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Introduccion

El déficit habitacional cuantitativo
constituye uno de los principales
desafios estructurales para la politica

de vivienda en México.

Tradicionalmente, su mediciéon se ha
basado en la diferencia entre el nUmero
de hogares y la disponibilidad de
viviendas, lo que ha permitido construir
indicadores comparables en el tiempo y

entre territorios.

Esta aproximacion simplificada tiende a

reducir un fenédmeno complejo a una

brecha  contable, sin  capturar
plenamente los mecanismos
econdmicos, sociodemograficos vy

fisico-ambientales que determinan su

evolucién.

La evidencia reciente muestra que, a
pesar de la expansién del parque
habitacional, persiste un desajuste
entre la demanday la oferta de vivienda
gue se observa en la brecha agregada
entre hogares y viviendas que confirma
la continuidad del déficit habitacional

cuantitativo en el pais.

Comisién Nacional de Vivienda

Esta diferencia numérica, por si sola,
resulta insuficiente para explicar la
naturaleza del fenémeno, pues no
distingue entre las diversas formas en
gue los hogares enfrentan restricciones
de acceso a la vivienda ni incorpora la
dinamica de transformacion del parque

habitacional.

Existe un vacio analitico entre la
medicién operativa del déficit y su
comprension como fendmeno
estructural. Por un lado, las fuentes de
informacién disponibles establecen
limitaciones para capturar de manera
integral componentes clave como los
hogares sin vivienda y la formacion de
nuevos hogares. Por otro lado, los
enfoques tradicionales tienden a
analizar estos elementos de manera
fragmentada, sin articularlos dentro de

un marco conceptual que permita

entender su interaccién.

El presente documento propone
abordar el déficit habitacional
cuantitativo desde una perspectiva
integral, en la que se concibe como la
expresion agregada de multiples

mecanismos que afectan la relacién
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entre hogares y viviendas. Este enfoque
permite pasar de interpretar el déficit
como una magnitud Unica a entenderlo
sistema de

como un presiones

interrelacionadas.

El objetivo del estudio es identificar los
factores estructurales que influyen en
la evolucién del déficit habitacional
cuantitativo. Para ello, se examinan las
tendencias recientes en la relacion
entre hogares y viviendas a partir de
fuentes oficiales; y se evaltuan la solidez
y las limitaciones de las fuentes de
informacién actuales, con el propdsito
de identificar necesidades de mejora
gue permitan avanzar hacia una
medicion mas precisa, oportuna y

completa del fenédmeno.

El documento se estructura de la
siguiente manera. En primer lugar, se
presenta el marco conceptual del déficit
habitacional  cuantitativo 'y  sus
principales aproximaciones de
medicion. Posteriormente, se analizan
sus componentes y determinantes
estructurales, integrando evidencia
empirica reciente. En seguida, se

examinan las limitaciones de las

Desarrollo Territorial | £ Conavi
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fuentes de informacién disponibles y
sus implicaciones para la cuantificacion
del déficit. Finalmente, se discuten las
implicaciones para la politica de
vivienda y la necesidad de avanzar
hacia enfoques mas integrales que
incorporen  tanto la  dimensién

cuantitativa como las condiciones de la

vivienda adecuada.

)
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Aproximaciones al déficit cuantitativo

El déficit habitacional es un concepto ampliamente utilizado en la literatura sobre
politica de vivienda. Usualmente se define como la situacion que enfrenta un pais
cuando la demanda por vivienda supera la oferta (Arriagada Luco, 2003; Barenboim,

2017; Escalera Nava y Cérdova Olivera, 2016; Marcos et al., 2018; ONU-Habitat, 2015).

Este déficit suele desagregarse en dos componentes: el cualitativo y el cuantitativo. El
primer componente se refiere a la cantidad de viviendas en el parque habitacional
actual cuyas caracteristicas se consideran inadecuadas para sus residentes; es decir,
las viviendas que ya se tienen, pero requieren intervenciones para su adecuacion. El
segundo componente usualmente se expresa como el numero de hogares que
necesitan una vivienda; esto es, las viviendas que aun se requieren afiadir al parque

habitacional existente (CONAVI, 2025b).

La medicién del componente cualitativo del déficit habitacional se puede realizar con
la informacién sobre las caracteristicas de las viviendas que existen en el parque
habitacional de un pais capturadas mediante encuestas nacionales y censos de
poblacién. La medicion del déficit cuantitativo, por su parte, es mas compleja debido a

la calidad de la informacion disponible.

La estimacién tradicional del déficit habitacional cuantitativo se realiza como la
diferencia entre el niumero de hogares y el nimero de viviendas disponibles (ONU-
Habitat, 2015). Este déficit se compensa cuando se logra una relacién uno a uno entre
hogares y viviendas (Arriagada Luco, 2003; Escalera Nava y Cérdova Olivera, 2016;

Marcos et al., 2018).

La rigidez de esta definicién fue compensada con el tiempo mediante la inclusion de
aspectos cualitativos (Behr etal.,, 2021), incluyendo los hogares que comparten
vivienda; hogares sin vivienda; hogares en viviendas precarias, con severas
deficiencias estructurales, o que se consideran irrecuperables (Cortés-Urra et al., 2024;

Olaya et al., 2017; Szalachman, 2000; Vergara Parra, 2017).
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Las definiciones anteriores arrojan dos formas de estimar el déficit cuantitativo de
vivienda. La primera (jError! No se encuentra el origen de la referencia.) es el déficit

cuantitativo simple que denota la diferencia numérica entre hogares y viviendas.

Ecuacion 1. Déficit cuantitativo simple
DCSt=HTt'VTt
El déficit cuantitativo simple en el afio t (DCS;) es igual a la diferencia numérica entre

el total de hogares en el afio t (HT;) y las viviendas totales en el afio t (VT).

La segunda forma (Ecuacién 2) es un déficit cuantitativo ampliado que complementa
la diferencia entre hogares y viviendas con los aspectos cualitativos descritos en el

Cuadro 1.

Ecuacion 2. Déficit cuantitativo ampliado

DCA=DCS+HCNH,+HNP+VNR;

Cuadro 1. Subcomponentes del déficit cuantitativo de vivienda

Cohabitacién Dos 0 mas hogares comparten vivienda.

Hogares en condiciones Hogares en locales no construidos para habitacién o que carecen de
no habitacionales vivienda.

Hogares nuevos Nuevos hogares constituidos por crecimiento poblacional o migracién.
Viviendas no

Hogares en viviendas cuya reparacion es inviable técnica o financieramente.
recuperables

Fuente: Comisién Nacional de Vivienda (2025b) con base en Cortés-Urra et al.(2024), Olaya et al. (2017)y Vergara Parra (2017). Nota: La
cohabitacion se refiere a la coexistencia de mds de un hogar dentro de una misma vivienda y se considera un indicador de déficit habitacional
cuantitativo debido a que la situacion ideal es que cada vivienda albergue un dnico hogar.

El déficit cuantitativo ampliado en el afio t (DCA,) es igual a la adicién del déficit
cuantitativo simple en el afio t (DCS;), mas el nimero de hogares en condiciones no
habitacionales en el afio t (HCNH,), mas el numero de hogares nuevos que necesitan
vivienda en el afio t (HNP;), mas el numero de viviendas no recuperables en el afio t

(VNR,).
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Este sequndo enfoque del déficit cuantitativo no se limita a una diferencia contable,
sino que constituye la expresion agregada de multiples mecanismos estructurales que

afectan la relacidn entre hogares y viviendas en un sistema habitacional determinado.

Los apartados que se presentan a continuacion desglosan los componentes
propuestos por la literatura para la estimacion del déficit habitacional cuantitativo. Se
explica en qué consiste cada concepto, qué factores lo determinan y como puede

aproximarse su calculo para el caso de México.

Hogares en cohabitacion

La cohabitacion se define como la coexistencia de dos o mas hogares en la misma
vivienda. Este fendmeno se interpreta como la insuficiencia cuantitativa del parque
habitacional existente, bajo el supuesto de uno a uno que establece que cada vivienda
debe albergar a un solo hogar (Arriagada Luco, 2003; Escalera Nava y Cérdova Olivera,

2016; Marcos et al., 2018).

La situaciéon O6ptima se alcanza cuando cada hogar dispone de una vivienda
independiente, cualquier desviacion de este principio se considera un indicador de

presion estructural sobre la oferta habitacional.

Este escenario se puede entender como un mecanismo de ajuste ante restricciones en
el acceso de vivienda independiente, que surge en contextos donde el mercado
habitacional no se expande al mismo ritmo que la formacién de hogares, por lo que
un numero determinado de hogares comparten vivienda. La cohabitacién en el
periodo t (Ecuacién 3) se puede representar como una funciéon de factores

econdmicos, demograficos e institucionales.

Ecuacion 3. Determinantes de la cohabitacion

HC=f(Y¢,Pt,Ce, Dy, Ht)
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Donde Y, representa el ingreso real de los hogares en el periodo t; P, el precio o renta
real de la vivienda en el periodo t; C; se refiere al acceso al crédito para vivienda en el
periodo t; D; denota la estructura demografica en el tiempo t; y y, se refiere a factores

socioculturales asociados a la convivencia intergeneracional.

o Ingreso de los hogares (Y;): cuando el ingreso real es insuficiente para cubrir
el costo de una vivienda independiente, aumenta la probabilidad de que
hogares parcialmente autdbnomos compartan vivienda, aunque reciban un
ingreso corriente independiente al del hogar principal (Reyes, 2020).

e Precio o renta de la vivienda (P;): incrementos sostenidos en los precios de
adquisicién o alquiler de vivienda aumentan las barreras de entrada al mercado
habitacional, en especial para hogares jovenes o recientemente conformados
(CONAVI, 2025¢; Cournede y Plouin, 2022; Reyes, 2020).

e Acceso al crédito hipotecario (C;): mayores restricciones crediticias, por
informalidad laboral o requisitos financieros estrictos, limitan la transicion a
una vivienda propia y prolongan arreglos de convivencia (Maravalle et al.,
2024).

e Estructura demografica (D;): un aumento en la poblacion en edades tipicas de
formacién de un hogar independiente aumenta la demanda por viviendas para
nueva ocupacion. Cuando la oferta para este sector es limitada o no se expande
al mismo ritmo que la demanda, la cohabitacién tiende a incrementarse
(Cournéde y Plouin, 2022).

e Factores socioculturales (p): en contextos donde la convivencia
intergeneracional es socialmente aceptada o preferida, la cohabitacién puede
mantenerse elevada incluso sin restricciones econdmicas severas (Winter et al.,
2021). Por el contrario, en un contexto de bajos ingresos y precios elevados de

vivienda, la cohabitacidn se asocia con un déficit estructural.

Operativamente, el indicador se construye al identificar a las viviendas con mas de un

hogary contabilizando los hogares adicionales al principal en cada unidad habitacional
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(Ecuacién 4), donde V; es el numero total de viviendas particulares habitadas en el afio
t; y H;. es el nimero de hogares en la vivienda i en el periodo ¢, por lo que H;-1
cuantifica el numero de hogares secundarios que no cuentan con una vivienda

independiente.

Ecuacion 4. Estimacion de la cohabitacion

Vi

HCt:Z(Hit-ﬂ para H;>1
=1

La estimacion de la cohabitacion para el caso de México puede realizarse utilizando la
informacién que ofrece la ENIGH, la cual define a los hogares como los conjuntos de
una o mas personas que residen en la misma vivienda y se sostienen de un gasto

comun (INEGI, 2025a).

La cohabitacion, bajo el supuesto de que un mismo hogar no puede ocupar mas de
una vivienda, se interpreta conceptualmente como la diferencia entre el nUmero total
de hogares y el nUmero total de viviendas particulares habitadas. Este supuesto se
cumple en el disefio muestral la ENIGH, ya que su objeto de estudio son las viviendas
particulares, lo que permite identificar los hogares adicionales que comparten

vivienda (INEGI, 2025b).

La cohabitacion puede expresarse mediante la siguiente identidad contable (Ecuacién
5), equivalente al déficit cuantitativo simple. Esto se logra bajo el supuesto de

correspondencia uno a uno.

Ecuacion 5. Equivalencia operativa entre cohabitacion y déficit cuantitativo simple
HC,=DCS=HT-VT,
Este procedimiento permite aproximar el componente de cohabitacion del déficit

cuantitativo de manera replicable y transparente, asi como realizar desagregaciones

por entidad federativa que contribuyan a caracterizar su naturaleza estructural.
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Los datos de la ENIGH 2024 arrojan un total de 38,356,042 viviendas y 38,830,230
hogares que resulta en una diferencia numérica que se traduce en un déficit
cuantitativo de 474,188 viviendas en todo el pais (CONAVI, 2025b, p. 3), como se
muestra en el Cuadro 2.

Cuadro 2. Balance de hogares y viviendas en México 2024

“ Viviendas (4) Hogares (B) Déficit cuantitativo (B — A)

Aguascalientes 430,980 435,605 4,625
02 Baja California 1,188,652 1,191,736 3,084
03 Baja California Sur 275,159 279,825 4,666
04 Campeche 270,527 274,889 4,362
05 Coahuila 1,010,678 1,015,852 5174
06  Colima 241,824 244,344 2,520
07  Chiapas 1,527,562 1,554,423 26,861
08  Chihuahua 1,216,358 1,220,326 3,968
09  Ciudad de México 3,029,724 3,082,330 52,606
10 Durango 532,752 537,125 4,373
11 Guanajuato 1,746,818 1,786,034 39,216
12 Guerrero 990,805 1,004,825 14,020
13 Hidalgo 964,225 969,927 5,702
14 Jalisco 2,622,667 2,667,971 45,304
15 México 5,039,462 5,094,157 54,695
16 Michoacan 1,407,871 1,444,388 36,517
17 Morelos 598,036 603,621 5,585
18 Nayarit 385,341 388,407 3,066
19 Nuevo Ledn 1,843,783 1,859,166 15,383
20  Oaxaca 1,196,565 1,212,520 15,955
21 Puebla 1,865,054 1,877,930 12,876
22 Querétaro 741,325 760,271 18,946
23 Quintana Roo 590,284 594,178 3,894
24 San Luis Potosi 833,815 852,569 18,754
25 Sinaloa 939,698 944,610 4,912
26 Sonora 941,596 951,076 9,480
27 Tabasco 740,239 751,810 11,571
28 Tamaulipas 1,107,790 1,112,466 4,676
29 Tlaxcala 401,022 404,518 3,496
30 Veracruz 2,493,877 2,516,408 22,531
31 Yucatan 706,464 717,295 10,831

Zacatecas 475,089 479,628 4,539

Fuente: Comision Nacional de Vivienda (2025b) con datos de la ENIGH 2024.
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La principal limitacién de este indicador es que no distingue entre cohabitacion
voluntaria y aquella inducida por restricciones econémicas; ademas de que puede
incluir arreglos residenciales temporales asociados a dinamicas familiares transitorias.
Sin embargo, se ajusta bien a la informacién oficial disponible y de actualizacién

periddica.
Hogares en condiciones no habitacionales

Los hogares en condiciones no habitacionales incluyen aquellos que residen en
espacios no disefiados para vivienda, locales improvisados o que carecen de vivienda
particular. Este subcomponente refleja tanto una forma extrema de déficit
cuantitativo, cuando los hogares no cuentan con vivienda; como una condicion severa
de déficit que indica la ausencia de condiciones minimas de habitabilidad y acceso a

servicios basicos (Cortés-Urra et al., 2024; Olaya et al., 2017).

Los hogares en estas condiciones en el afio t (HCNH;) puede conceptualizarse como
una funcién de factores socioecondmicos, urbanos y de riesgo. Donde Pob; se refiere
a los hogares en pobreza en el afio t; Urb; es el crecimiento urbano no planificado;
Mig, es la migracion interna o externa; Suel; denota el acceso al suelo urbanizado; y

Exp, expresa la exposicion a desastres naturales y contingencias (Ecuacion 6).

Ecuacion 6. Determinantes de las condiciones no habitacionales

HCNH=f(Pob,Urb;,Mig,,Suel,Exp,)

e Pobreza (Pob): los hogares con ingresos insuficientes tienen mas
probabilidades de ocupar espacios inadecuados (CONAVI, 2023b; Zamudio
Sanchez etal, 2020). Esta restriccion econdmica limita sus opciones
residenciales y los lleva a buscar alternativas de muy bajo costo o incluso
gratuitas.

e Crecimiento urbano no planificado (Urb,): en contextos donde el crecimiento

urbano ocurre con poca planificacién territorial o débil regulacion del uso del

9
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suelo, es comun que surjan asentamientos informales y ocupaciones
irreqgulares del espacio urbano. Cuando la expansion de la ciudad supera la
capacidad de provision de suelo urbanizado y vivienda formal, algunos hogares
comienzan a ocupar edificaciones o estructuras que no fueron disefiadas para
uso habitacional (Peinado, 2014).

e Migracién (Mig,): los hogares recién llegados suelen enfrentar barreras para
acceder de inmediato a vivienda formal. Como resultado, durante las primeras
etapas de asentamiento algunos migrantes recurren a arreglos habitacionales
temporales o informales. En ciertos casos, estas soluciones inicialmente

temporales pueden prolongarse si las condiciones econémicas o de acceso a

vivienda no mejoran (Westendorp, 2022).

e Acceso a suelo urbanizado (Suel;): La disponibilidad de suelo urbanizado
influye directamente en las posibilidades de desarrollo de vivienda formal o
progresiva. Cuando el acceso a este tipo de suelo es limitado, costoso o
altamente regulado, los hogares de menores ingresos encuentran mayores
obstaculos para establecer una vivienda o acceder a soluciones habitacionales
formales (Theran-Nieto et al., 2022).

e Desastres o contingencias (Exp,): Los desastres naturales y otras
contingencias pueden provocar la destruccion parcial o total de viviendas, lo
gue genera desplazamiento temporal o permanente de los hogares afectados
que, en ausencia de soluciones de alojamiento adecuadas o de una rapida
reconstruccion, recurren a espacios alternativos para resquardarse (IPCC, 2022;

Li et al., 2025).

Formalmente, este subcomponente para el afio t (Ecuacidn 7) se puede estimar como
la adicidn de los hogares en locales no construidos para habitacién (HLNH,) y aquellos

hogares sin vivienda (HSV,).

10
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Ecuacion 7. Estimacion de los hogares en condiciones no habitacionales

HCNH=HLNH+HSV,

La estimacion para el caso de México es compleja debido a la disponibilidad de datos.
Un total de 384,798 hogares residen en locales no construidos para habitacion
(CONAVI, 2025b, p. 4), de los cuales, 378,508 son hogares principales. Se hace esta
distincion para no duplicar los valores capturados en el componente de cohabitacion,
de acuerdo con los datos disponibles en la ENIGH 2024 para estimar esta situacién

(INEGI, 2025a). El resultado por entidad federativa se muestra en el

Cuadro 3.

Cuadro 3. Hogares en locales no construidos para habitacion por entidad 2024

“ Hogares principales | Hogares secundarios Hogares totales

Aguascalientes 5,213 396 5,609
02 Baja California 618 0 618
03 Baja California Sur 4,573 0 4,573
04 Campeche 816 0 816
05 Coahuila 8,624 0 8,624
06 Colima 3,001 0 3,001
07 Chiapas 5,043 0 5,043
08 Chihuahua 15,273 553 15,826
09 Ciudad de México 34,753 4,000 38,753
10 Durango 2,551 0 2,551
11 Guanajuato 12,168 0 12,168
12 Guerrero 0 0 0
13 Hidalgo 7,647 0 7,647
14 Jalisco 51,494 0 51,494
15 México 54,930 0 54,930
16 Michoacan 7,676 0 7,676
17 Morelos 2,181 0 2,181
18 Nayarit 3,950 0 3,950
19 Nuevo Ledn 47,664 755 48,419
20 Oaxaca 1,641 0 1,641
21 Puebla 6,477 0 6,477
22 Querétaro 4,090 0 4,090
23 Quintana Roo 3,881 0 3,881
24 San Luis Potosi 7,994 0 7,994
25 Sinaloa 9,161 0 9,161
26 Sonora 29,775 0 29,775
27 Tabasco 1,371 0 1,371
28 Tamaulipas 10,796 0 10,796
29 Tlaxcala 1,347 202 1,549
30 Veracruz 23,112 0 23,112
31 Yucatan 7,996 384 8,380

Zacatecas 2,692 2,692
_!m

Fuente: Comision Nacional de Vivienda con datos de la ENIGH 2024.
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La cuantificacién de hogares sin vivienda es inoperante con los datos disponibles. Una
alternativa es la cuantificacidon de las personas sin vivienda con el Censo de Poblacidon
y Vivienda 2020, pero no permite analizar cdmo se agrupan estas personas en hogares.
Esta clasificacion se asigna a las personas sin un lugar de residencia que pernoctan en

lugar publicos pero sélo se capta informacién de edad y sexo (INEGI, 2021a).

Si se parte del supuesto que todas estas personas constituyen hogares unipersonales,
la cantidad de viviendas necesarias para solventar su demanda seria de 5,778 (Cuadro
4). No obstante, este supuesto es muy restrictivo y la informacién disponible no

permite realizar una estimacién mas robusta para este problema habitacional.

Cuadro 4. Poblacidn sin vivienda por entidad federativa 2020

“mm

Aguascalientes

02 Baja California 620 106 726
03 Baja California Sur 55 4 59
04 Campeche 57 7 64
05 Coahuila 99 10 109
06 Colima 36 5 41
07 Chiapas 179 25 204
08 Chihuahua 135 8 143
09 Ciudad de México 1,020 206 1,226
10 Durango 27 5 32
11 Guanajuato 128 20 148
12 Guerrero 74 8 82
13 Hidalgo 94 6 100
14 Jalisco 409 34 443
15 México 63 28 91
16 Michoacan 135 25 160
17 Morelos 114 8 122
18 Nayarit 72 15 87
19 Nuevo Ledn 280 15 295
20 Oaxaca 157 18 175
21 Puebla 125 15 140
22 Querétaro 131 30 161
23 Quintana Roo 44 4 48
24 San Luis Potosi 113 8 121
25 Sinaloa 112 13 125
26 Sonora 374 41 415
27 Tabasco 23 2 25
28 Tamaulipas 63 18 81
29 Tlaxcala 33 3 36
30 Veracruz 156 21 177
31 Yucatan 56 7 63
Zacatecas
_ma

Fuente: Comisién Nacional de Vivienda con datos del Censo de Poblacién y Vivienda 2020.
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La principal dificultad para realizar esta estimacion es la falta de estadisticas del
numero de hogares que resultan del conteo de personas sin vivienda. Ademas de la
dificultad para diferenciar la temporalidad de los hogares migrantes que necesitan

vivienda en el pais.

Hogares nuevos que necesitan vivienda

Los hogares nuevos representan el déficit inducido por la formacién de nuevos
hogares, ya sea por crecimiento poblacional, emancipacién juvenil o migracion

(Bongaarts, 2001; Buzar et al., 2005).

Este aspecto se puede conceptualizar como funcién de variables sociodemograficas
(Ecuacioén 8), donde los hogares nuevos que requieren vivienda para nueva ocupacion
en el afio t (HNVN,) dependen de la poblacion base (N;), la tasa de fecundidad (Fec,), la

tasa de mortalidad (Mort;) y el tamafio promedio del hogar (Tam,).

Ecuacién 8. Determinantes de la conformacién de nuevos hogares

HNVN=f(N,Fec,,Mort,Long Mig,,Tam)

e Poblacion (N¢): a mayor poblacion aumenta el numero de hogares a
conformarse. El crecimiento estimado de la poblacion es de 0.9% y se espera
gue el tope de crecimiento se alcance en 2053 con un total de 147 millones de
habitantes, afio a partir del cual se prevé un descenso paulatino (CONAPO,
2023).

e Fecundidad (Fec;): un mayor numero de individuos adicionales genera
eventualmente nuevos hogares. La tasa de fecundidad estimada para 2023
para las mujeres entre 15y 49 afios fue de 1.6 hijas e hijos, menor a las de 2.0
registrada en 2018 (INEGI, 2024).

e Mortalidad (Mort;): tasas mas altas de mortalidad reducen la formaciéon de

hogares. En México, durante 2024, se contabilizaron 819,672 defunciones, es
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decir, 19,803 mas que en 2023. La tasa bruta fue de 630 por cada 100 mil
habitantes, mayor en 11 unidades a la de 2023 (INEGI, 2025d).

Longevidad (Long,): a medida que la poblacion envejece y la esperanza de vida
se extiende, aumenta la demanda potencial de unidades habitacionales
independientes, incluso en contextos de desaceleracién del crecimiento
poblacional, debido a la transformacién en la composicién y el tamafio de los
hogares. La esperanza de vida en el pais es de 75.85 afios (79.24 para mujeres
y 72.74 para hombres), 15 afios mas que en 1970, y denota un proceso de
envejecimiento acelerado que traera consigo una estructura de poblacion con
una elevada proporcion de personas mayores mas longevas, con menor
descendencia y necesidades diferentes de vivienda y de cuidados (Presidencia
de la Republica, 2026b).

Migracion neta (Mig,): la llegada de nuevos habitantes aumenta la demanda
por vivienda para nueva ocupacion. El saldo neto de la migracién en México
para los ultimos afios es negativo, con valores alrededor de 100 mil personas
entre 2023 y 2025 (Naciones Unidas, 2024). Sin embargo, se estima que para
2020 en México se contabilizaban 1.2 millones de inmigrantes, provenientes
principalmente de Estados Unidos (65.8) y otros paises del continente
americano (25.2%) entre los que destacan Guatemala, Venezuela, Colombia y
Honduras. El 37.1% de estas personas inmigrantes en México se han
concentrado en Baja California, Ciudad de Meéxico, Chihuahua y Jalisco
(CONAPO y Fundacion BBVA México A.C, 2025).

Tamafio promedio del hogar (Tam,): hogares mas grandes requieren menos
unidades habitacionales para alojar a la misma poblacidn. En 2024 el tamafio
promedio del hogar fue de 3.4 personas (INEGI, 2025c) y las tendencias hacia
2050 apuntan a un aumento considerable de los hogares unipersonales

(CONAVI, 2023c).
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El nUmero de hogares nuevos que requieren vivienda para nueva ocupacion (HNVNy)
se puede obtener como la diferencia entre los hogares proyectados para el afio t
(HTE™) y los hogares conformados en el periodo anterior (HT.1), como lo expresa la

Ecuacion 9.

Ecuacion 9. Hogares que requieren vivienda para nueva ocupacion
HNVN=HT? ™Y-HT, 4

La Comisién Nacional de Vivienda (2023c) realizd6 una proyeccion hacia 2050 del

numero de viviendas requeridas para satisfacer la demanda para nueva ocupacion

producto de la conformacién de nuevos hogares prevista para el pais. Se estima una
demanda anual de acciones de vivienda para nueva ocupacién mayor a 16 mil entre
2024y 2026 (Grafica 1).

Grafica 1. Acciones necesarias para atender necesidad de vivienda en México 2020-2050
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2032 I 19,283
2033 I 19,755
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2035 I 20,763
203 I 21,303
2037 I 21,870
2033 I 22,467
2039 I 23,101
2040 I 23,774
2041 I 24,493
2042 I 25,262
2043 I 26,090
2044 I 26,997
2045 I 28,016
2046 I 29,181
2047 I 30,559
2043 I 32,311
2049 I 34,816
2050 I 39,619

Fuente: Comision Nacional de Vivienda (2023c).
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La principal limitacion para la incorporacion de este subcomponente en la
cuantificacion del déficit cuantitativo es la ausencia de una metodologia para la

estimacion de esta necesidad de vivienda por entidad federativa.

Hogares en viviendas no recuperables

Las viviendas no recuperables son aquellas cuya reparacién es inviable técnica o
financieramente (Olaya etal., 2017; ONU-Habitat, 2015; Szalachman, 2000). Se
considera que pertenecen al déficit cuantitativo porque son viviendas que requieren
ser sustituidas y, por tanto, ser adicionadas al parque habitacional del afio ya que

deben ser producidas para atender la necesidad de los hogares.

Se dice, para simplificar, que las viviendas no recuperables se restan del parque
habitacional debido a que no pueden intervenirse. Aunque el numero de viviendas a
producir no aumenta el tamafio del parque habitacional porque se consideran
sustituciones, si modifica su composicién, especialmente cuando se requieren

reubicaciones debido a riesgos no mitigables.

Este componente (VNR;) depende de la antigiedad de la vivienda (Ant), del ingreso
del hogar (Y;) y el gasto de inversidon en mantenimiento (Mant,); de los materiales de
su construccion (Maty); asi como de la exposicion (Exp,) a riesgos naturales como

eventos hidrometeoroldgicos extremos y geoldgicos (Ecuacién 10).

Ecuacién 10. Viviendas no recuperables

VNR=f(Anty,Y,Mant,, Mat.,Exp, )

¢ Antiguedad (Ant;), ingreso (Y;) y mantenimiento (Mant;): Las viviendas,
como cualquier inmueble, pierden valor con el tiempo si no reciben
mantenimiento adecuado y requieren reacondicionamiento para mantener su
funcionalidad y rentabilidad (Pugliese y Forero C, 2011). La antiguedad, el
ingreso del hogar y el gasto en mantenimiento determinan la probabilidad de

que una vivienda se vuelva irrecuperable, porque las viviendas antiguas, con
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materiales menos durables y con escaso mantenimiento por limitaciones de
ingreso aumentan la necesidad de sustitucion por parte de los hogares.

e Materiales de construccion (Mat;): Cuando una vivienda no cumple con el
estandar habitacional y no garantiza condiciones minimas de habitabilidad y/o
seguridad para sus ocupantes se considera que debe ser sustituida (ONU-
Habitat, 2015). Para la CONAVI (2015, 2023a, 2025a), una vivienda necesita ser
sustituida cuando las paredes de la vivienda estan hechas de materiales
deteriorados o regulares, de acuerdo con la clasificacién del rezago
habitacional.

e Exposicion a riesgos naturales (Exp,): Las viviendas concentran la mayor

cantidad de pérdidas ocasionadas por riesgos naturales (Lyons, 2009). Los

impactos de estos eventos, a su vez, son exacerbados por situaciones de
vulnerabilidad acumulativas que derivan de condiciones socioecondémicas,
politicas y fisicas que se combinan con estrategias inadecuadas de adaptacién

a nivel habitacional (Tran et al., 2012). Como resultado, se incrementa el déficit

cuantitativo de vivienda, ya que mas hogares requieren sustituciones para

garantizar seguridad, estabilidad y resiliencia frente a riesgos naturales.

El gasto promedio en vivienda y servicios es de $4,346.0 pesos trimestrales en todo el
pais. Por otro lado, el 22.0% del parque habitacional de 2024 tiene una antiguedad
superior a 30 afios (Grafica 2), para los hogares que residen en estas viviendas el gasto
asociado a la vivienda asciende a $5,484.92 pesos por trimestre.

Grafica 2. Ahos de antigiiedad de las viviendas en México 2024
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Fuente: Comision Nacional de Vivienda con datos de la ENIGH 2024.
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El nimero de viviendas dafiadas por desastres en 2023 asciende a 313,389 (Cuadro 5),
de las cuales, la gran mayoria fueron afectadas por eventos hidrometeoroldgicos
extremos, principalmente por ciclones tropicales (305,375), lluvias e inundaciones
(7,045), de acuerdo con los datos disponibles (CENAPRED, 2025).

Cuadro 5. Viviendas afectadas por eventos hidrometeorolégicos por entidad 2023

m Lluvias e |nundaC|ones Ciclones troplcales Total

Aguascalientes

02 Baja California 116 87 203
03 Baja California Sur 0 0 0
04 Campeche 8 0 8
05 Coahuila 40 0 40
06 Colima 0 1,000 1,000
07 Chiapas 166 0 166
08 Chihuahua 0 0 0
09 Ciudad de México 9 0 9
10 Durango 2 0 2
11 Guanajuato 330 0 330
12 Guerrero 27 301,076 301,103
13 Hidalgo 644 0 644
14 Jalisco 136 3,209 3,345
15 México 4 0 4
16 Michoacan 58 0 58
17 Morelos 0 0 0
18 Nayarit 0 3 3
19 Nuevo Ledn 8 0 8
20 Oaxaca 5 0 5
21 Puebla 34 0 34
22 Querétaro 15 0 15
23 Quintana Roo 0 0 0
24 San Luis Potosi 0 0 0
25 Sinaloa 0 0 0
26 Sonora 0 0 0
27 Tabasco 98 0 98
28 Tamaulipas 0 0 0
29 Tlaxcala 0 0 0
30 Veracruz 5,345 0 5,345
31 Yucatan 0 0 0
Zacatecas
m

Fuente: Comision Nacional de Vivienda con datos del CENAPRED (2025). Nota: En 2023 también se identificaron afectaciones en 75 viviendas
por vientos fuertes; 630 por tormenta severa; 2 por eventos geoldgicos; 259 por fenémenos quimicos; y 3 por fenémenos socio organizativos;
lo que da un total de 313,389 viviendas dafiadas en el pais.

Las estadisticas disponibles (CENAPRED, 2025) no permiten distinguir entre las
viviendas afectadas parcial y totalmente. Por lo que no se puede construir una
estimacion por entidad federativa para este rubro. Ademas, aunque algunas viviendas

no presenten dafos estructurales severos después de un desastre natural, la mayor
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frecuencia e intensidad de algunos eventos, como los hidrometeorolégicos, vuelve
inviable su reparacion y hace necesario contar con un dictamen de riesgo para evaluar

la necesidad de reubicacién.

Las viviendas no recuperables, ante las restricciones observadas, se pueden
contabilizar a partir de la medicion del rezago habitacional, tomando en cuenta
aquellas viviendas clasificadas con necesidad de atencién para sustitucion. La
medicidon para 2024 (CONAVI, 2025a) arroja 1,552,104 viviendas en esta situacién que
se concentran en Veracruz (15.7%), Baja California (13.9%), Chiapas (12.0%), Oaxaca

(7.7%) y Guerrero (5.5%) (CONAVI, 2025a), como se muestra en la Grafica 3.

Grafica 3. Viviendas en rezago habitacional que requieren sustitucion por entidad 2024
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Fuente: Comision Nacional de Vivienda con datos de la ENIGH 2024.
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establecer el punto de partida empirico del analisis del déficit habitacional cuantitativo.

A partir de la informacion de la ENIGH 2024, se observa una brecha agregada entre el

numero total de hogares y el parque de viviendas particulares habitadas, lo cual

confirma la persistencia de un desajuste estructural en la correspondencia uno a uno

entre ambas variables.

La diferencia entre el nimero de hogares y viviendas en México pasé de 589,203 en

2018 a 474,188 en 2024 (Gréfica 4). Este resultado no debe interpretarse como una

anomalia coyuntural, sino como la expresion acumulada de presiones demograficas,

econdmicas y territoriales que afectan la capacidad del sistema habitacional para

absorber la formacion de hogares.

Grafica 4. Diferencia entre el nimero de hogares y viviendas en México 2018-2024
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El Cuadro 6 sintetiza las principales dimensiones de esta relacion y permite establecer
gue la brecha observada no se concentra en territorios especificos, sino que se
distribuye de manera generalizada a lo largo del pais. Esta caracteristica sugiere que
el déficit cuantitativo no responde a un problema localizado de oferta habitacional,
sino a una condicidn estructural del sistema de vivienda en su conjunto, lo cual justifica
la necesidad de un enfoque analitico que vaya mas alla de la simple diferencia contable

entre hogares y viviendas.

Cuadro 6. Evolucion reciente de la relacion hogares-viviendas en México

| Dimension | Hallazgo principal Interpretacién para el déficit

Relacién hogares- 38,830,230 hogares vs. Brecha agregada de 474,188
viviendas 38,356,042 viviendas. unidades.

El fenémeno es estructural y no

Distribucion territorial Todas las entidades federativas. .
localizado.

Magnitud relativa Diferenciada por entidad. Indica presién sistémica.

Predominio de brechas leves por

Naturaleza del déficit entidad.

Sugiere déficit difuso y extendido.

Permite actualizacién bienal del

F t incipal ENIGH. -
uente principa indicador.

Fuente: Comision Nacional de Vivienda con datos de la ENIGH 2024.

La diferencia entre hogares y viviendas estimada con los datos de la ENIGH simplifica
el problema del déficit habitacional cuantitativo en una diferencia aritmética. Esto,
aunque tiene limitaciones operativas, facilita su cuantificacion periédica y permite
estudiar la evolucién reciente en el patron de conformacién de hogares y su

distribucidn territorial en el pais.

El déficit habitacional cuantitativo, sin embargo, mas alld de su expresion agregada
como brecha entre hogares y viviendas, puede interpretarse como el resultado de
multiples mecanismos estructurales que operan simultdneamente sobre el sistema

habitacional.

Estos mecanismos no son independientes entre si, sino que interactdan a través de

dinamicas econdmicas, demograficas, institucionales y fisico-ambientales que
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condicionan tanto la generacion de demanda como la capacidad de respuesta del

parque de vivienda.

El Cuadro 7 sistematiza estos mecanismos en cuatro grandes dimensiones analiticas:
la cohabitacion como forma de ajuste del acervo existente; la exclusion residencial
reflejada en los hogares en condiciones no habitacionales; la expansién de la demanda
derivada de la formacién de nuevos hogares; y la obsolescencia del parque
habitacional asociada a las viviendas no recuperables. En conjunto, estos
componentes permiten reinterpretar el déficit no como una magnitud unica, sino
como un sistema de presiones estructurales que explican la persistencia y

reproduccién de la brecha habitacional en el tiempo.

Cuadro 7. Mecanismos estructurales del déficit habitacional cuantitativo

w Variables estructurales Efecto principal

s Ajuste del parque Ingreso, precios de vivienda, crédito, Uso intensivo de
Cohabitacién o , .
habitacional. demografia y patrones culturales. viviendas.
Hogares en Exclusion del Pobreza, urbanizacién no Carencia de
condiciones no mercado formal de planificada, migracién, acceso a vivienda
habitacionales vivienda. suelo y riesgos. adecuada.
Expansion Poblacién, fecundidad, mortalidad, Crecimiento
Nuevos hogares demografica de la migracion, tamafo y jefatura de los  estructural de la
demanda. hogares. demanda.
- . Antigledad, materiales, Sustitucion del
Viviendas no Obsolescencia del 9 o I
- mantenimiento y exposicién a parque
recuperables parque habitacional. . o
riesgos naturales. habitacional.

Fuente: Comision Nacional de Vivienda.

La integracion de estos componentes del déficit habitacional implica una
retroalimentacion sistematica de variables estructurales en el mercado de vivienda
que afectan tanto la demanda como la oferta. El apartado siguiente expone esta

interaccion.
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Factores determinantes

El déficit habitacional cuantitativo puede interpretarse como el resultado de un
desajuste persistente entre la oferta de vivienda y la demanda efectiva de hogares,
cuya dinamica no se explica por una Unica variable, sino por la interaccién de factores

econdmicos, sociodemograficos y fisico-ambientales.

Mas alla de una brecha contable entre hogares y viviendas, es un fenémeno
estructural que refleja la capacidad diferenciada del sistema habitacional para

absorber la formacioén, transformacion y desplazamiento de los hogares en el tiempo.

El déficit se encuentra fuertemente condicionado por la dinamica demografica y la
estructura de los hogares desde la perspectiva de la demanda. El crecimiento
poblacional, la reduccién del tamafio promedio del hogar, los procesos de
emancipacién y la migracion interna y externa incrementan la necesidad de nuevas
unidades habitacionales de manera continua. En particular, la formacién de nuevos
hogares representa una presién estructural constante sobre el parque habitacional,
mientras que la recomposicion demografica tiende a acelerar la demanda incluso en

contextos de crecimiento poblacional moderado.

La dimensién demografica se complementa con un conjunto de factores econémicos
gue determinan la capacidad de acceso efectivo a la vivienda. El ingreso de los
hogares, los niveles de precios o renta del mercado habitacional y las condiciones de
acceso al crédito hipotecario configuran restricciones que pueden traducirse en

distintas formas de exclusién residencial.

Los ingresos insuficientes frente al costo de la vivienda, o el acceso limitado al
financiamiento llevan a los hogares a postergar la transicion hacia una vivienda
independiente, lo que se expresa en fendémenos como la cohabitacién o la

permanencia en arreglos residenciales no 6ptimos.

El déficit habitacional, desde el lado de la oferta, no solo depende de la capacidad de

construccion de nuevas viviendas, sino también de la calidad y permanencia del stock
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existente. La presencia de viviendas no recuperables, asociadas a la obsolescencia
fisica, materiales inadecuados o falta de mantenimiento, reduce efectivamente la
oferta disponible, aun cuando dichas unidades permanezcan fisicamente en el
inventario habitacional. La oferta habitacional debe entenderse no como un acervo
estatico, sino como un conjunto dinamico sujeto a depreciacion, sustitucion y pérdida

de funcionalidad.

Los factores fisico-ambientales introducen una dimension de riesgo que afecta
simultdaneamente la oferta y la demanda de vivienda. La exposicion a desastres
naturales, como eventos hidrometeoroldgicos extremos y otros riesgos geoldégicos,
puede provocar la destruccion parcial o total de viviendas, generando

desplazamientos temporales o permanentes de los hogares afectados.

Estos eventos no solo incrementan el déficit a través de la pérdida directa del stock
habitacional, sino que también generan presiones adicionales sobre los sistemas
urbanos receptores, intensificando formas de cohabitacidon y ocupacién de espacios

no habitacionales.

Estos elementos, en conjunto, permiten entender el déficit habitacional cuantitativo
como un fenédmeno sistémico, en el que interactian simultaneamente la expansién de
la demanda, las restricciones econdmicas de acceso, la degradacién del parque

habitacional y las perturbaciones externas asociadas a riesgos ambientales.

Esta perspectiva, obliga a expandir el concepto del déficit cuantitativo de una simple
diferencia entre hogares y viviendas a la expresion agregada de multiples
desequilibrios estructurales que operan de manera simultanea en el sistema

habitacional.
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Integracion a la politica de vivienda

La comprension del déficit habitacional cuantitativo como un fendmeno estructural
requiere distinguir entre los factores que operan del lado de la demanda y aquellos
que condicionan la oferta de vivienda. Esta distinciéon permite identificar no solo las
fuentes del desajuste entre hogares y viviendas, sino también los mecanismos a través

de los cuales dicho desajuste se reproduce en el tiempo.

El déficit no puede atribuirse exclusivamente a la insuficiencia de construccion
habitacional, sino que refleja simultdneamente restricciones econdmicas, dinamicas
sociodemograficas y vulnerabilidades fisico-ambientales que se resumen en el Cuadro

8.

Cuadro 8. Determinantes del déficit habitacional cuantitativo segun dimension analitica
y tipo de intervencion

Factores de demanda Factores de oferta . .
. Opciones de politica
(hogares) (viviendas)

Altos costos de construccién; Subsidios a la demanda; expansion
Ingreso de los hogares

rigideces del mercado de crédito hipotecario; politicas de

Econémica insuficiente; restricciones de

inmobiliario; y baja inversién asequibilidad; incentivos a la
crédito; y precariedad laboral.

habitacional. construccién de vivienda social.

Planeacién habitacional de largo
Crecimiento poblacional; Insuficiente expansion del
plazo; proyecciones demograficas
formacién de nuevos hogares; parque habitacional; desajuste
Sociodemogréfica vinculadas a politica de vivienda;
reduccién del tamafio del hogar; entre planeacién urbanay
estrategias de vivienda para

migracién interna y externa. dindmica demogréafica. »
jévenes.
Pérdida de vivienda por
Desplazamiento por desastres; y eventos climaticos y Medidas de adaptacion habitacional
Fisico-ambiental reubicacion de hogares en zonas  geoldgicos; obsolescencia al cambio climatico; y reubicacién
de riesgo. acelerada; y localizacién en preventiva.

zonas de riesgo.

Politicas de suelo urbano;

regularizacién de asentamientos;
Institucional y Exclusién del mercado formal e Falta de suelo urbanizado; y

planificacién metropolitana; y
urbano informalidad urbana. rezago en planeacién urbana.

gestién del suelo para vivienda

social.

Fuente: Comision Nacional de Vivienda.
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Los factores econdmicos y demograficos, que determinan la demanda, desempefian
un papel central en la configuracion del déficit. Las restricciones de ingreso, el acceso
limitado al crédito y la evolucién de los precios de la vivienda condicionan la capacidad

de los hogares para acceder a una vivienda independiente.

Estos factores interactian con la dinamica demografica asociada a la formacién de
nuevos hogares, la migracion y la reduccion del tamafio promedio del hogar, que
incrementan estructuralmente la demanda de unidades habitacionales. Estas
presiones no actuan de manera aislada, sino que se refuerzan entre si, generando una
demanda habitacional que puede superar de manera sostenida la capacidad de

respuesta del sistema.

En contraste, desde el lado de la oferta, el déficit habitacional se ve afectado por la
limitada expansion del parque habitacional, asi como por la pérdida de unidades
habitacionales debido a su obsolescencia o0 a su exposicion a riesgos fisicos y
ambientales. La falta de suelo urbanizado, las restricciones regulatorias y la
localizacion de asentamientos en zonas de riesgo contribuyen a reducir efectivamente
la disponibilidad de vivienda adecuada. En este sentido, la oferta no solo depende de
la produccion de nuevas unidades, sino también de la conservacion, calidad y

localizacién del parque existente.

La incorporacion de una dimension fisico-ambiental introduce un elemento adicional
de complejidad, ya que los desastres naturales y los efectos del cambio climatico
pueden modificar abruptamente tanto la oferta como la demanda habitacional. La
destruccion de viviendas y el desplazamiento de hogares generan presiones
inmediatas sobre el sistema habitacional, mientras que la creciente exposicién a
riesgos naturales obliga a considerar la resiliencia del parque habitacional como un

componente central de la politica de vivienda.

La vinculacidn de estos factores con posibles lineas de politica publica evidencia que el
tratamiento del déficit habitacional requiere de intervenciones diferenciadas segun el

tipo de restriccion identificada.
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Mientras que los factores econdmicos requieren politicas de asequibilidad y acceso al

financiamiento, los factores demograficos requieren planeacién de largo plazo, y los

factores fisico-ambientales exigen estrategias de resiliencia y gestion integral del

riesgo. En conjunto, esto refuerza la idea de que el déficit habitacional cuantitativo no

puede abordarse desde una unica dimension de politica, sino mediante un enfoque

integral que articule simultaneamente oferta, demanda y entorno.

El abordaje de estas necesidades de politica habitacional es complejo y requiere de

especificar distintos tipos de intervenciones habitacionales. El Programa de Vivienda

Social (PVS), operado por la CONAVI, integra estos aspectos de la siguiente manera

(SEDATU, 2025a).

Dimensiéon econémica: El PVS orienta las acciones de vivienda a la poblacion
de bajos ingresos no derechohabiente que carece de vivienda adecuada, lo que
elimina las restricciones que enfrentan para acceder al mercado formal de
vivienda mediante los esquemas de operaciéon de Subsidio 100% CONAVI,
Cofinanciamiento y Vivienda para el Bienestar.

Dimension Sociodemografica: El objetivo general del PVS es “incrementar el
acceso a la vivienda adecuada de los hogares de bajos ingresos, en situacién de
vulnerabilidad por condiciones sociodemograficas, por riesgo, por precariedad
o falta de vivienda” (SEDATU, 2025b, p. 25). Este objetivo aborda directamente
la necesidad de vivienda de la poblacion con énfasis en grupos prioritarios y
contempla acciones de vivienda basadas en las necesidades de estos sectores.
Dimensiodn fisico-ambiental: El programa contempla a los hogares afectados
por desastres y/o situados en zonas de riesgo como parte de su poblacion
prioritaria. También contempla la reubicacién de vivienda como una de sus
modalidades e incluye lineas de apoyo complementarias en materia de

sustentabilidad.

La dimensidn institucional y urbana es de caracter transversal. Por ello, la CONAVI

atiende estos aspectos de la politica nacional de vivienda de forma conjunta con otros
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organismos nacionales de vivienda, bajo la directriz de la SEDATU y de acuerdo con lo
establecido en el Programa Nacional de Vivienda 2026-2030 (Presidencia de la

Republica, 2026a).
Vivienda adecuada

La operacionalizacion del déficit habitacional cuantitativo a partir de los siete
elementos de la vivienda adecuada permite introducir una dimensiéon normativa que
complementa la aproximacién estrictamente contable basada en la relacién entre

hogares y viviendas.

Mientras que el enfoque tradicional se centra en la disponibilidad fisica de unidades
habitacionales, este enfoque ampliado incorpora las condiciones cualitativas que
determinan si una vivienda puede considerarse efectivamente adecuada para la
reproduccién social de los hogares. En este sentido, el déficit deja de ser Unicamente
una brecha numérica para convertirse en una expresién multidimensional de

privacion habitacional.

ONU-Habitat (2019) establece que una vivienda requiere cumplir con siete elementos
fundamentales para considerarse adecuada: seguridad de la tenencia; disponibilidad
de servicios, materiales, instalaciones e infraestructura; asequibilidad; habitabilidad;

accesibilidad; ubicacion; y adecuacién cultural.

La incorporacion de estos elementos permite reconocer que una parte significativa del
déficit no necesariamente se manifiesta como ausencia total de vivienda, sino como

formas de inadecuacion estructural que afectan la calidad del habitat.

Factores como la asequibilidad, la habitabilidad y la disponibilidad de servicios
muestran que la presion sobre el sistema habitacional no sélo proviene del
crecimiento de los hogares, sino también de la incapacidad de una parte del parque
existente para cumplir con estandares minimos de bienestar. De este modo, el déficit

cuantitativo se conecta directamente con condiciones que tradicionalmente han sido

28



2 DesarrolloTerritorial | 23 Conavi

Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano Comisién Nacional de Vivienda

asociadas al déficit cualitativo, difuminando la frontera analitica entre ambos, como se
propone en el Cuadro 9.

Cuadro 9. Elementos de la vivienda adecuada y su relacién con la operacionalizacién del
déficit cuantitativo

m Definicién operativa en el andlisis Relacién con el déficit cuantitativo

Seguridad de la Condiciones formales o informales de certeza Explica formas de exclusién no captadas por la
tenencia sobre la permanencia en la vivienda. diferencia entre hogares y viviendas.
Disponibilidad de Acceso a saneamiento, agua, electricidad y Puede transformar una vivienda existente en
servicios servicios basicos. inadecuada o no habitable.
- Relacién entre ingreso del hogar y costo de la Determina cohabitacién y retraso en formacién de
Asequibilidad L ) )
vivienda. hogares independientes.

Condiciones fisicas de la vivienda (espacio,

Habitabilidad ) . Vincula el déficit con viviendas no recuperables.
materiales y seguridad estructural).
. Posibilidad efectiva de acceso a vivienda para Relaciona el déficit con exclusién estructural del
Accesibilidad [,
grupos vulnerables. mercado habitacional.
Ubicacién Localizacién en relacién con empleo, servicios y Incorpora desigualdad territorial y exposicién a
riesgos naturales. riesgos.
L Compatibilidad de la vivienda con précticas Explica persistencia de arreglos residenciales no
Adecuacién cultural . .
sociales y culturales. convencionales.

Fuente: Comision Nacional de Vivienda.

Este enfoque, desde el punto de vista estadistico, representa un desafio significativo
debido a que los insumos disponibles de informacion no permiten capturar de manera
simultanea todas las dimensiones de la vivienda adecuada. Las encuestas de hogares
y los censos suelen privilegiar variables fisicas y de tenencia, mientras que
dimensiones como la accesibilidad, la adecuacion cultural o la calidad de la ubicacién
requieren aproximaciones indirectas. Esto genera una tensién metodoldgica entre la

riqueza conceptual del enfoque y las limitaciones operativas de su medicion.

Adicionalmente, la incorporacién de estos elementos implica reconocer que el déficit
habitacional no puede ser interpretado exclusivamente como un problema de
produccién de vivienda, sino como un fendmeno vinculado a la estructura del mercado
formal, la desigualdad econémica y la configuracion territorial de las ciudades. Esto
amplia el alcance del andlisis hacia la politica publica, en la medida en que las
soluciones no se restringen a incrementar el nimero de viviendas, sino que requieren
intervenir en los mecanismos que determinan su accesibilidad, localizacion y

habitabilidad.
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Este enfoque obliga a replantear la manera en que se disefian, focalizan y evaltuan las
intervenciones publicas en materia de vivienda. Si el déficit se entiende Unicamente
como una brecha cuantitativa, las respuestas tienden a centrarse en la produccion de
unidades habitacionales. Sin embargo, al incorporar los elementos de la vivienda
adecuada, se evidencia la necesidad de politicas integrales que consideren
simultaneamente la calidad del parque existente, las condiciones de acceso al

mercado y la vulnerabilidad socioambiental de los hogares.

Este marco de analisis refuerza la idea de que el déficit habitacional cuantitativo no es
un indicador aislado, sino una sintesis de multiples dimensiones del bienestar social y
habitacional. Su medicién y comprensién requieren, por tanto, un enfoque integrado
gue combine informacién estadistica, interpretaciéon normativa y analisis estructural,
reconociendo las limitaciones actuales de los sistemas de datos, pero también la
necesidad de avanzar hacia una medicion mas completa del derecho a la vivienda

adecuada.

Disponibilidad de datos

La medicién del déficit habitacional cuantitativo no depende uUnicamente de su
definicion conceptual, sino de la disponibilidad, consistencia y alcance de las fuentes
de informacion utilizadas para su estimacién. En este sentido, cada uno de los
componentes del déficit presenta restricciones especificas derivadas de la forma en
gue los datos son capturados por las encuestas y registros administrativos, lo que

introduce niveles diferenciados de incertidumbre en la cuantificacién del fenédmeno.

El Cuadro 10 resume estas limitaciones y evidencia que los principales problemas no
se reducen a la falta de informacion, sino a la ausencia de articulacion entre fuentes,
escalas de observacién y unidades de anadlisis. Particularmente, destacan las
dificultades para capturar de manera integral los hogares sin vivienda, la distincién
entre arreglos residenciales voluntarios y forzados en la cohabitacién, asi como la falta

de desagregacion territorial en las proyecciones de nuevos hogares. Estas
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restricciones ponen de relieve la necesidad de contar con informacién actualizada en
materia de déficit habitacional desagregada por entidad federativa.

Cuadro 10. Limitaciones de las fuentes de informacién y necesidades de mejora

Limitacidn identificada Impacto en la medicién Necesidad de informacién

. Supuesto de equivalencia Sobreestimacién de Identificacién de arreglos
Cohabitacién - s .
hogar-vivienda. presion real. voluntarios y forzados.
Hogares sin Falta de informacién sobre Fragmentacion de la Variables de composicién de
vivienda hogares sin vivienda. unidad de andlisis. hogares en situacién de calle.
Falta de desagregacion Limitacién del analisis Proyecciones subnacionales de
Nuevos hogares . o .
estatal en proyecciones. territorial. formacién de hogares.
Dependencia de criterios Inconsistencia en
Viviendas no técnicos heterogéneos. clasificacion. Sistema continuo de
recuperables Cobertura parcial de Subregistro de dafios afectaciones habitacionales.
eventos de riesgo. habitacionales.

Fuente: Comision Nacional de Vivienda.

Necesidad de vivienda

La distincion entre necesidad de vivienda y déficit habitacional cuantitativo es
fundamental para delimitar con precision el alcance analitico de ambos conceptos, ya
gue no constituyen medidas equivalentes ni intercambiables. Mientras que la
necesidad de vivienda se refiere a una dimensiéon normativa y declarativa de la
demanda habitacional, el déficit cuantitativo corresponde a una medida estructural
derivada de la brecha entre hogares y viviendas, complementada por distintos

subcomponentes que reflejan restricciones objetivas del sistema habitacional.

La estimacion de la necesidad de vivienda se basa en la percepcion de los hogares
respecto a su situacion habitacional, lo que incorpora elementos de aspiracion,
satisfacciéon y evaluacion subjetiva de las condiciones de vivienda. Por el contrario, el
déficit habitacional cuantitativo se construye a partir de criterios operativos
estandarizados que permiten identificar situaciones objetivas de insuficiencia
habitacional, tales como la cohabitacion, la ausencia de vivienda, la obsolescencia del

parque o la formacion de nuevos hogares.

La Encuesta Nacional de Vivienda (ENVI) 2020 captura las intenciones de los
integrantes de un hogar de rentar, comprar o construir una vivienda adicional a la que

habitan (INEGI, 2021b). Esta encuesta arroja que, en 2020, 7.6 millones de hogares
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requerian 8.2 millones de viviendas para nueva ocupacién repartidas como se muestra
en el Cuadro 11.

Cuadro 11. Hogares que necesitan vivienda por entidad 2020

[ Entidad | Hogares | Viviendas |
01 Aguascalientes 61,505 64,650
02 Baja California 281,959 296,320
03 Baja California Sur 64,373 71,415
04 Campeche 67,321 71,841
05 Coahuila 163,939 168,478
06 Colima 40,317 42,772
07 Chiapas 400,920 421,687
08 Chihuahua 180,625 188,830
09 Ciudad de México 759,121 801,055
10 Durango 98,252 104,951
11 Guanajuato 329,132 365,590
12 Guerrero 303,266 330,941
13 Hidalgo 140,927 154,065
14 Jalisco 425,646 449,658
15 México 883,449 976,145
16 Michoacan 258,117 274,294
17 Morelos 109,093 116,165
18 Nayarit 81,396 85,936
19 Nuevo Ledn 197,403 200,732
20 Oaxaca 293,325 315,222
21 Puebla 425,198 469,552
22 Querétaro 141,001 154,212
23 Quintana Roo 138,127 150,022
24 San Luis Potosi 123,674 135,370
25 Sinaloa 222,713 239,305
26 Sonora 222,551 239,822
27 Tabasco 192,553 208,096
28 Tamaulipas 166,002 174,142
29 Tlaxcala 94,156 107,294
30 Veracruz 536,212 558,055
31 Yucatan 162,218 178,292
32 Zacatecas 64,071 68,014

Fuente: Comision Nacional de Vivienda con datos de la ENVI 2020.

La principal diferencia entre ambos enfoques radica en su naturaleza conceptual y
metodoldgica. La necesidad de vivienda refleja una demanda percibida que puede
variar en funcién de condiciones sociales, culturales y expectativas de bienestar. El
déficit cuantitativo responde a una medicidn estructural basada en la disponibilidad
efectiva de viviendas. Esta distincién implica que ambos indicadores pueden coincidir

parcialmente, pero no son directamente equivalentes ni sustitutos.
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La necesidad de vivienda capturada por la ENVI puede sobreestimar el déficit porque
depende de distintos factores que revelan la percepcién de los integrantes del hogar
sobre su entorno y sus aspiraciones (INEGI, 2021b). Por su parte, el déficit cuantitativo
puede subestimar las necesidades reales porque en su formulacion simple no captura
la informalidad y la exclusiéon de los mercados formales de vivienda, asi como los
arreglos que resultan de los nuevos hogares conformados bajo patrones no

convencionales de agrupacién, como el crecimiento de los hogares unipersonales.

La falta de actualizacion de la ENVI representa una restriccion importante para el
analisis integral del fendmeno habitacional en México. Su actualizacién permitiria
incorporar de manera sistematica una dimensién de demanda percibida que
complementaria las mediciones estructurales del déficit, facilitando la construccién de

un sistema mas robusto de informacidén habitacional.

La integracién de ambas mediciones, desde el punto de vista analitico, permitiria
avanzar hacia un enfoque dual del déficit habitacional, que distinga entre la brecha
estructural de vivienda y la demanda socialmente percibida. Esto contribuiria a una
mejor comprension de las discrepancias entre la oferta habitacional, las condiciones
reales de acceso y las expectativas de los hogares, y enriqueceria el diagnostico del

sistema habitacional en su conjunto.

La incorporacidon sistematica de la necesidad de vivienda autorreportada a la
informacién de actualizacidn periddica tendria implicaciones relevantes para la politica
habitacional, en la medida en que permitiria disefiar intervenciones mas diferenciadas
y sensibles a la heterogeneidad de las necesidades habitacionales. Sin embargo, este
avance también requiere cautela metodoldgica, ya que esta informacidon no sustituye
a la medicion integral del déficit habitacional cuantitativo debido a la distincién

conceptual entre necesidad percibida y déficit estructural.
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Conclusiones

El analisis del déficit habitacional cuantitativo en México permite establecer que la
brecha entre el nUmero de hogares y la disponibilidad de viviendas no constituye un
fendmeno coyuntural ni localizado, sino la expresion de un desajuste estructural

persistente en el sistema habitacional.

La evidencia reciente, obtenida de encuestas nacionales y censos, confirma la
existencia de una diferencia agregada entre ambas variables, distribuida de manera
generalizada en el territorio nacional, lo que sugiere la presencia de presiones
sistémicas que exceden una explicacién basada exclusivamente en la insuficiencia de

oferta habitacional.

Uno de los principales aportes de este trabajo es la reinterpretacion del déficit
cuantitativo mas alla de su expresion como diferencia contable, para expresarlo como

el resultado de la interaccién de multiples mecanismos estructurales.

La cohabitacion refleja formas de ajuste del parque habitacional ante restricciones de
acceso; los hogares en condiciones no habitacionales evidencian procesos de
exclusion del mercado formal; la formacion de nuevos hogares introduce una presién
constante sobre la demanda; y las viviendas no recuperables reducen efectivamente
la oferta disponible. En conjunto, estos componentes configuran un sistema dinamico

en el que interactuan factores econémicos, sociodemograficos y fisico-ambientales.

La cuantificacidn de estos elementos enfrenta limitaciones importantes derivadas de
la disponibilidad y caracteristicas de las fuentes de informacion. La falta de datos sobre
hogares sin vivienda, la imposibilidad de distinguir entre cohabitacién voluntaria e
inducida, la ausencia de proyecciones desagregadas de nuevos hogares y las
dificultades para identificar viviendas no recuperables con criterios homogéneos

introducen margenes de incertidumbre en la medicién.
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Estas restricciones exponen la necesidad de fortalecer los sistemas de informacion
estadistica y mejorar la articulacion entre distintas fuentes para avanzar hacia

diagndsticos mas completos y oportunos.

Los resultados para la politica publica sugieren que el déficit habitacional cuantitativo
no puede abordarse exclusivamente mediante la expansion de la construccién de
vivienda. Si bien el incremento del parque habitacional es un componente necesario,

resulta insuficiente frente a la complejidad del fenédmeno.

Es indispensable complementar con acciones de politica orientadas a mejorar la
asequibilidad, ampliar el acceso al financiamiento, fortalecer la planeacion territorial,
garantizar la disponibilidad de suelo urbanizado y atender la vulnerabilidad del parque

habitacional frente a riesgos fisicos y ambientales.

La incorporacion del enfoque de vivienda adecuada permite ampliar la interpretacion
del déficit, al reconocer que la problematica habitacional no se limita a la
disponibilidad de unidades, sino que involucra condiciones de habitabilidad,
accesibilidad, ubicacion y seqguridad en la tenencia. Este enfoque refuerza la necesidad
de disefiar una politica habitacional integral que atienda simultaneamente la cantidad
y la calidad de la vivienda, asi como las condiciones estructurales que determinan su

acceso.

Finalmente, el estudio subraya la importancia de avanzar hacia una agenda de
investigacién y de generacion de informacidon que permita integrar de manera mas
sistematica la medicién del déficit habitacional cuantitativo con la necesidad de

vivienda percibida por los hogares.

La articulacion de ambas dimensiones contribuiria a una comprensién mas completa
del sistema habitacional y facilitaria el disefio de intervenciones mas precisas y
focalizadas. En este sentido, el fortalecimiento de las fuentes de informacion y el
desarrollo de metodologias integrales constituyen elementos clave para mejorar el

diagndstico y la atencion del déficit habitacional en México.
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