque habitacional existente ni asegura que las viviendas nuevas se produzcan con

caracteristicas de calidad en materiales y espacios.

Para simular este escenario pesimista, se retoman las condiciones observadas entre 2008
y 2012 cuando los subsidios otorgados para la adquisicién de vivienda superaron por
mucho las acciones orientadas a mejoramiento o autoproduccién de viviendas. En este
periodo el nUmero de personas con un ingreso inferior a la linea de pobreza aumentd en

3.5% cada dos anos, al pasar de 54.7 a 60.6 millones.

Con condiciones similares a las descritas, el rezago habitacional podria aumentar en la
misma proporcion al periodo 2008-2012. Es decir, se registraria un aumento de 1.1% cada

dos afios en el numero de viviendas en rezago.

Escenario D

Este escenario supone que las condiciones del sector habitacional seguiran una
tendencia similar a la observada en el pasado reciente. No se espera que ocurran cambios
drésticos en el futuro cercano y la tendencia del rezago habitacional podria mantenerse

relativamente estable.

Para describir este escenario tendencial, se asume que la politica habitacional no registra
modificaciones significativas, pero las condiciones macroecondmicas pueden presentar
una tendencia negativa. Estas circunstancias se simulan con lo registrado en el periodo
2016-2020, pues permite capturar el efecto de la modificacidon del objetivo de la politica
publica en materia de vivienda, pero con condiciones poco favorables que se observan
en el aumento promedio de la poblacién con un ingreso inferior a la linea de pobreza en
2.9%. Estas condiciones coincidieron con una disminucion promedio del rezago

habitacional de 1.3% cada dos anos, la cual se toma como referencia en la modelacioén.

Escenario de referencia

Para tener un punto de comparacién se construye un escenario de referencia que

considera que no se registra ningun cambio significativo que influya en las condiciones
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del sector habitacional. Este escenario considera que el rezago habitacional disminuye a
un ritmo promedio de 0.2% como se registré en el periodo de 2008 a 2022. La tendencia
prevista para cada escenario se resume con la Figura 5.

Figura 5. Escenarios sobre la tendencia del rezago habitacional

Desarrollo positivo
de incertidumbres

clave
Escenario D Escenario A
El rezago habitacional El rezago habitacional
disminuye 1.3% cada se reduce 1.6% cada
dos anos. dos afos.
Desarro"o Desarro"o
negativo de positivo de
Clave clave

Escenario B

Escenario C El rezago habitacional
El rezago habitacional exhibe una tendencia
exhibe incrementos casi constante, con una
bienales de 1.1%. disminucién de 0.1%

cada periodo bienal.

Desarrollo negativo de
incertidumbres clave

Fuente: Comisién Nacional de Vivienda.
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Resultados

De acuerdo con la definicidén del escenario de referencia, el rezago habitacional podria
concentrar 8.7 millones de viviendas en 2050 como se muestra en el Cuadro 3. Si se
considera que la definicién de la politica nacional de vivienda es adecuada para mitigar
este rezago, se podria alcanzar un total entre 7.2 millones de viviendas (Escenario A)y 7.5

millones (Escenario D).

Si las condiciones econdmicas no son favorables se podria alcanzar un parque
habitacional en rezago de 10.5 millones en ausencia de una politica habitacional bien
definida (Escenario C), o contenerse a un nivel similar al actual con 89 millones de
viviendas con una politica habitacional que permita su mitigacion (Escenario B).

Cuadro 3. Resultados de la extrapolacién del rezago habitacional 2024-2050

Estimacion |  Escemarios |
de c
referencia

2024 8,959,269 8,837,726 8,970,182 9,079,989 8,860,090
2026 8,941,165 8,700,216 8,962,960 9,183,741 8,744,305
2028 8,923,098 8,564,846 8,955,744 9,288,679 8,630,032
2030 8,905,067 8,431,582 8,948,535 9,394,816 8,517,253
2032 8,887,073 8,300,392 8,941,330 9,502,166 8,405,948
2034 8,869,116 8,171,242 8,934,132 9,610,742 8,296,097
2036 8,851,194 8,044,103 8,926,940 9,720,559 8,187,682
2038 8,833,309 7,918,941 8,919,753 9,831,630 8,080,684
2040 8,815,460 7,795,727 8,912,572 9,943,971 7,975,084
2042 8,797,647 7,674,430 8,905,397 10,057,596 7,870,864
2044 8,779,869 7,555,021 8,898,227 10,172,519 7,768,006
2046 8,762,128 7,437,469 8,891,064 10,288,755 7,666,492
2048 8,744,423 7,321,747 8,883,906 10,406,319 7,566,304
2050 8,726,754 7,207,825 8,876,754 10,525,226 7,467,426

Fuente: Comisién Nacional de Vivienda.
El Escenario B marca una tendencia muy similar al escenario base, pero con mas de 100
mil viviendas adicionales en rezago para el periodo 2042-2050 como se aprecia en la
Grafica 7. La diferencia entre el Escenario A con una prevision optimista y el Escenario D

con un comportamiento intermedio es de mas de 200 mil viviendas en el periodo 2044-
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2050. Por su parte, el Escenario C sugiere un incremento del parqgue habitacional en

rezago de alrededor de cien mil viviendas cada dos afos.

Grafica 7. Viviendas en rezago habitacional 2024-2050
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Griafica 8. Proyeccién del parque habitacional 2024-2050
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Fuente: Comision Nacional de Vivienda (CONAVI, 2023c).
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Para comparar los resultados de las extrapolaciones de cada uno de los escenarios es
necesario conocer la proporcién del rezago habitacional respecto al total de viviendas
para el horizonte 2024-2050. La proyecciones disponibles elaboradas por la CONAVI
(2023c) sugieren un incremento promedio del parque habitacional de 2.7% cada dos
anos, al pasar de 37.9 millones de viviendas en el pais en 2024 a 54.7 millones en 2050

como se muestra en la Grafica 8.

Como el crecimiento previsto para el parque habitacional en el horizonte del analisis esta
por encima de las tasas establecidas en cada escenario, la proporcién de viviendas en
rezago habitacional se reduce hacia 2050 como se aprecia en la Grafica 9.

Griafica 9. Porcentaje de viviendas en rezago habitacional 2024-2050
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En el escenario pesimista, el rezago habitacional representaria 19.2% del parque
habitacional hacia 2050. En el caso de los escenarios optimista y de tendencia, las

viviendas en esta situacidén representarian menos de 14.0% al final del periodo de

extrapolacion. Mientras que con el escenario de referencia se registraria una proporcion
de 15.9% en 2050 (Cuadro 4).

Cuadro 4. Proporcién de viviendas en rezago habitacional 2024-2050

Estimacion
de

referencia
2024 23.7% 23.3% 23.7% 24.0% 23.4%
2026 22.7% 22.1% 22.8% 23.3% 22.2%
2028 21.8% 20.9% 21.9% 22.7% 21.1%
2030 21.0% 19.9% 21.1% 22.2% 20.1%
2032 20.3% 18.9% 20.4% 21.7% 19.2%
2034 19.6% 18.0% 19.7% 21.2% 18.3%
2036 19.0% 17.2% 19.1% 20.8% 17.5%
2038 18.4% 16.5% 18.6% 20.5% 16.8%
2040 17.9% 15.8% 18.1% 20.2% 16.2%
2042 17.4% 15.2% 17.6% 19.9% 15.6%
2044 17.0% 14.6% 17.2% 19.7% 15.0%
2046 16.6% 14.1% 16.8% 19.5% 14.5%
2048 16.3% 13.6% 16.5% 19.3% 14.1%
2050 15.9% 13.2% 16.2% 19.2% 13.6%

Fuente: Comisién Nacional de Vivienda.
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Consideraciones sobre los resultados

Al momento de realizar el andlisis presentado sélo estdn disponibles estimaciones del
rezago habitacional realizadas con datos de la ENIGH para ocho periodos entre 2008 y
2022. Esta escasa disponibilidad de datos dificulta la aplicacibn de modelos
economeétricos o técnicas para series temporales que requieren de una mayor cantidad

de observaciones para realizar proyecciones.

Debido a lo anterior se utilizé el enfoque de analisis prospectivo mediante la metodologia
de planificacién de escenarios, que permite combinar técnicas cuantitativas de
extrapolacién simple con métodos cualitativos para comparar situaciones probables

mediante el analisis de tendencias de factores preponderantes.

No obstante, es importante reconocer las limitaciones y las suposiciones detras de este
enfoque metodoldgico. En primer lugar, se plantea que condiciones observadas en el
pasado se mantendrian constantes en el futuro. Este supuesto puede no cumplirse
debido a cambios en factores econdmicos, politicos, sociales; asi como factores exdgenos
no considerados en el andlisis. La construccidon de los escenarios también asume que los
factores identificados como elementos secundarios, entre los que se incluyen el nivel
educativo de las personas jefas de hogar y la distribucion del parque habitacional por
tamano de localidad, permanecen constantes en el horizonte de extrapolacién. Cambios
no previstos en alguna de estas variables, originados por modificaciones estructurales o

factores exdgenos, podrian alterar la tendencia del rezago habitacional.

En segundo lugar, se parte del supuesto de linealidad en la tendencia del rezago
habitacional porque se trabaja con tasas de crecimiento medias bienales constantes para
cada escenario. Este comportamiento previsto no coincide completamente con lo
registrado entre 2008 y 2022 (Grafica 10) debido a que la linealidad del crecimiento o
disminucién del rezago habitacional puede ser sensible a cambios externos que

modificarian su tendencia.

Por ultimo, es importante resaltar que las extrapolaciones realizadas son meramente
ilustrativas porque se basan en supuestos sobre el comportamiento a largo plazo de un
indicador para el cual sélo hay registros en un periodo corto de tiempo. La proporcion de

viviendas en rezago habitacional (Grafica 11) se calculd considerando proyecciones del
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pargque habitacional que son consistentes con los Ultimos datos disponibles para 2022;
pero es necesario que estas estimaciones se reconstruyan a medida que se obtienen
actualizaciones del calculo del rezago habitacional y del ndmero total de viviendas en el
pais con la finalidad de que cualquier factor no previsto en el analisis de la tendencia sea

incluido en extrapolaciones posteriores.

Conclusiones

Al tratarse de una serie temporal corta, el estudio sobre el comportamiento futuro del
rezago habitacional requiere el empleo de métodos mixtos que combinen la

extrapolacién con criterios cualitativos.

El analisis prospectivo del comportamiento de este indicador permiti¢ identificar
coincidencias entre las tendencias de crecimiento y disminucién en subperiodos con el
objetivo de la politica habitacional y las variaciones del nUmero de personas en pobreza
y con carencias sociales. La tendencia identificada en estos intervalos se utilizé para
establecer escenarios sobre el comportamiento del rezago habitacional en el horizonte

2024-2050.

Las extrapolaciones presentadas se obtuvieron con base en supuestos sobre condiciones
macroeconémicas, del desarrollo social y sobre los objetivos de la politica publica en
materia de vivienda y considerando una tendencia lineal constante. Aunque la
metodologia y los supuestos utilizados no permiten obtener estimaciones robustas sobre
las caracteristicas de las viviendas, los calculos exhibidos ofrecen un panorama sobre el
comportamiento futuro de la situacidén habitacional del pais con base en la experiencia
documentada y los datos disponibles que puede tomarse como referencia para la

prospectiva en materia de vivienda.

Considerando que el comportamiento observado entre 2008 y 2022 permanece
constante y sin fluctuaciones, hacia 2050 podrian contabilizarse 8,726,754 viviendas en
rezago; en el escenario mas favorable, el parque habitacional en rezago alcanzaria
7,207,825 viviendas.; y el total estimado bajo el escenario menos favorable es de 10,525,226.
Si el parque habitacional crece a un ritmo constante por encima de las viviendas en

rezago, esta condicion representaria una proporcion cada vez menor a nivel nacional.
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Griafica 10. Rezago habitacional 2008-2050
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Grafica 11. Porcentaje de viviendas en rezago habitacional 2008-2050
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