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PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

El sector de la vivienda en México resulta de gran importancia ya que se trata
de una actividad motor de la economia basada en la industria de la
construccion y sus efectos de arrastre, adicionalmente a la importancia
econdmica que el sector representa, contar con una vivienda digna es una de
las condiciones necesarias para que una sociedad se precie de tener niveles
de bienestar 6ptimos, a pesar de esto, la adquisicidon de una vivienda resulta
dificil para las familias mexicanas debido al alto costo que implica la compra
de este bien y a que la posibilidad de obtener respaldo financiero para tener
una vivienda digna esta fuera del alcance de una parte considerable de la

poblacién.

Para combatir este rezago habitacional, a partir del afio 2000 se han
establecido politicas encaminadas a incrementar la edificacidén de vivienda y
la diversificacidon de esquemas que permitan el acceso al crédito para las
familias mexicanas. El analisis de dichas politicas son las que se estudiaran
en este trabajo de investigacion, para observar si han contado con el impacto
esperado en la demanda de vivienda, asi mismo se propone un Plan de
Desarrollo Fomento y Fortalecimiento de los Esquemas de Financiamiento

para el Consumo de Vivienda en México.



OBJETIVO

Proponer un Plan de Desarrollo Fomento y Fortalecimiento de los Esquemas

de Financiamiento para el Consumo de Vivienda en México.



HIPOTESIS

Al proponer un Plan de Desarrollo con estrategias y lineas de accion, se
pretende contribuir al logro de mayores niveles de crédito directo e inducido,
con la finalidad de fortalecer el financiamiento interno y crecimiento econémico
del pais. Asi mismo al implementar este plan de desarrollo que esta vinculado
con la Politica Nacional de Vivienda y orientado a fortalecer los esquemas de
financiamiento de otras instituciones publicas y privadas, se lograra atender
de manera directa a diferentes poblaciones hasta ahora poco favorecidas, con
la mira en el objetivo principal de reducir de manera responsable el rezago de

vivienda y asi procurar una vivienda digna para los mexicanos.






INTRODUCCION

Desde la Revolucion Mexicana, la vivienda ha sido tanto una prioridad en las
politicas del gobierno como un derecho constitucional. En 1917 la Constitucién
establecio la obligacidn de los patrones de dar casa a sus trabajadores como

reaccion a la presion de la tenencia de la tierra feudal durante el siglo XIX.

El primer programa de ayuda para la vivienda, en 1926, fue dirigido a
empleados federales a través del Directorado de Pensiones Civiles y
Jubilacién. Para 1947 se inicia el financiamiento a la vivienda para empleados
publicos del ISSSTE. En 1972 se establece el mayor programa de
construccién y financiamiento de viviendas para trabajadores formales del
sector privado, el INFONAVIT.

En los 50°s la mayoria de los programas publicos apoyaban las viviendas para
arrendamiento, el cual era la forma de tenencia de vivienda mas comun
durante la primera mitad del siglo XX. En 1942 se declar6 la congelacion
nacional de rentas y durante la década de los 70°s se construyeron vecindades
nuevas en viejos asentamientos, después de estos afos se ha desarrollado
poco la vivienda para arrendamiento y la mayoria de los programas actuales
de financiamiento a la vivienda se enfocan a la propiedad.

En cuanto a las viviendas autoconstruidas se desarrollaron con rapidez en los
50’s y 60’s en la periferia urbana, con la migracion rural a las urbes los
inmigrantes se mudaron directamente a la periferia construyendo viviendas en

asentamientos irregulares de terrenos adquiridos mayormente de forma ilegal.

Las politicas publicas del uso del suelo y la inversidon en infraestructura han
afectado el crecimiento centralizado del pais. En 1934 se establece

BANOBRAS con el propdsito de financiar carreteras, servicios de transporte y




urbanos, asi como algun desarrollo residencial. El Distrito Federal recibio la
mayoria de financiamientos para infraestructura. El capital se volvio mas
dominante en la economia del pais hasta los afios 70°s, ayudado en parte por
una participacion desproporcionada de financiamiento publico para vivienda e
infraestructura. En los 80’s, las tres ciudades mas grandes, Distrito Federal,
Guadalajara y Monterrey, desarrollaron problemas de congestionamiento
como resultado de la inmigracion continua de las areas rurales. El programa
Cien Ciudades, establecido en 1992, fomentaba el crecimiento de las ciudades
de tamafo medio como polos regionales para distribuir el crecimiento fuera de
las tres areas metropolitanas mas grandes. En el siglo pasado, el uso del suelo
a nivel local también se volvié cada vez mas descentralizado. En 1934 el
Presidente Cardenas redistribuyé 200,000 kms2 de tierras de los grandes
terratenientes a consejos ejidales para contrarrestar el legado del siglo XIX de
propiedad concentrada. La reforma constitucional de 1983 descentralizé la
autoridad para la planeacion del uso del suelo y en 1997 se otorgd

financiamiento para esta planeacion y para infraestructura a las localidades.

Hasta la creacion de la CONAFOVI en 2001 no existia en el pais una instancia
del Gobierno Federal que coordinara programas de vivienda. La mayor parte
de los programas de financiamiento se llevaban a cabo a través de los

patrones y eran dirigidos a grupos especificos de trabajadores.

La CONAFQOVI cumplié y rebaso las expectativas y metas que tuvo asignadas
durante su gestién, de tal modo que el sector vivienda cobrd una importancia
relevante, sin embargo la normatividad vigente en ese entonces, restringia su
actividad a favor del sector, por lo que en 2006 al promulgarse la Ley de
Vivienda se crea la Comisién Nacional de Vivienda (CONAVI) contando entre
sus responsabilidades la formulacién del Programa Nacional de obligatorio
para las dependencias y entidades de la Administracion Publica Federal que

forman parte del sector.




La CONAVI desarrolla, coordina y promueve, a través de las diferentes
instancias, el cumplimiento y aplicacion de la politica nacional de vivienda a
través de los Organismos Nacionales de Vivienda; se coordina con los
Institutos Estatales de Vivienda, concertar con las camaras y asociaciones de
constructores y desarrolladores de vivienda, asi como con organizaciones de

la sociedad civil.

El Plan Nacional de Desarrollo propone una estrategia integral que sirve como
guia y referente para los ejes de politicas publicas, que incorporan acciones
transversales para multiples aspectos de la vida nacional, y de manera
particular, el desarrollo urbano, la ordenacion del territorio y el impulso a la
vivienda, temas que se relacionan con los derechos humanos, la
sustentabilidad, la certidumbre juridica y patrimonial y la igualdad de
oportunidades, por su continuo vinculo con la calidad de vida del entorno
urbano, la condicién de la vivienda y la facilidad para dar solucién a las

modalidades de demanda habitacional.

El Plan Nacional de Desarrollo 2013-2018 publicado en el Diario Oficial el 20
de mayo de 2013 establece un objetivo general: “Llevar a México a su maximo
potencial”; cinco metas nacionales: un México en Paz, México Incluyente,
México con educacién y calidad, México prospero y con responsabilidad
global; y tres estrategias transversales: Democratizar la productividad,

Gobierno Cercano y moderno, Perspectiva de Género.

Dentro del PND el tema de la vivienda parte de un diagnostico del sector que
reconoce avances en la materia, asi como en infraestructura social basica.
Menciona que en los ultimos 20 anos la carencia de servicios basicos de
vivienda se redujo de 44% a 19%. Sin embargo, también identifica como
problematica que los avances no han sido uniformes en todas las regiones del
pais. En 2010 la carencia de servicios basicos en la vivienda afectaba al 9.4%

de la poblacion en localidades urbanas, mientras que en zonas rurales el




porcentaje se incrementa a 50.4% de la poblacion. En este mismo sentido, del
total de poblacidén con necesidad de remplazo de vivienda, el 73% se
encuentra desatendida y solo el 30% es susceptible de recibir financiamiento

destinado a vivienda.

También se hace referencia al modelo de crecimiento urbano reciente que
fomentd la construccidon de viviendas en zonas alejadas que no contaban con
servicios como escuelas, hospitales y centros de abasto. La produccién de
vivienda nueva se bas6 en un modelo de crecimiento urbano extensivo. Los
desarrollos habitacionales se ubicaron en zonas alejadas de los centros de
trabajo y servicios, sin una densidad habitacional adecuada que permitiera
costear servicios, vias de comunicacion y alternativas de transporte eficientes,
lo que generé comunidades dispersas y un uso poco eficiente de la
infraestructura urbana, lo que trajo como consecuencia un importante numero
de viviendas abandonadas, segun datos del Censo de Poblacion y Vivienda
2010, las viviendas deshabitadas eran casi 5 millones y las de uso temporal

poco mas de 2 millones

Dentro de la meta nacional “México Incluyente”, el PND establece impulsar
soluciones de vivienda digna, asi como el mejoramiento de espacios publicos.
En especifico, la Politica Nacional de Vivienda consiste en un nuevo modelo
enfocado a promover el desarrollo ordenado y sustentable del sector; a
mejorar y regularizar la vivienda urbana, asi como a construir y mejorar la

vivienda rural.

La Politica Nacional de Vivienda tiene su sustento juridico en los articulos 4° y
26 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, donde se
establece el derecho de toda familia a disfrutar de una vida digna y decorosa,
asi como a determinacion de los mecanismos para la planeacion del desarrollo

armonico del pais.




La actual politica de vivienda se centra en cuatro estrategias:

e Fortalecer la coordinacién institucional. Se busca una mayor y mejor
coordinacion interinstitucional a través de la Secretaria de Desarrollo
Agrario, Territorial y Urbano (SEDATU) que con las reformas a la Ley
Organica de la Administracién Publica Federal aprobadas al inicio de
2013 fusiona en la Secretaria de la Reforma Agraria, la Subsecretaria
de Desarrollo Urbano y Ordenacién del Territorio que estaba adscrita a
la Secretaria de Desarrollo Social. La SEDATU coordinara la politica
nacional de vivienda y presidira la Comision Intersecretarial en la
materia, a cargo de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico
(SHCP). La SEDATU alineara los programas y acciones en materia de
reservas territoriales, financiamientos y construccion de vivienda.

e Transitar hacia un modelo de desarrollo urbano sustentable. Los
créditos y subsidios del gobierno de la Republica seran reorientados al
fomento del crecimiento urbano ordenado. Se buscara impulsar la
construccién de viviendas verticales.

e Reducir el rezago habitacional. Impulsar acciones de lotificacion,
construccién, ampliacién y mejora de viviendas, tanto en zonas rurales
como urbanas. Se dictamind que todas las viviendas con financiamiento
del gobierno cuenten con al menos dos habitaciones.

¢ Impulso al financiamiento, se otorgaran créditos de la banca privada
para adquisicién de vivienda, evitando que el exceso de requisitos anule

o impida el otorgamiento de crédito a la vivienda.

La dinamica del sector habitacional se asocia directamente con los principales
retos de la vivienda en México que comprenden 2 procesos: abatir el rezago
habitacional, incluyendo el de la construccion en asentamientos irregulares y

satisfacer las necesidades anuales de los nuevos hogares.




Gracias a la generacion de diversas alternativas de financiamiento,
actualmente es mas facil solicitar un crédito para vivienda que se ajuste a las
necesidades de compra, mejora o autoproduccion. A partir de 2007 el
Gobierno Federal ha dado mayor atencién a los sectores de la poblacion de
bajos ingresos quienes enfrentan limitaciones para acceder a una solucién
habitacional, fue asi que se creo el programa “Esta es tu casa” destinado a
subsidios para vivienda como una forma de apoyo a la consolidacion del

patrimonio de los hogares mas pobres.

Como parte de la politica nacional de vivienda se ha impulsado la construccién
y adquisicion de vivienda, se han desarrollado esquemas de cofinanciamiento
para combinar el uso de recursos de 2 o mas instituciones financieras; la
construccion de vivienda vertical en las ciudades para evitar el crecimiento de
la mancha urbana y propiciar un uso racional del territorio; la construccion de
vivienda sustentable y el apoyo a familias de bajos ingresos mediante los

programas de subsidios.




ADMINISTRACION
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Actitud positiva mas disposicion mas compromiso igual a
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Capitulo 1. Administracion

1.1 Antecedentes de la Administracion

El hombre ha aplicado la administracion de modo consciente e inconsciente,
infinidad de hechos historicos demuestran que, desde sus origenes, el ser
humano tuvo necesidad de organizarse para alcanzar algun objetivo, por lo

que se establecioé en grupos para protegerse del medio ambiente.

Poco a poco la humanidad llegd a conclusiones sobre como debia organizase
para producir lo que necesitaba, aprendié de los fracasos, también de sus
éxitos y gradualmente formé una teoria empirica que transmitié de generacion

en generacion bajo las condiciones especificas de cada pueblo.

Desde el momento en que tuvieron que hacer la ardua tarea de cazar, mover
una roca, o recolectar sus alimentos, los hombres necesitaron de la ayuda
mutua para lograr lo que deseaban. Y en medida que la tarea era mas dificil
requirieron una mejor organizacién. Surgieron entonces los lideres que

dirigian las operaciones.

Naturalmente no se puede decir que en los origenes de la organizacién social
(Familias, tribus y clanes) haya existido una carrera de Licenciado en
Administracion; pero es evidente que existieron actos administrativos que
permitieron a los hombres primitivos realizar las actividades necesarias para

satisfacer sus necesidades basicas.

Con el paso de la vida primitiva a las primeras civilizaciones, se fueron
desarrollando estructuras y organizaciones sociales, hasta alcanzar el estado

actual.




1.1.1 Principales Civilizaciones que dieron origen a la Administracion

En estos origenes la civilizacién Egipcia (400 a.c.) muestra la necesidad de

planear, organizar, controlar y el uso de la consultoria staff.

La civilizacién Babildnica (1800 a.c.) son los primeros en establecer un salario

minimo, control de la produccion e incentivos salariales.

La civilizacion Persa (400 a.c.) reconoce la importancia de las relaciones

humanas, e implementan un estudio de movimientos.

A partir de la Revolucion Industrial, con la desaparicion de la mayoria de los
talleres artesanales y la aparicion de las maquinas, se desarrollan nuevos
métodos debido al surgimiento de la produccion a escala, originado la

especializacion del factor humano para tener un mayor control en las fabricas.

1.1.2 Precursores de la Administracion

Algunos precursores de la administracion fueron:

e Charles Babage (1932), quien analiza la division del trabajo, estudio
de tiempos y movimientos, asi como la especializacion.

e Daniel C. McCallum Emplea los primeros organigramas para
mostrar la estructura organizacional.

e Frederick W. Taylor (1856), estudia la Administracion Cientifica que
surge por la necesidad de aumentar la productividad, sustentada
en el estudio de tiempos y movimientos, igualmente implanta un
sistema de tarifas diferenciales (el incremento de sueldos a
trabajadores con mayor productividad). Toma en cuenta las

relaciones humanas gerentes-empleados.




e Henry Fayol (1841) forma la Teoria Clasica de la Organizacion
(direccion de las organizaciones complejas), divide las operaciones
de las organizaciones en seis actividades las cuales son: Técnicas
(producir o fabricar), comerciales (comprar o vender), financieras
(adquirir 'y utilizar el capital), de seguridad (proteger a los
empleados), contables y administrativos (planeacion, organizacion,

direccién, coordinacién y control).

1.1.3 Definicion de Administracion

La palabra Administrar proviene del latin ad que significa: Direccién o

tendencia para y minister que significa: Subordinacion u obediencia.

1.1.4 Conceptos de Administracién

Existe una gran diversidad de conceptos de Administracion algunos de ellos

son:

Para Agustin Reyes Ponce:

“Es el conjunto sistematico de reglas para lograr la maxima eficiencia en las

formas de estructurar y mejorar un organismo social’.

Para Antonio Fernandez Arena:

“Es una ciencia social que persigue la satisfaccion de objetivos por medio de

una estructura y a través del esfuerzo humano coordinado”.
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Para Henry Fayol:

“Es prever, organizar, coordinar y controlar”.

Para Harold Koontz y Cyril O’ Donnell:

“Es la direccién de un organismo social y su efectividad en alcanzar sus

objetivos, fundada en la habilidad de conducir a sus integrantes”.

Para Jorge Alvarez:

“Es un sistema que maximiza los recursos de una organizacioén, con el

propdsito de lograr un objetivo”

1.2 Caracteristicas de la Administracion

La Administracion tiene las siguientes caracteristicas:

Su universalidad

e Existe en cualquier organismo social

e Se da en todas partes

Su especificidad

e Se auxilia de otras ciencias y técnicas

¢ No puede confundirse con otras disciplinas
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Su unidad temporal

e Es un proceso dinamico y todas sus partes existen simultaneamente

Su unidad jerarquica

e Los jefes en un organismo social participan en distintos grados

e Forman un solo cuerpo administrativo

La amplitud de su ejercicio

e Se realiza por quienes tienen autoridad dentro de la organizacion

independientemente su posicion jerarquica

Su valor instrumental

e La Administracion no es un fin, es un medio al servicio de los fines que

se senalan

Su interdisciplinariedad

e Es afin a todas las ciencias y técnicas relacionadas con la eficiencia en

el trabajo

Su flexibilidad

e Sus principios se adaptan a las necesidades del grupo donde se aplican
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1.3 Principios generales de la Administracion

La funcion administrativa tiene su unica manifestacion a través de los
miembros de la organizacion (cuerpo social). Por lo que opera solamente
sobre el personal el buen orden del cuerpo social descansa sobre principios,
los cuales son flexibles y susceptibles de adaptacion a cada necesidad. La
aplicacion de dichos principios es un arte por lo que se requiere de los

atributos principales del administrador.

Los principios de administracion son flexibles y Henry Fayol enuncio 14 segun

su experiencia y los resumio6 de la siguiente manera:

Division del trabajo. El objetivo de la division del trabajo es producir mas y
mejor trabajo con el mismo esfuerzo. Todo cambio de trabajo implica un
adiestramiento y adaptacion, que da por resultado la especializaciéon de

funciones y la separacién de poderes.

Autoridad y responsabilidad. La autoridad es el derecho de dar 6rdenes y
poder para exigir obediencia. Existe la autoridad oficial derivada del puesto
que se ocupe; y la autoridad personal integrada por la inteligencia, la

experiencia, el valor moral, la capacidad directiva y los servicios prestados.

La responsabilidad es un corolario de la autoridad, es su consecuencia natural
y contraparte esencial. Ahi donde se ejerce autoridad, surge la
responsabilidad no se puede concebir la autoridad separada de la

responsabilidad, es decir, separado de la sancion recompensa o castigo.

La disciplina. Es obediencia, aplicacion, energia, conducta y muestras
exteriores de respeto observadas de acuerdo con los convenios existentes

entre la organizacion y sus empleados.
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La disciplina constituye la fuerza principal de los ejércitos. Incumbe a los
administradores en altos niveles, asi como a los modestos empleados los

mejores medios para establecerla y mantenerla son:

e Buenos superiores en todos los niveles
e Acuerdos tan claros y justos como sea posible

e Sanciones o castigos aplicados juiciosamente

La unidad de mando. Por cualquier accion sea la que fuere un empleado
debe recibir érdenes de un superior unicamente. Esta es la regla de unidad de
mando que ejerce influencia sobre la direccion de las empresas. Si se viola,
se socaba la autoridad la disciplina esta en peligro se altera el orden y se
amenaza la estabilidad.

Unidad de direccién. Este principio se expresa como; un jefe y un plan para

un grupo de actividades que tengan el mismo objetivo.

La unidad de direccion provee mediante una firme organizacion del cuerpo
social. La unidad de mando pone en marcha el funcionamiento del personal y

no puede existir sin unidad de direccién, pero no nace de ella.

Subordinacién del interés particular al interés general. En una empresa el
interés de un empleado o un grupo de empleados no debe prevalecer sobre
el de la empresa; el de la familia debe estar antes que el de sus miembros y
el del estado debe tener prioridad sobre el de un ciudadano o grupo de ellos.
Esto representa una de las grandes dificultades de la administracién. Los

medios para llevarlos a cabo son:
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e Firmeza y buen ejemplo por parte de los superiores
e Convenios justos y claros

e Supervisidon constante

Remuneracion del personal. La remuneracion del personal es el precio de
los servicios prestados. Debe ser justa y hasta donde sea posible,
proporcionar satisfaccion tanto al personal como a la empresa. La cuantia
depende circunstancias independientes de la voluntad del patrén y del mérito

del empleado.

Lo que se busca en el método de retribucion es:

e Se asegure una remuneracion equitativa
e Estimule la perspicacia recompensando el esfuerzo bien encaminado
e Que no conduzca a la remuneracion excesiva yendo mas alla de limites

racioneles

Centralizacién. En las organizaciones pequefias, en que las érdenes del
gerente van directamente a los subordinados, existe absoluta centralizacion,
en las organizaciones grandes donde se impone una larga escala en cadena
entre el gerente y los grados inferiores, las érdenes y retroalimentacion tienen
que pasar por una serie de intermediarios. Encontrar la medida que dara el
mejor rendimiento general, es el problema de la descentralizacion o la

centralizacion.

Jerarquia. Es la serie de superiores que va desde la autoridad maxima hasta
la minima. Es el camino de la informacion de la autoridad hacia los niveles

inferiores.
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Orden. Es conocida la formula del orden material “un lugar para cada cosa y
cada cosa en su lugar”. La férmula del orden social es la misma “un lugar para

cada persona y cada persona en su lugar”.

El orden social exige un conocimiento preciso de las necesidades humanas y

de los recursos de la empresa, y un equilibrio constante entre ambos.

Equidad. Para impulsar al personal a realizar sus obligaciones con toda la
dedicacion y lealtad de que es capaz, hay que tratarle con benevolencia, y la
equidad es el resultado de la combinacion de la benevolencia y la justicia.

La equidad no excluye ni la energia y la severidad y su aplicacién requiere de

un alto sentido de responsabilidad experiencia y bondad.

Estabilidad del personal. Se dice que es preferible un administrador de
mediana capacidad que permanece estable, a uno sobresaliente o de mayor
capacidad que simplemente va y viene. Generalmente el personal
administrativo de las empresas prosperas es estable y el de las que no tienen
éxito es inestable.

Iniciativa. La posibilidad de decidir y ejecutar es lo que se llama iniciativa, y
la libertad de proponer y ejecutar pertenece también, cada una a su manera a
la iniciativa. El administrador tiene que ser capaz de sacrificar algo de su
vanidad personal para conceder algo de satisfaccion a los subordinados. En
igualdad de circunstancias un administrador capaz de permitir el ejercicio de
la iniciativa por parte de los subordinados es infinitamente superior al que no
lo hace.
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Espiritu de grupo. “La unidén hace la fuerza” el proverbio se impone a la
meditacion de los directores de la empresa. La unién y la armonia entre el
personal de la empresa, significa una gran fortaleza.

Dividir las fuerzas enemigas para debilitarlas es inteligente; pero dividir

nuestro equipo es un grave error contra la organizacion.

1.4 Proceso Administrativo

La metodologia que emplean los administradores, llamada Proceso
Administrativo, ha sido planeada con distintas etapas por diversos autores, no
obstante, en todos los casos se considera desde el establecimiento de

objetivos hasta la ejecucién y control de los resultados obtenidos.

El Proceso Administrativo es una serie de etapas o fases a través de las
cuales se efectua la Administracion, mismas que se interrelacionan y forman

un proceso integral.

Todo Proceso Administrativo es unico, continuo e inseparable en el que cada
parte, cada acto, cada etapa tiene que estar indisolublemente unidos con los

demas.
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1.4.1 Elementos del Proceso Administrativo

Autor

Elementos

Henry Fayol

Koontz y O’ Donnell

Agustin Reyes Ponce

J. Antonio Fernandez Arena

1886

1955

1960

1967

Ll

a M ond -

o gk~ wbd =

Planeacioén
Preparacién
Control

Ejecucion

Planeacién
Organizacion
Integracion
Direccién

Control

Prevision
Planeacién
Organizacion
Integracion
Direccién

Control

Planeacién
Implementacion

Control
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De los diferentes Autores se resume el proceso Administrativo por el maestro
Agustin Reyes Ponce, por ser el mas utilizado, dicho proceso se explica en
forma esquematica para su interpretacion detallando e cada elemento lo

siguiente:

e Preguntas
e Conceptos
e Etapas

e Principios
e Reglas

e Técnicas
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1.4.2 Preguntas

Fases Elementos Pregunta
Prevision ¢, Qué puede hacerse?
Mecanica Planeacién ¢ Qué se va a hacer?
Organizacion ¢ Cémo se va a hacer?
Integracion ¢, Con que se va a hacer?
Dinamica Direccion ¢, Se esta haciendo?
Control ¢,Cémo se ha realizado?
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1.4.3 Conceptos

Fases

Elementos

Concepto

Mecanica

Previsién

Es el elemento de la Administracién, que con base en las condiciones
futuras en que una empresa habra de concentrarse, reveladas por una
investigacion técnica, se determinan los principales cursos de accion

que nos permitiran realizar los objetivos.

Planeacién

Consiste en fijar el curso concreto de acciéon que ha de seguirse,
estableciendo los principios que han de orientar la secuencia de las
operaciones para realizarlo, y las determinaciones de tiempos y de

nUimeros necesarios para su realizacion.

Organizacion

Es la estructuracion técnica de las relaciones que deben existir entre
las funciones, niveles y actividades de los elementos materiales y
humanos de un organismo social, con el fin de lograr su maxima

eficiencia dentro de los planes y objetivos sefialados.

Dinamica

Integracion

Es obtener y articular los elementos materiales y humanos que la
organizaciéon y la planeacién sefialan como necesarios para el

adecuado funcionamiento de un organismo social.

Direccion

Es aquél elemento de la Administracion en el que se logra la realizacion
efectiva de todo lo planeado, por medio de la autoridad del

administrador.

Control

Es la medicion de los resultados actuales y pasados en relaciéon con

los esperados con el fin de corregir, mejorar y formular nuevos planes.
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1.4.4 Etapas

Fases

Elementos

Etapas

Mecanica

Prevision

Objetivos
Investigaciones

Cursos Alternativos

Planeacién

o Db =

Politicas
Procedimientos
Programas
Pronésticos

Presupuestos

Organizacion

-

Jerarquias
Funciones

Obligaciones

Dinamica

Integracion

o Db =

Reclutamiento
Seleccién
Introduccién
Desarrollo

Integracion de las personas y cosas

Direccién

-

Comunicacion
Autoridad

Supervision

Control

Establecimiento de los medios de control
Operaciones de recoleccion y concentracion de datos

Interpretacioén y valoracion de los resultados

22




1.4.5 Principios

Fases Elementos Principios

Prevision 1. Previsibilidad
Objetividad

Medicién

Planeacién 1. Precisiéon
Flexibilidad
Mecanica 3.  Unidad

Organizacién Especializacion
Unidad de mando

Equilibrio de autoridad-responsabilidad

H> 0N~

Equilibrio de direccion y control

Integracion Integracion de las personas

De la adecuacion de hombres y funciones

De la provision de elementos administrativos
De la importancia de la introduccién adecuada
Integracién de las cosas

Del establecimiento oportuno

De la instalacion y mantenimiento

© N o o kDN =

De la delegacion y control

Dinamica

Direccién De la coordinacion de interés
De la impersonalidad de mando
De la via jerarquica

De la resolucioén de los conflictos

ok w0 bd =

Del aprovechamiento de los conflictos

Control 1.  De caracter Administrativo del control de los estandares
Del caracter medial del control

Del principio de excepcién




1.4.6 Reglas

Fases Elementos Reglas
1. Para lafijacion de objetivos: positivas y negativas
Prevision De la investigacion
3. De los cursos alternativos de accion
1. Sobre politicas:
v' De su fijacién
Planeacion v" De su difusion
Mecanica v" De su coordinacién
v' De su revision periédica
De los procedimientos
3. Sobre los programas y presupuestos
Organizacion 1. Divisién de funciones
Unidades de organizacion
3. ¢Qué? ;Quién? ;Ddnde? Las realizara
1.  Del reclutamiento
Integracion 2. De la seleccién
3. De laintroduccion
4. Del desarrollo
Sobre el mando o autoridad
Tiene tres caracteristicas:
Direccion 1. Estructural
Dinamica 2. Técnica
3. Moral
En el control deben seguirse los siguientes pasos légicos:
1. Establecer medios de control
2. Operary recolectar datos
Control 3. Interpretar y valorar datos
4. Buscar el control mas estratégico.
Los controles deben.
1. Ser Flexibles
2. Detectar desviaciones
3. Ser claros para los usuarios
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1.4.7 Técnicas

Fases Elementos Técnicas
Prevision Investigacion de mercados
Investigacién de operaciones
Observacion (hechos, registros, experimentos)
1. Manuales de: objetivos, politicas, departamentales, del empleado, de
organizacion, etc.
Mecanica Planeacion 2. Diagramas de proceso y de flujo
3. Graficas(Gantt)
4. Programas
5.  Otros sistemas como: (PERT, C.P.M, RAMPS)
Organizacién 1. Lineal o militar
Funcional y/o de Taylor
Lineal o Staff
1. Hoja de solicitud
Integracion 2.  Entrevista
3. Entretenimiento
4. Capacitacion
5. Formacion
6. Calificaciéon de méritos
7. Evaluacion de puestos
Dinamica 1. De mando (disciplina positiva y negativa, recompensas)
Direccion 2. De la coordinacion (quejas, sugestiones, comités, etc.)
3. De la comunicacion (memorandums, cartas, circulares, pizarrones)
4. De la decision (graficas, teoria de colas, arbol de decision, etc.)
Para cada area funcional hay técnicas de control:
1. Mercadotecnia (investigacion de mercados, publicidad, ventas por
Control zona, etc.)

Produccion (control de calidad, tiempos y movimientos)
Finanzas (auditorias externas e internas, costos, presupuestos, etc.)

Generales (reportes, informes de gerentes al consejo administrativo)
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1.5 El papel del Administrador

A finales de los afios 60, Henry Mintzberg realizé un estudio sobre las labores
de cinco principales funcionarios ejecutivos; lo que descubrié fue que a
diferencia de los puntos de vista predominantes en aquellos tiempos de que
los administradores eran pensadores reflexivos que de manera cuidadosa y
sistematica procesaban la informacidén antes de tomar decisiones, estos se
ocupaban de gran numero de actividades diversas, sin patrones de atencion

fijos y de corta duracién. Habia poco tiempo para pensar en forma reflexiva.

Ademas de estos hallazgos Mintzberg proporcion6 un esquema de
categorizacion para definir lo que hacen los administradores en el que se llego

a la conclusion de que los administradores desempefan diez diferentes roles:

1. Roles Interpersonales.

e Figura de autoridad o representante: Lo que se proyecta, en si,
la imagen el administrador.

e Lider: Es el que guia para conseguir un objetivo y tiene
seguidores.

e Enlace: Es tener contacto con fuentes externas que
proporcionan informacion al administrador y pueden ser
individuos o grupos ademas de estar dentro o fuera de la

organizacion.

2. Roles de informacion.

e Supervisor y monitor: Es estar al pendiente de que se cumplan

los objetivos.
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e Difusor: Transmite informacion y anuncios que se requieran
dentro de la organizacién.
e Vocero o porta voz: se encarga de transmitir la informacion fuera

de la organizacién.

3. Roles de decision.

e Empresario o emprendedor: Es iniciar y supervisar nuevos
proyectos para mejorar el desempefio de la organizacion.

e Manejador de conflictos: Es tomar decisiones correctivas en
respuesta a los problemas no previstos con anterioridad.

e Distribuidor o proveedor: Los Administradores son responsables
de distribuir los recursos humanos, fisicos y monetarios.

¢ Negociador: Es cuando se analiza y negocia con otros grupos y

asi obtener ventajas para sus propias unidades.
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PLANEACION

ES UIRAT

SGICA

Los lideres verdaderos son seres ordinarios con una

determinacion extraordinaria




Capitulo 2. Planeacion Estratégica

2.1 Concepto de Estrategia

El concepto de estrategia proviene de la palabra griega strategos, que
significa jefes del ejército; el verbo strategos tradicionalmente se usaba en el
terreno de las operaciones guerreras. Solo en una época reciente el término
se ha aplicado a otras actividades humanas y en particular a las actividades
de disenar proyectos para tomar decisiones, determinar los tipos y cantidades

de recursos necesarios para alcanzar objetivos.

En los ultimos afios el concepto de estrategia ha evolucionado de tal manera
que en base a este ha surgido una nueva escuela de administracion y una

nueva forma de dirigir las organizaciones, llamada Administracion Estratégica.

El empleo del término estrategia en administracion significa mucho mas que
en el ambiente militar, para esta se entiende la adaptacién de los recursos y
habilidades de la organizacion con el entorno, aprovechando las
oportunidades y evaluando los riesgos en funcion de objetivos y metas.

La planeacion estratégica es un proceso que sienta las bases de una
actuacion integrada a largo plazo, establece un sistema continuo de toma de
decisiones, identifica cursos de accion especificos, formula indicadores de
seguimiento sobre los resultados e involucra a los agentes sociales y
econdmicos locales a lo largo de todo el proceso. Los administradores
consideran a la organizacion una unidad total y se preguntan qué debe
hacerse a largo plazo para lograr las metas organizacionales.

Como tendencia general en la planeacion actual se encuentra la planeacion
estratégica. Este tipo de planeacion contiene elementos que pudiesen hacer
que se considere de ella un método; considerando que éste se refiere tanto al

enfoque de la direccion, como al proceso.
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Otro aspecto importante es que considera que un plan debe operacionalizarse
(elemento fundamental para hacer funcionar un plan) y ademas hace énfasis

en la efectividad del mismo (finalidad de todo plan).

Segun George A. Steiner, la planeacién estratégica no puede estar separada
de funciones administrativas como: La organizacion, direccion, motivacion y
control.

Ademas, este tipo de planeacion esta proyectada al logro de los objetivos
institucionales de la empresa y tienen como finalidad basica el establecimiento
de guias generales de accién de la misma.

Este tipo de planeacion se concibe como el proceso que consiste en decidir
sobre los objetivos de una organizacion, sobre los recursos que seran
utilizados, y las politicas generales que orientaran la adquisicion vy
administraciéon de tales recursos, considerando a la empresa como una

entidad total.

Otro elemento fundamental dentro de la planeacion estratégica es que su
parametro principal es la efectividad.

Fernandez Guell considera que los instrumentos de su evaluacion mas

utilizados en la Planeacion Estratégica son:

e Sistema de indicadores para evaluar el progreso de los programas y

proyectos estratégicos.

e Sistema de indicadores para evaluar el grado de impacto de la puesta
en marcha de las actuaciones del Plan Estratégico sobre el desarrollo
socioeconomico de la entidad.
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Sistema de indicadores para evaluar la evolucion de los factores

externos a la ciudad y para explorar escenarios futuros.

Seminarios anuales para efectuar una evaluacion global del progreso
del

Plan.

Todos estos instrumentos, deben permitir dar una respuesta a las siguientes

preguntas:

N o o bk b=

¢, Qué se ha hecho en cada una de las medidas concretas?
¢ Qué no se ha hecho y qué medidas han perdido vigencia?
¢ Qué no se ha hecho, pero sigue vigente?

¢ Qué nuevas propuestas parecen convenientes?

¢, Se ha consolidado la entidad en dinamismo econémico?
¢ Ha mejorado la entidad en calidad de vida?

¢ Ha prosperado el equilibrio social de la entidad?

2.2 Vision

La vision es el conjunto de ideas generales, que proveen el marco de
referencia lo que una unidad de negocio quiere ser en el futuro. Sefala
el rumbo y da direccion, es una representacion de cdmo creemos que

deba ser el futuro para nuestra empresa ante los ojos de:

Los clientes
Los proveedores
Los empleados

Los propietarios
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Los lideres de la organizacion son los que se deben hacer las siguientes
preguntas para lograr resultados en un tiempo determinado:

e ;Para donde queremos ir?

e ;Hacia donde debe dirigirse la organizacion?
Una vision clara se caracteriza por:

e Tener una articulaciéon coherente.

e Ser compartida por todo el personal.

Ford (1962) describe este planteamiento de la siguiente forma: “una idea
formulada por un solo individuo puede llegar facilmente a construir, alguna
vez, el alma vy la fibra vital de una empresa. Sin embargo, a la creacion del
cuerpo (armazén) de una empresa contribuyen todos cuantos adquieren

contacto con él.

Los lideres deben comunicar su visidn al personal de la empresa, alentandolo,
al mismo tiempo, a compartir sus propias visiones, para que de esta forma la

vision resultante refleje lo que la gente desea y despierte su compromiso.

La vision concentra la atencion en los asuntos que la empresa considera

fundamentales orientando y coordinando la conducta de los individuos.

Por otra parte, la visidn no sélo comunica al personal lo que tiene que hacer,
sino que le ayuda a saber lo que no debe hacer para que de esta forma

distinga lo que es adecuado de lo que no lo es para la organizacion.

Articular una vision es crucial en el nivel corporativo, pero también resulta vital

para las divisiones, unidades de negocios y departamentos funcionales.
¢ Porque las organizaciones deben tener vision?

1. Permite la toma de decisiones estratégicas coherentes al tener
objetivos comunes.

2. Cohesiona los equipos gerenciales al generar motivacion.
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3. Enfoca los esfuerzos de las distintas unidades de negocios hacia una

meta especifica conocida por todos.

Sin Vision Con Vision

¢ Cual Objetivo? OBJETIVO

Elementos de la Vision:

1. Panorama del futuro: El entorno regulatorio, econémico y competitivo
en el cual se anticipa que la empresa debera competir.

2. Marco competitivo: Los negocios y lugares en los que la empresa
competira.

3. Los objetivos fundamentales: Es la definicion del rol que la empresa
adoptara y una descripcidn de lo que se espera lograr y las referencias
para evaluar el grado de éxito obtenido.

4. Fuentes y ventajas competitivas: Las habilidades que la empresa

desarrollara como apoyo para lograr el éxito.
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2.3 Mision

Es una afirmacion que describe el concepto de la empresa, la naturaleza del
negocio, la razén por la que existe la empresa, las personas a las que sirve,

los principios y valores bajo los que pretende funcionar.

En la mision encontramos el fundamento que permite explicar a los demas el

sentido de la organizacion en la sociedad, da identidad y razén de ser.

La mision describe:

e El concepto de la empresa

e La naturaleza del negocio

e Larazdn para que exista la empresa
e Lagente ala que sirve

e Los principios y valores bajo los que pretende funcionar

La mision debe construirse bajo el esquema de cinco elementos:

e La historia de la empresa

e Las preferencias actuales de la administracion

e El entorno del mercado

e Los recursos con los que cuenta la administracion

e Lo que nos distingue de las demas empresas
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Diferencias entre Vision, Mision y Estrategia.

c

Cristalizacién de lo que ~Q Descripcidn del porque ‘R Prevision detallada de
los lideres desean que sea ‘A existe la empresa eventos probables y de
la empresa las acciones a tomar

B, Provee un contexto para
Guia el desarrollo de la la toma de decisiones Lista de una serie de
estrategia y organizacion dentro de la organizacion acciones para proveer

Describe Una nueva Describe una realidad u- servicios y productos por

realidad inspiradora duradera ArTibaldel costo

Se puede lograr dentro de .Su.lo.gro puede ser
un periodo especifico infinito

Cambia constantemente
en respuesta al analisis
pruebay errory de las
Se crea dentro de la experiencias
organizacion

2.4 Modelos de Planeacion Estratégica

Los modelos de analisis estratégico intentan orientar la reflexion que para

efectos de una planeacion estratégica se efectuan con la finalidad de:

a) Definir la posicion actual o potencial de la empresa en cada uno de los
segmentos de mercado donde se desarrolla o desea desarrollarse y

que constituyen su portafolio de actividades.

b) Elegir conforme a la posicion definida, la (s) estrategia (s) que habra
(n) de seguirse por cada una de las actividades en particular, con la
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finalidad de que el portafolios global tenga un equilibrio en el corto y en

el largo plazo.
Los modelos de analisis estratégico a los que haremos referencia han sido
desarrollados en los ultimos diez afnos por los despachos de consultoria mas
importantes de Estados Unidos de América y se han utilizado en grandes
empresas americanas y europeas en los ultimos afios.

Modelo ADL

Desarrollado por el despacho de consultoria Arthur D. Little

Modelo ADL

Definicion de
Centros Estratégicos La Madurez de
y de su Posicion Sector
Competitiva

Posicion Dominante

- Fase de Despegue
Posicién Fuerte .

- Fase de Crecimiento
Posicion favorable

- Fase de Madurez
Posicion a Defender -

Fase de Envejecimiento

Posicion Marginal
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Este modelo consiste en identificar y agrupar las actividades homogéneas de
la empresa, las cuales comprenden un producto o un grupo de productos
claramente independientes. Estos centros estratégicos serviran de estrategia
para ubicar la posicién competitiva de la firma donde se infiere que cada centro
estratégico sea un elemento dinamico susceptible de ser modificado con el
tiempo ya se obteniendo un mejoramiento en la posicion o debilitando la

anterior.

El grado de madurez de un sector resulta de un criterio de clasificacion basado
en la experiencia, el cual comprende la observacién del comportamiento de
indicadores: la tasa de crecimiento del sector, concentracion del mercado,

condiciones de acceso al sector, tecnologia, etc.
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Modelo Mc. Kinsey

Desarrollado por el Despacho de consultoria Mc. Kinsey.

La Posicion
Competitiva de
los Centros
Estratégicos

MOdelo MC. Tasa de

Kinsey Crecimiento del
Sector
El Valor del
Sector
Rentabilidad
Media
Por el Valor
relativo del
sector

Magnitud del
Mercado

Nivel de
Riesgo

Sinergia de
Distribucion

Sinergia de
Produccion

La combinacion de los dos conceptos sobre los que este modelo fundamenta

su analisis permite obtener una matriz, la cual muestra la posicion de los

diferentes frentes estratégicos de la empresa. Estas posiciones guian las

decisiones de la empresa para:

1. Desarrollar las zonas interesantes donde posee un verdadero potencial

2. Retirarse en mayor o menor grado de zonas que no le son favorables.

38




ALTO Seleccionar Beneficios Invertir Crecer Invertir Crecer

ATRACTIVO DEL
MERCADO

MEDIO (O1e11=1ea EI@ BT 0\Y=li[ N Seleccionar Beneficios Invertir Crecer

BAJO Cosechar Desinvertir  Cosechar Desinvertir BSIElElelol oIl s =T [Elilellef

DEBIL MEDIA FUERTE

POSICION COMPETITIVA

Modelo BCG (Boston Consulting Group)

El Boston Consulting Group, una empresa lider en consultoria gerencial,
invento y popularizo la Matriz de Crecimiento/Participacién, que es una matriz
de 2 x 2, donde se clasifican los productos segun la tasa de crecimiento del
mercado, el cual sirve de indicador de atractivo del mismo y la participacion
relativa o cuota de mercado que se utiliza como indicador de la competitividad

detectada, asi se obtiene:

La tasa de crecimiento del mercado en el eje vertical indica la tasa de
crecimiento anual del mercado en que el negocio opera, una tasa de
crecimiento del mercado de mas del 10% se considera alta. La participacion
relativa en el mercado que se mide en el eje horizontal se refiere a la
participacion de la Unidad Estratégica de Negocios (UEN), en relacion con la
de su competidor mas grande en el segmento. Una participacion relativa en el
mercado de 0.1 implica que el volumen de ventas de la empresa es solo el

10% del volumen de ventas del lider, una participacion relativa de 10 implica
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que la UEN de la empresa es el lider y tiene 10 veces mas ventas que su

competidor mas cercano en ese mercado.

La matriz de crecimiento/participacion se divide en cuatro celdas, cada una de

las cuales indica un tipo distinto de negocios:

1.

Interrogaciones: Son negocios que operan en mercados de alto
crecimiento, pero su participacion el mercado es relativamente baja.
Casi todos los negocios inician como interrogaciones cuando una
empresa trata de ingresar en un mercado de rapido crecimiento en el
que ya hay un lider. Una interrogacién requiere mucho efectivo ya que
la empresa tiene que gastar dinero en planta, equipo y personal para
no que darse atras en un mercado de rapido crecimiento, el término
interrogacion el apropiado porque la empresa tiene que meditar bien si

debe seguir invirtiendo dinero o no en ese negocio.

Estrellas: Si un negocio que es una interrogacion tiene éxito, se
convierte en estrella. La estrella es el lider de un mercado de rapido
crecimiento. Una estrella no necesariamente produce un flujo de
efectivo positivo para la empresa, esta debe gastar fondos sustanciales
para seguir el ritmo del crecimiento del mercado y defenderse de los

ataques de los competidores.

Vacas: cuando la tasa de crecimiento anual de un mercado baja en
menos del 10%, la estrella se convierte en una vaca de dinero si sigue
teniendo la participacion relativa mas alta en el mercado. Una vaca
produce mucho efectivo para la empresa, esta no tiene que financiar la
expansion de capacidad porque la tasa de crecimiento se ha frenado

puesto que el negocio es lider de su mercado, disfruta de economias
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de escala y margenes de utilidades mas amplios. La empresa utiliza
estos negocios para pagar sus facturas y sostener otros negocios.

4. Perros: Los perros son negocios que tienen participacion baja en
mercados de lento crecimiento; por lo regular estos generan bajas

utilidades o incluso pérdidas.

Después de graficar sus diversos negocios en la Matriz de
Crecimiento/Participacién, una empresa debe determinar si su cartera es
saludable o no. La siguiente tarea de la empresa que obijetivo, estrategia, y
presupuesto asignara a cada UEN. Se pueden seguir cuatro estrategias:

1. Construir: Incrementar la participacion del mercado.

2. Aguantar: El objetivo es conservar la participacion del mercado.

3. Cosechar: El objetivo es incrementar el flujo de efectivo a corto plazo,
sin  perder el efecto a largo plazo. La cosecha implica la decisidén de

retirarse de un negocio implementando un programa de gastos.

4. Desinvertir: El objetivo es vender o liquidar el negocio porque los

recursos se pueden aprovechar en otra cosa.

Con el paso del tiempo, las UEN cambian de posicion en la Matriz de
Crecimiento/Participacion, por esta razon las empresas deben examinar no
sélo las posiciones actuales de sus negocios en la matriz sino también el
movimiento de sus posiciones. Cada negocio se debe estudiar desde la
perspectiva de donde estuvo en afios pasados y a donde ira en afos futuros.
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Estrellas Interrogacion
Alta inversion y alta participacion Requiere mucha inversion y poca
participacion
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5 Vaca Perro
®) Generan fondos y utilidades Baja participacion y genera pocos
- fondos
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n
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0%

5 0.5
Fuerte Débil

Participacion Relativa de la UEN en el Mercado

Modelo Sectorial

Acuerdo inicial

Identificacion de expectativas, percepciones e intereses de los actores

involucrados

Analisis de los factores que componen la trama estratégica del sector

(influida por el conocimiento e informacion que se tenga del sector) Es

mejor hacer diagndsticos participativos.

Analisis de factores contextuales y tendencias que influyen en el

sector
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¢ |dentificacion de procesos estratégico (afectables por politicas
publicas viables en que los actores participen)

e Formulacion de politicas estratégicas (que trasciendan las tendencias
inerciales)

e Adopcién y comunicacion del plan

e Ejecucién del plan (interactuando con los actores relevantes e
involucrados)

e Monitoreo permanente para adecuar el plan

Planificacion Estratégica Situacional (Carlos Matus):

Sirve para la formulacion de agendas politicas. Se busca que participen todos

los actores sociales.

La PES se constituye en una herramienta para que cada uno defina su plan.

Etapas basicas:

e |dentificacion y marcacion del problema (se construye el arbol del
problema, se formulan escenarios y el arbol de apuestas estratégicas)

¢ |dentificacion y descripcion de actores actuales y potenciales (segun la
posicion de c/u en el problema)

e Motivacion y afinidad de actores

e Definicion de meta estrategias:
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Preguntas:

¢, Con quién colaboraremos o haremos alianzas?

¢ Para qué?

¢,Cémo?

¢, Qué probabilidades de éxito habra con distintos aliados?

¢, Con base a qué marco ético ideoldgico se desarrollaran las alianzas?

¢ Es posible establecer un trueque entre pérdidas y beneficios?

e Marco ético-ideoldgico (estructurar los principios que identifican la
accién de los actores y explican sus valores y repertorio de soluciones
en relacién al problema)

e Camino estratégico critico (considerando ambitos de maniobra inercial
y estratégica de cada actor segun sus pérdidas o ganancias)

e Vectores de peso de los actores (una vez que se posicionan los
intereses de los actores y se conoce su capacidad de accion sobre los
factores del problema se identifican las capacidades de influencia de
c/u en funcion de sus recursos)

¢ Analisis de viabilidad de los actores (segun el ambito de maniobra y

vulnerabilidad década actor)
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Identificacion de variables criticas:

e Ensayo de trayectorias (se estructura la secuencia de estrategias
explicitando las razones del orden)
e Evaluacién del camino critico (segun hipétesis de cambio situacional,

piso y techo de las presiones)

2.5 Analisis FODA

FODA es una técnica sencilla que permite analizar la situacion actual de una
organizacion, estructura o persona, con el fin de obtener conclusiones que
permitan superar una situacion en el futuro. La técnica del diagndstico FODA
permite también conocer el entorno o elementos que estan alrededor de la

organizacion, estructura o persona que la condicionan.

Esta es usada en las organizaciones para obtener el marco general en el que

operan y es considerada un modelo de planeacién estratégica.

En el proceso de planeacion lo primero, es conocer a donde queremos llegar
y enfocar nuestras energias hacia ello. La idea de implementar un diagnéstico
FODA en la organizacion, es para reconocer en principio los elementos
internos y externos que afectan tanto de manera positiva como negativa a la
organizacion como un todo y que puede ayudarnos a lograr el cumplimiento

de las metas.

El diagndstico FODA permite identificar la situacion actual que esta

constituida por dos niveles, la situacion interna y la situacion externa.

Situacién Interna: Esta constituida por factores o elementos que forman
parte de la misma organizacion los cuales son: Las Fortalezas y las
Debilidades.
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Las Fortalezas son los elementos positivos que posee la organizacion, estos
constituyen los recursos para la consecucion de sus objetivos, ejemplos de
fortalezas son: Objetivos claros, constitucion adecuada, la capacitacion
obtenida, motivacion, las principales fortalezas, la participacion en el mercado,

productos de calidad, etc.

Las Debilidades son los factores negativos que posee la organizacion y que
construyen barreras u obstaculos para la obtencion de metas y objetivos.
Ejemplo de debilidades son: El mal manejo de los recursos o la falta de ellos,
falta de motivacion, fallas en la capacitacion, productos sin calidad, etc.

Cabe senalar que sefialar las fortalezas y debilidades debe hacerse de una

forma concienzuda y tratando de ser lo mas veras posible.

Situacion externa: Referida al analisis del ambiente que rodea a la
organizacion y que le afecta, en este caso también se consideran dos

elementos fundamentales:

Las Oportunidades y Las Amenazas.

Las Oportunidades son los elementos del ambiente que la organizacién puede
aprovechar para el logro efectivo de sus metas y objetivos, pueden ser de tipo

social, econdmico, politico, tecnoldgico, etc.

Las Amenazas son los aspectos del ambiente que pueden llegar a constituir
un peligro para el logro de objetivos, entre ellos tenemos la falta de aceptacion,
apatia de otros para hacer las cosas, la competencia y la rivalidad entre

grupos, etc.

De tal manera nos damos cuenta de que hay un elemento positivo y uno

negativo en cada una de las situaciones (interna y externa) asi de este modo
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podemos agrupar los aspectos positivos y contrastarlos con los elementos

negativos para lograr una mejora en la organizacion.

De manera grafica nos encontramos:

Positivos Negativos

Origen
externo

Agrupadas de esta manera, tenemos el diagnéstico FODA que como nos
damos cuenta su nombre proviene de la primera letra de los elementos que

constituyen el diagndstico.
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2.6 Riesgos de la Planeacion Estratégica

Los peligros de la Planeacion estratégica son casi siempre cometidos por los

administradores desatentos y las organizaciones disfuncionales.

Las causas subyacentes de los problemas de hacer que la planeacién
funcione, rara vez son las deficiencias técnicas del proceso de planeacion o
los enfoques analiticos, constituyen, mas bien problemas de la naturaleza

humana.
Peligros.

1. La suposicion de la alta direccion de que puede delegar la funcién de
planificacion a planificadores externos.

2. Al directivo le absorben tanto los problemas emergentes que dedica
un tiempo insuficiente a la planificacion a largo plazo, generando
incertidumbre entre los equipos de funcionarios.

3. Error en el desarrollo de metas factibles, como una base para la
formulacion de planes a largo plazo.

4. Omisién en asumir el compromiso en el proceso de planificacion de la
mayoria del personal operativo.

5. Falla al utilizar los planes como estandares en la valoracion del
desempeino Administrativo.

6. Descuidar el fomento de un clima institucional que favorezca a la
planificacion.

7. Asumir que la planificacion de gran alcance es algo ajeno al proceso
completo de la administracion.

8. Falta de flexibilidad, fluidez y simplicidad. Asumir una formalidad
externa restringiendo la creatividad.

9. Omisidon de la alta direccion de revisar con los diversos niveles

organizacionales los planes a largo plazo que se han desarrollado.
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10.El rechazo continuo de la alta direccién de los mecanismos formales
para tomar decisiones intuiOtivas que parecen entrar en conflicto con

los planes formales.

Riesgos.

1. Riesgo del Compromiso: El asunto no es simplemente si las
unidades operativas se comprometen con la planificacion, también es
si la direccion se compromete con las unidades operativas, si el
compromiso con la planificacion genera un compromiso con las
estrategias y con el proceso de elaboracion de estrategias de
planeacién o si la propia naturaleza de la planeacion favorece por si
misma el compromiso institucional.

2. Riesgo del Cambio: Se ha considerado que un clima adecuado a la
planeacioén, debe, a su vez, favorecer un cambio verdadero en una
organizacion. Sin embargo, la realidad puede ser que la planeacién
impida que se promueva tal cambio y, por lo tanto, llegue a destruir el
mismo clima que clama requerir.

3. Riesgo de la Politica: Un clima de actividad politica estropea el
mundo ordenado de la planificacién, segun un riesgo convencional. Sin
embargo, la planeacion hace su parte para producir determinadas
actividades politicas, mientras que otras actividades politicas a veces
hacen su contribucion para promover un cambio agresivo en las
organizaciones.

4. Riesgo de la Predeterminaciéon: Para comprometerse en la
planeacién una organizacién requiere ser capaz ya sea de controlar su
ambiente, de predecir su curso o simplemente de asumir su
estabilidad.

5. Riesgo de Desestimar el Conocimiento Global: Los procesos de
trabajo tienen que ser completamente comprendidos antes de ser

programados formalmente.
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EL MERCADO DE
VIVIENDA EN MEICO

IR RERERRRTRIRI

¢ Por cuanto tiempo me quedo con una propiedad? Mi
preferencia: para siempre
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Capitulo 3. El Mercado de Vivienda en México

3.1 Situacion de Vivienda en México

El sector de la vivienda en México muestra una tendencia hacia la
construcciéon responsable con visidon a largo plazo que busca mejorar el
bienestar de la poblacion actual sin comprometer la calidad de vida de las
generaciones futuras. El principal desafio que ha enfrentado fue adaptarse a
la transformacion de fondo realizado al modelo de desarrollo habitacional para
que las nuevas viviendas cuenten con mejores servicios y se ubiquen cerca

de los centros de trabajo.

Con la interrelacion que se esta logrando en materia de ordenamiento
territorial, regional, agrario y vivienda con el PSDATU', PNDU?,PNV?3, se prevé
un entorno adecuado y el transito hacia un modelo de desarrollo urbano
sustentable; al mismo tiempo, se complementan con una nueva politica de
suelo a cargo de un nuevo Instituto Nacional del Suelo Sustentable (INSUS),
el cual pretende impulsar la constitucion de reservas territoriales, oferta
masiva de suelo y la coordinacion interinstitucional para la adecuada gestion

del suelo.

Anteriormente, México carecid de una politica de suelo orientada a crear una
oferta formal y suficiente de lotes interurbanos, capaz de prevenir los
fendbmenos de irregularidad, crecimiento desordenado de las ciudades y la

extension de la mancha urbana.

El rapido crecimiento de la oferta de vivienda nueva ha generado presiones
adicionales sobre la infraestructura, los servicios y el equipamiento urbano

basico. Actualmente se trabaja en la generacién de las condiciones suficientes

' Programa Sectorial de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano
2 Programa Nacional de Desarrollo Urbano
3 Programa Nacional de Vivienda

51




para que la poblacién tenga diversas opciones de soluciones de vivienda y se
decida por la que mas le convenga, creando nuevos esquemas para
ampliarlas, como el mercado de arrendamiento, autoconstruccion, compra de
vivienda usada, el segundo crédito y una mayor cobertura para los segmentos

no considerados en los esquemas tradicionales.

En 2014 la aprobacion de 42% mas en subsidios de la Comisién Nacional de
Vivienda (CONAVI) da mayor certidumbre al sector, asi como impulsa nuevos
esquemas de financiamiento, fortalece al sector y apoya a la poblacion de
menores ingresos para que puedan acceder a alguna solucion habitacional.
También los subsidios se orientan al fomento del crecimiento urbano
ordenado y se amplia el universo de beneficiarios para quienes ganan hasta

cinco salarios minimos.

En cuanto a la vivienda nueva se observa una recuperacion en la
construccion. Los registros e inicios de obra, sin duda, son un indicador de la
confianza sobre el rumbo del sector y de la existencia de condiciones
econdmicas favorables para la inversion en esta actividad. Por su parte, el
mercado de vivienda usada también se ha ampliado, representando el 33%

de las viviendas financiadas.

Asi mismo, el mercado de capitales muestra una recuperacion pues se han
realizado con éxito emisiones de deuda recientemente por las empresas
desarrolladoras de vivienda, lo que se percibe como una sefial de un renovado
interés por parte de los inversionistas en el sector, asi como condiciones

saludables en la gestion administrativa y financiera de las empresas.

El financiamiento a programas de mejoramiento y ampliacion permite
conservar el actual parque habitacional y evitar que el déficit aumente. Estas
acciones se apoyan a través de los programas de subsidio como el “Programa

para el Desarrollo de Zonas Prioritarias” (PDZP) de la Secretaria de Desarrollo
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Social (SEDESOL); “Vivienda Rural” y “Tu Casa” de FONHAPO y CONAVI,
sumandose el INFONAVIT a través del programa “Mejora tu Casa”.

El sector de la vivienda busca recuperarse, restablecer la confianza en los
inversionistas, la participacion de nuevos actores y el crecimiento de diversas

opciones para la poblacion que requiere una solucion habitacional accesible.

El sector de la construccion representa el 7% de la economia global en México
y el 61.2% de la formacion bruta de capital fijo o inversion fija. La industria de
la construccidn es uno de los sectores mas importantes de la economia ya
que esta relacionada con la creacion de infraestructura en distintos ambitos y

tiene un impacto sobre alrededor de 45 ramas econdmicas.

Hasta el ultimo trimestre de 2014 el PIB de construccion registraba 7
trimestres consecutivos con tasas de crecimiento negativos, pero con
tendencia a la recuperacion, logrando para el 1er trimestre de 2015 un

crecimiento del 4.2%.

3.1.1 Entorno Macroecondmico

Como se menciond anteriormente, la actividad del sector construccion
mantuvo en el primer trimestre de 2015 un proceso de recuperacion después
de que hasta el segundo trimestre de 2014 habia acumulado mas de dos afios
con tendencia de desaceleracion o caida. El componente de edificacion, del

cual forma parte la vivienda, mostro un crecimiento aun mayor.

El indice de Actividad Industrial a marzo 2015 confirmdé que en el primer
trimestre del ano el sector de la vivienda afianzé su ritmo de crecimiento por
arriba del sector construccion y de la economia en su conjunto. Durante el
primer trimestre de 2015, la actividad de la edificacion alcanzé un crecimiento

promedio de 5.3% en comparacion con el primer trimestre de 2014; en el
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mismo periodo de referencia, la construccion registré un incremento promedio
de 4.2% en tanto que la actividad industrial crecié 1.4%.

Grafico 1

Actividad Industrial vs Construcciéon y Edificacion.
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Fuente: Centro de Estudios Econémicos del Sector de la Construccion

El mayor dinamismo de la actividad econdmica impacto positivamente en la
generacion de empleo formal. En el ultimo afio el sector de la construccién
genero 153.3 mil puestos de trabajo, mismos que representaron cerca de uno

de cada cinco empleos formales registrados en el pais en el mismo periodo.

Producto Interno Bruto

Impulsada por la demanda externa, la economia mexicana tuvo un
desempefo mas favorable en el cuarto trimestre de 2014. Durante el primer
trimestre del 2015 el PIB registré un incremento del 0.4%, esta tendencia de
crecimiento se espera continue durante 2015, aunque el consumo privado se
mantiene todavia débil. Para 2015 se prevé un crecimiento econémico de
3.5% anual resultado de un crecimiento en Estados Unidos de 2.9%. Esta

estimacion tiene un sesgo a la baja ante el recorte al gasto publico, anunciado
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por la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico el 30 de enero de 2015, la
posibilidad de que la demanda interna privada no muestre una recuperacion
mas sostenida a pesar de la mejora que se espera en el sector manufacturero
y que la caida reciente en la produccion petrolera no se revierta en el segundo
semestre de 2015. Dado que el recorte al gasto en principio se concentrara
en gasto corriente, y el limitado efecto que ha tenido el gasto publico sobre el
crecimiento, se espera que esta medida tenga un impacto marginal en el

crecimiento del PIB en 2015.

En cuanto a las actividades econdmicas del PIB, la produccion primaria del
pais en el primer trimestre de 2015 crecié 6.8%, las actividades secundarias

1.4% y las terciarias 2.9%.

GRAFICO 2
PrRobucTo INTERNO BRUTO 2012/1 -2015/1
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Fuente: INEGI

La aportacion al PIB de la vivienda alcanzé en su version ampliada el 14.1%

para el afo 2012 en el total nacional.
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En su versibn ampliada, se observa que el 66.4% de la generacion se
encuentra en la edificacion de vivienda (produccion), seguido por el flujo
econdmico derivado del uso de la misma, 27.9%, por la adquisicion con un
5.0%, y finalmente, por la promocion y fomento, con el 0.7% del total. A su
vez, la fase de produccién se puede desglosar en autoproduccion, con el
58.3% la edificacion de vivienda llevada a cabo por las unidades econémicas,
33.5%, autoconstruccion, ampliacion y mejoramiento de la vivienda con el
5.7%, y otras actividades como el disefo o preparacion de terreno, con el 2.5%
del total.

La importancia de la vivienda se pone de relevancia cuando se compara con
otros sectores de la economia, visto de esta manera, la vivienda aporta al PIB
nacional mas que sectores como el educativo o la agricultura, y poco menos

que el sector transportes, correos y almacenamiento.

Tasa de Interés Hipotecaria.

La tasa de interés hipotecaria nominal descendié desde septiembre de 2013
colocandose en julio de 2014 en 10.75, 1.33% menos que en julio de 2013. Al
realizar el ajuste por la inflacion la tasa hipotecaria real fue de 9.51% en este
periodo. Sin embargo, las bajas tasas hipotecarias que han ofrecido los
bancos en los ultimos afos podrian incrementarse al finalizar 2015 debido a
la presion hacia los costos de fondeo a largo plazo; en la actualidad las tasas
de interés anuales que ofrecen los bancos en créditos hipotecarios son a plazo
fijo y oscilan entre 8 y 11%, porcentajes inferiores a los que se presentaban
en el 2000, cuando eran variables arriba de 20 por ciento, lo que genera mas

accesibilidad para el crédito hipotecario.
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indice de Morosidad de Créditos Hipotecarios.

En 2014, el indice de Morosidad (INMOR) en el crédito a la vivienda alcanzo
los niveles mas altos en los dltimos afios. En julio de 2014 el indice de
Morosidad de créditos a la vivienda, llegé al 4.2%, nivel que no se habia
alcanzado desde septiembre de 2010, lo que significa un adeudo a la banca
de 21 mil 993 millones de pesos.

Durante noviembre de 2014 el Instituto del Fondo Nacional de la vivienda de
los trabajadores (Infonavit) present6 una cartera vencida de 5.43% la cual se
espera reducir durante el presente afio al 5.35%, sin embargo, si la oferta de
créditos hipotecarios continua incrementandose, y las instituciones financieras
insisten en captar clientes que no tengan la conciencia y cultura financiera, un
alto indice de créditos seguiran cayendo en morosidad e incluso se volveran
incobrables.

indice SHF de Precios de la Vivienda.

El indice SHF proporciona informacién del mercado de la vivienda con crédito
hipotecario garantizado en el pais, asi como en mercados inmobiliarios

residenciales locales.

Durante el primer trimestre de 2015 el indice SHF de precios a la vivienda
mostrd una apreciacion de 0.62% en el ambito nacional con respecto al mismo
trimestre de 2014; por su parte el indice de vivienda usada registré una
variacion de 1.31% mientras el indice de vivienda nueva aumento6 0.18% en

el mismo periodo.
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Respecto al indice SHF para casa solas, este crecié 0.61% mientras que el
correspondiente a casas en condominio y departamentos mostré un cambio
porcentual de 0.62%. El indice de vivienda econdmica — social indicé una
apreciacion a tasa anual del 1.78% mientras que el indice para la vivienda

media y residencial disminuy6 o deprecio en -0.07%.

Cuadro 1
Distribucion de los Precios en el Ambito Nacional,

1er trimestre 2015.

Precio medio | 25% 50% 75%
644,290 323,304 426,000 | 719,000

Nacional

Fuente: indice SHF Precios de la Vivienda.

En el cuadro 1 se presenta la distribucion de precios de las viviendas en el
ambito nacional. El precio medio nacional en el periodo enero-marzo 2015 fue
de $644,290 pesos corrientes correspondientes a viviendas de tipo medio. Por
su parte el precio mediano se ubicd en los $426,000 pesos lo cual significa
que el 50% de las operaciones se realizaron por debajo de dicho precio y la
otra mitad por arriba. Por su parte el tercer cuartil sefala que al menos el 75%
de los precios de las viviendas son menores o iguales a $719,000 pesos, en
otras palabras, el 25% de los precios registrados en el primer trimestre del afio

fueron iguales o mayores a la cifra mencionada.

58




3.2 Oferta de Vivienda

De acuerdo con los registros estadisticos de CONAVI, la adquisicién de
vivienda nueva ha disminuido, mientras que la vivienda usada ha ido en
aumento, pasando de 138 mil unidades en 2010 a 177 mil en 2013. La
adquisicién de vivienda usada es una de las lineas de financiamiento presente
en casi todos los organismos que financian vivienda, como una forma de
ampliar las opciones para las familias que demandan una solucidn

habitacional acorde con sus necesidades y posibilidades econdmicas.

Los asalariados derechohabientes de alguno de los fondos de vivienda para
trabajadores (INFONAVIT, FOVISSSTE e Instituto de Seguridad Social para
las Fuerzas Armadas Mexicanas) tienen la posibilidad de recibir crédito junto
con un cofinanciamiento privado, u obtener un subsidio que complemente su

capacidad de crédito para adquirir una vivienda usada.

La vivienda usada presenta ventajas en comparacion con la vivienda nueva,
por lo general se encuentran construidas en zonas mas proximas a los centros
de las ciudades, cuentan con mayor infraestructura urbana y de servicios y

estan en colonias ya consolidadas.

A su vez, la vivienda usada puede requerir inversién para remodelarla y
actualizar instalaciones eléctricas e hidraulicas si se trata de viviendas

antiguas.

A principios de 2012, el sector de la vivienda enfrentd importantes desafios, el
principal reto fue adaptarse a la transformacion de fondo realizado al modelo
de desarrollo habitacional, para que las viviendas estén mas cerca de los

centros de trabajo y cuenten con mejores servicios.

Después de un arranque un tanto complejo, en el cual la industria debid

realizar ajustes y cambios sustanciales en su modelo de negocio para transitar
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hacia un futuro de crecimiento sostenido, actualmente se encuentra en un

proceso de franca recuperacion.

El registro de vivienda en el RUV en julio de 2014 fue de 32,398 viviendas,
esto es 23% mas a lo registrado en el mismo mes de 2013. El aumento de
registro en produccion de viviendas nuevas indica que la crisis de las
desarrolladoras de 2013 estd quedando atrds, ya que no se registraba

crecimiento desde 2010.

Cuadro 2
Oferta Disponible por Avance de Obra, abril 2015

VIVIENDA PORCENTAJE
Hasta 50%" 188,870 37.4
Hasta 99% 98,112 19.4
TERMINADA? 217,666 431
TOTAL 504,648 100.0
Fuente: RUV.

1. Viviendas con avance menor a 50%. Incluye también viviendas con avance 0 y

sin reporte (en proceso de primera verificacion)

2. Viviendas terminadas - Incluye viviendas sin habitabilidad y con habitabilidad;

puede incluir viviendas individualizadas cuya venta no ha sido reportada a RUV.

En abril de 2014, la oferta disponible en el RUV ascendio a 504,648 viviendas
y el 43.1% de la vivienda se encontraba terminada, el 19.4% tiene avance de
obra entre el 51 y 99% y el 37.4% cuenta con un avance igual o menor al 50%.

Por tipologia de vivienda se tiene la siguiente distribucion:
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Cuadro 3

Tipologia de Vivienda.

abril 2015
NACIONAL 57,154 253,809 140,796 52,889 504,648
NUEVO LEON 8,925 46,035 13,716 6,239 74,915
JALISCO 6,526 29,335 12,163 3,495 51,519
MEXICO 1,321 16,915 11,874 5,019 35,129
GUANAJUATO 1,894 12,384 8,906 2,290 25,474
VERACRUZ 3,997 13,094 6,153 1,133 24,377
HIDALGO 3,169 13,004 5,596 1,127 22,896
QUINTANA ROO 3,186 10,757 6,365 2,398 22,706
QUERETARO 226 8,184 9,079 4,474 21,963
BAJA CALIFORNIA 1,974 7,743 5,094 2,515 17,326
COAHUILA 2,101 8,799 4,191 2,025 17,116
TAMAULIPAS 3,027 9,546 2,463 837 15,873
CHIHUAHUA 3,228 5,632 4,082 2,556 15,498
SONORA 1,924 8,748 3,508 1,271 15,451
PUEBLA 1,236 7,859 5,401 871 15,367
SINALOA 1,086 6,552 4,678 1,831 14,147
YUCATAN 1,979 6,484 3,888 1,602 13,953
MICHOACAN 2,224 7,820 3,025 532 13,601
SAN LUIS POTOSI 923 5,021 4,164 1,428 11,536
AGUASCALIENTES 1,437 4,266 3,514 1,954 11,171
DISTRITO FEDERAL 9 868 5,641 3,522 10,040
MORELOS 143 1,625 4,159 1,570 7,497
COLIMA 167 3,882 1,694 589 6,332
DURANGO 1,737 2,860 846 336 5,779
NAYARIT 339 2,977 2,031 362 5,709
GUERRERO 257 2,468 2,061 838 5,624
CHIAPAS 949 2,508 945 323 4,725
TABASCO 1,441 1,959 1,060 97 4,557
BAJA CALIFORNIA SUR 17 1,760 2,141 263 4,181
OAXACA 1,043 1,619 531 136 3,329
CAMPECHE 86 727 915 1,030 2,758
ZACATECAS 84 1,696 632 195 2,607
TLAXCALA 499 682 280 31 1,492

Fuente: Elaborado por CONAVI, SNIIV con informacién de RUV.

61




La vivienda econdmica representa el 11.3% del total de viviendas, la vivienda
popular tiene el 50.3%, mientras que la vivienda tradicional es el 27.9% vy la

vivienda media residencial es solo el 10.5%.

Anteriormente, los subsidios para vivienda se otorgaban para la adquisicion
de viviendas en zonas interurbanas o en las periferias, debido a esto y para
orientar los subsidios a viviendas mejor ubicadas a partir de Julio de 2014 se
publico en el DOF los perimetros de contencion urbana, clasificados en 3
contornos : U1, zonas ubicadas dentro de las ciudades consolidadas con
acceso a empleo, equipamiento y servicios urbanos; U2, zonas en proceso de
consolidacion con infraestructura y servicios de agua y drenaje mayor al 75%
y U3, referente a lugares contiguos al area urbana, un cinturén periférico al

area de la ciudad.

Por perimetro de contencién urbana se tiene la sigue oferta de vivienda:

Cuadro 4

Distribucién de Inventario Segun Ubicacion

U1 7.41%
U2 28.98%
U3 44.25%
FC 19.36%

Fuente: Elaboracion propia con informaciéon de CONAVI.

Por lo que se refiere a la ubicacidén geografica de la oferta de vivienda, el
80.64% se concentra dentro de los perimetros de concentracién urbana,
motivo por el que pueden acceder a un subsidio para la adquisicion de
vivienda, por un monto hasta 37 SMGVM,; el resto, 19.36% son viviendas fuera

del contorno (FC) que no tienen acceso a este beneficio.
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3.2.1 Factores que Afectan la Oferta de Vivienda

La vivienda, al ser un bien heterogéneo se integra por una serie de
componentes que pueden producirse de diversas maneras, ninguno actua de

forma independiente y todos juntos determinan el costo total de la vivienda.

3.2.2 La Tierra

Para todas las familias urbanas, la tierra para la vivienda es imprescindible
para tener acceso a las oportunidades de empleo, a la infraestructura y a los
servicios sociales. La disponibilidad de tierras para viviendas se ve afectada
por el hecho de que la tierra puede recibir otros muchos destinos, aparte de
utilizarla para alojar a las poblaciones, la vivienda compite por la tierra con
usos industriales, comerciales, administrativos y de esparcimiento, aunado a
esto, en los paises en desarrollo existe una tendencia por invertir en bienes
fisicos como la tierra, ya que las acciones y otras inversiones pueden no ser
atractivas debido a que la inflacién tiende a erosionar el valor de los ahorros
depositados en instituciones financieras. La acumulacién de tierras,
independientemente de que se la denomine especulacién o ahorro, puede
limitar la oferta de tierras destinadas a urbanizacién y de esa manera, elevar

Su precio.

El precio de la tierra es un factor fundamental que determina su utilizacion
para la construccion de viviendas, basicamente, las diferencias en el precio
de la tierra reflejan las variaciones de las posibilidades de acceso al distrito
comercial central y a otros lugares en los que se concentran las oportunidades
de trabajo. El precio de la tierra disminuye pronunciadamente a medida que
aumenta la distancia desde el centro de la ciudad y luego esa disminucion se
hace mas gradual. Esto no significa que toda la tierra situada a la misma

distancia tenga el mismo valor, ademas, la existencia de servicios como
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escuelas, parques, mercados y centros de salud pueden incrementar el precio
de la tierra sustancialmente, igualmente, las zonas deterioradas, aunque se

encuentren cercanas al centro de la ciudad, pueden tener valores inferiores.

En todas las ciudades, los precios de mercado de la tierra en tres ubicaciones:
las periféricas, las intermedias y las céntricas, registran un aumento
considerable a medida que disminuyen las distancias hasta el centro. El precio

por metro cuadrado de terreno en México oscila en los $1934.24 /m?2.

No es sorprendente que la tierra constituya un porcentaje alto del costo total
de la vivienda. La composicion del costo de las viviendas para sectores de
ingreso medios y bajos en algunas ciudades de paises en desarrollo
demuestra que la tierra representa entre el 12% y el 46% del costo total de las
unidades de viviendas unifamiliares y entre el 2% y el 15% de las unidades

multifamiliares.

Cuadro 5
Valor Promedio por m2 de Terreno por Estado de la Republica

Promedio Promedio Promedio
Estado por M2 de Estado por M2 de Estado por M2 de

Terreno Terreno Terreno
Aguascalientes $1,769.00 Guerrero $1,736.51 | Quintana Roo $2,012.54
Baja California $1,548.72 Hidalgo $1,468.80 | San Luis Potosi $1,788.34
Baja C;zl:fornia $1,493.23 Jalisco $3,170.90 Sinaloa $1,361.26
Campeche $1,354.78 Estado de $3,156.06 Sonora $853.64

México
Chiapas $1,670.33 Michoacan $2,069.18 Tabasco $1,510.91
Chihuahua $1,010.07 Morelos $2,229.89 Tamaulipas $1,424.45
Coahuila $908.10 Nayarit $1,820.26 Tlaxcala $1,187.44
Colima $1,719.07 Nuevo Ledn $3,201.98 Veracruz $1,552.40
Distrito Federal $9,230.43 Oaxaca $1,729.51 Yucatan $873.33
Durango $976.09 Puebla $2,080.61 Zacatecas $1,095.90
Guanajuato $1,556.72 Querétaro $2,335.11

Fuente: Elaboracion propia con base a Estadisticas de vivienda, S.H.F.
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3.2.3 Los Servicios

La instalacion de servicios en forma de caminos, abastecimiento de agua,
alcantarillado, desagues, etc., hace que la tierra resulte adecuada para la
construcciéon de viviendas. Sin embargo, el capital necesario para instalar
servicios urbanos modernos completos es muy grande, sobre todo si esos
servicios tienen que llegar a tierras menos accesibles o si las caracteristicas
del terreno dificultan la instalacidn. Aunque los habitantes de las comunidades
pueden construir caminos, escuelas y centros de salud, la instalacion de
servicios corre por lo general por cuenta de los gobiernos, estos servicios
estan espacialmente fijos y tienen costos fijos elevados, pero a la larga, llegan

a tener un costo medio que disminuye cuando se prestan en gran cantidad.

La variacion del costo de los servicios es fundamentalmente resultado de las
caracteristicas del terreno y el tamafo de las ciudades. Tanto los costos de
capital como los costos de explotacién pueden aumentar cuando es mayor el
tamano de una zona urbana, disminuir una vez que se alcanza un determinado
tamano y luego, en una siguiente etapa volver a incrementarse. De esta forma,
el costo marginal de un proyecto de urbanizacién puede depender de la etapa
de desarrollo urbano alcanzado. La densidad de la urbanizacion tiene diversos
efectos sobre los costos de capital y los de explotacién. Una mayor densidad
puede provocar un aumento de los costos de capital, como sucede respecto
del transporte, o reducirlos, como en el caso del abastecimiento de agua. Por
el contrario, la densidad no parece afectar en medida notable los costos de

explotacion para la mayoria de los servicios.

La disponibilidad de instalaciones y el nivel de los servicios prestados influyen
directamente sobre la vida de los habitantes. La calidad del servicio. La calidad
del servicio es tan importante como la cantidad. Por lo tanto, el nivel de los
servicios se debe determinar de modo que sea compatible con las

preferencias y la disposicién a pagar de las familias urbanas.
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3.2.4 Los Transportes

La cantidad de tierra urbana disponible es fija y debe utilizarse en el lugar en
que se encuentra. Por lo tanto, el movimiento de las personas y los bienes de
un lugar a otro siempre implica un costo. El lugar en el que viven los sectores
urbanos pobres reviste para ellos una importancia igual y, a veces mayor, que
las condiciones en las que viven. La cercania a las oportunidades de empleo
es por lo menos tan fundamental para el trabajador ocasional y el
subempleado como para el trabajador de bajos ingresos que tiene un empleo

regular.

Dado que en la cuestion de la ubicacidon de las viviendas entra en juego la
composicion de toda la zona urbana y no simplemente las caracteristicas de
unos pocos lugares, la magnitud que el problema del transporte tenga para
los sectores de bajos recursos dependera fundamentalmente del tamafio de
la ciudad. En las ciudades pequenas, los viajes a pie y en bicicleta pueden
representar soluciones aceptables para esos habitantes casi en cualquier
lugar de la zona urbana. Para que esto sea posible, la poblacion maxima que
puede tener una ciudad es de alrededor de 100,000 habitantes. Cuando la
poblacidn de una ciudad supera esa cifra y llega hasta alrededor de 500,000
habitantes, la situacion en materia de transportes se hace bastante mas
acuciante. Resulta necesario recurrir a medios mecanicos de transporte, pero
por lo comun hay varias modalidades de posible utilizacion para mantener la
situacion bajo control, incluso para las familias que viven en las zonas
alejadas. En las ciudades que tienen entre 500,000 y 2 millones de habitantes,
el problema del transporte para aquellas personas ya es grave. El costo de los
viajes prolongados en autobus o el tiempo que se necesita para recorrer las
distancias a pie o en bicicleta limita notablemente las posibilidades de trabajo
de los habitantes de escasos recursos. En estos casos, cabe considerar la

construccién de ferrocarriles, subterraneos y otros medios de transporte
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rapido, pero estos pueden exigir inversiones que superan las posibilidades de
las ciudades.

Estos problemas pueden mitigarse parcialmente utilizando medios de
transporte privados, sin embargo, una solucién mas duradera exigira pro lo
comun la promocion de numerosos centros descentralizados de empleo para

los cuales el costo del transporte esté al alcance de todos los habitantes.

Si en un determinado lugar se concentra una gran poblacién, es mas facil
satisfacer su demanda de transporte, o que tiene una repercusion benéfica
para el funcionamiento de la red de transportes. Mas alla de este nivel general,
los beneficios de la concentracion dependen de la ubicacion, de la actividad
econdmica y del tipo de empleos existentes en esos lugares. Si las
oportunidades de trabajo se encuentran solo en el centro de la ciudad, el alto
precio de la tierra permitira crear empleos, sobre todo de alta densidad para
trabajadores administrativos y otros tipos analogos. Las industrias no pueden
instalarse en el centro de la ciudad o cerca de él porque el costo de la tierra
supera sus posibilidades. Sin embargo, si la actividad econémica se concentra
en varios lugares en distintos puntos de la ciudad, incluida la periferia, es
probable que se pueda asegurar una mejor coordinacion entre la demanda y

la oferta de oportunidades de trabajo.

3.2.5 El Costo de la Construccion

La parte del precio de la vivienda correspondiente a la construccidén varia
considerablemente como resultado de las diferencias en el costo de los
materiales, la mano de obra, las técnicas de edificacién, el tamafo de la
estructura y el costo de los otros componentes de la vivienda. Esto en conjunto
con el caracter fragmentario de los datos y el aumento desigual producido en

los ultimos tiempos en el costo de la edificacion, hace que sea especialmente
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dificil proceder a un analisis significativo de os costos comparativos de la

construccion.

Cuadro 6
Promedio de Valor por Metro Cuadrado de Construccién

Promedio por
Promedio por m?
Estado m? de Estado ]
i de construccién
construccion

AGUASCALIENTES $4,017.48 MORELOS $5,473.55
BAJA CALIFORNIA $4,493.28 NAYARIT $4,177.90

BAJA CALIFORNIA
$5,240.87 NUEVO LEON $4,777.76

SUR

CAMPECHE $4,885.35 OAXACA $4,465.87
CHIAPAS $4,730.74 PUEBLA $4,916.72
CHIHUAHUA $3,851.62 QUERETARO $5,134.77
COAHUILA $3,930.98 QUINTANA ROO $5,500.71
COLIMA $4,169.08 SAN LUIS POTOSI $3,995.94
DISTRITO FEDERAL $7,262.84 SINALOA $4,847.32
DURANGO $4,123.24 SONORA $4,391.90
GUANAJUATO $4,098.92 TABASCO $4,722.71
GUERRERO $5,001.03 TAMAULIPAS $4,103.99
HIDALGO $4,457.83 TLAXCALA $4,216.15
JALISCO $4,816.18 VERACRUZ $4,332.21
MEXICO $5,110.99 YUCATAN $4,136.10
MICHOACAN $4,426.70 ZACATECAS $3,939.61

Fuente: Elaboracion propia con base a Estadisticas de vivienda, S.H.F.

El costo de la construccion basica representa la mayor proporcion del costo

total de las viviendas. Los costos mas altos de la construccién por lo general
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se registran en viviendas para grupos de ingresos moderados y altos, con

unidades mas grandes y terminacion de mejor calidad.

El costo por metro cuadrado es util como medida general de las diferencias
de costo, pero en parte depende del tamafo de la unidad de vivienda y de la
cantidad de espacio comun en los edificios multifamiliares. Los costos fijos de
escaleras, corredores y otras instalaciones comunes son similares para las
unidades de vivienda pequefias y grandes, lo que significa que las unidades
mas grandes tenderan a tener costos de edificacion mas bajos por metro
cuadrado.

En paises como Meéxico, los costos de construccion aumentan en forma
proporcional con la altura del edificio porque es necesario instalar ascensores,
por el mayor costo estructural de los cimientos, las vigas, columnas y la
remuneracion a los trabajadores calificados; por el contrario, en los paises
desarrollados las diferencias de costo entre estructuras de media y gran altura
tiende a ser menor. Sin embargo, el aumento del costo de la construccion
proporcional a la cantidad de pisos se ve compensado en gran medida por la

disminucioén del costo de la tierra por unidad.

3.2.6 Los Recursos Financieros

Las inversiones en viviendas urbanas comprenden la adquisicion de la tierra,
la construccion de los edificios y la prestacion de los servicios fisicos y sociales
conexos. Con este fin, los organismos publicos por lo comun hacen algunas
inversiones en infraestructura y edificacion de casas. Sin embargo, la mayoria
de las inversiones en viviendas corren por cuenta de agentes privados que

recurren a ahorros privados.

En la mayoria de los paises en desarrollo, los sistemas financieros no estan

perfeccionados y resultan perjudicados por restricciones gubernamentales
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que limitan el volumen de fondos a largo plazo y distorsionan su asignacion.
La proporcion de hipotecas y de otros préstamos a largo plazo se mantiene
baja. Otras fuentes de financiamiento a largo plazo son escasas y actuan con
muchas restricciones. Las cajas de pensiones y los bancos de ahorro, que son
fuentes importantes de financiamiento a largo plazo para la vivienda en paises
desarrollados, son por lo general instituciones incipientes en paises en
desarrollo y tienen carteras muy pequenas, También se ven sometidas a
limites maximos para las tasas de interés, lo que limita la disponibilidad de
fondos a largo plazo para todos los fines, entre ellos la vivienda y hace que su

asignacion favorezca a los sectores de mayor ingreso.

Para satisfacer la necesidad de financiamiento a la vivienda, se han creado
instituciones hipotecarias especializadas financiadas con fondos publicos,
cobrando, por ejemplo, impuestos de los sueldos, tal es el caso del Instituto
del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT).

El financiamiento de viviendas se puede facilitar si se introducen reformas que
perfeccionen el funcionamiento de los mercados financieros. Una
liberalizacién general de las tasas de interés, la adopcion de medidas para
fomentar la competencia entre los bancos y la promocion de las cajas de
ahorro que aumentarian la disponibilidad de créditos a largo plazo y ofrecerian
la posibilidad de financiar un sector de la vivienda eficiente.

Una cuestion mas controvertida es la introduccion de incentivos al sistema
financiero para favorecer la construccion de viviendas. En términos amplios,
el financiamiento de vivienda puede fomentarse de dos maneras: aplicando
diversas politicas crediticias selectivas para encauzar mas fondos a hacia la
vivienda, o apoyando la financiacién de viviendas con subsidios del sector

publico o mediante la ayuda externa.

Nunca es facil eliminar las imperfecciones de los sistemas de financiamiento

de viviendas, pero, cuando estas escasean, las dificultades de otorgar
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financiamiento a sectores de bajos recursos son especialmente graves. Es
probable que el principal efecto de la creacidn de instituciones de
financiamiento de vivienda apoyadas por subsidios sea aumentar la
disponibilidad de fondos para las viviendas de los sectores de ingresos
medios. Por lo tanto, para saber si es conveniente promover mediante
subsidios a las instituciones especializadas en financiamiento de vivienda, es
necesario fundamentalmente evaluar, primero, los beneficios externos que se
podrian obtener al facilitar una mejor planificacién urbana y, segundo, el
estimulo que estas instituciones pueden representar para los pequefos

ahorradores.

3.3 Demanda de Vivienda

La vivienda da a las familias la posibilidad de ser mas productivas, aportando
asi mayores beneficios a toda la economia. Una conclusion légica que se saca
con frecuencia es que cada familia necesita un minimo especificado de
servicios de vivienda. Aunque bien intencionados, los programas con este
objetivo tienen pocas posibilidades de éxito si no se llevan a cabo sobre la
base de una evaluacion realista de lo que pueden pagar las familias por la

vivienda.
La Necesidad de Vivienda y la Demanda Efectiva

El concepto de “necesidad de vivienda” comprende los requerimientos totales
de albergue, sin tener en cuenta si las familias pueden o no pagarlos. Las
definiciones de esa necesidad pueden expresarse como una calidad minima
requerida para la estructura, una tasa de ocupacion maxima, o un limite
maximo en la proporcion del ingreso destinado a la vivienda. Estas
definiciones incluyen con menos frecuencia un minimo de privacidad y
seguridad, o la distancia por encima de la cual el viaje al lugar de trabajo se

hace demasiado costoso. Mas de una de estas necesidades pueden quedar
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insatisfechas simultaneamente. Por ejemplo, una familia puede vivir en una
casa en ruinas, en condiciones de hacinamiento y pagar con todo mas del

25% de su ingreso en alquiler.

Por el contrario, la demanda efectiva de vivienda se deriva de la voluntad de
cada familia de pagar por la vivienda. El nivel de ingresos de la familia, su
distribucion y los precios de las viviendas disponibles y de otros bienes y
servicios influyen de manera importante en las decisiones acerca de cuanto
pagar por la vivienda. También influyen las pautas demograficas y la
constitucion particular de la familia, que determinan el crecimiento de la

demanda en el tiempo.
El Costo de la Vivienda y el Ingreso

Es facil sefalar que el principal problema de la vivienda es la insuficiencia de
los ingresos de las familias para pagar las viviendas que se producen
actualmente. Pero la relacion ingreso-costo es menos simple de analizar. La
distribucion del ingreso de una ciudad en su totalidad afectara la accesibilidad
de la vivienda para diferentes grupos de ingresos, ademas, factores no
economicos tales como gustos y preferencias pueden ser importantes en
muchos medios culturales y politicos. En consecuencia, hay gran variacion en
la proporcion de familias urbanas a que se llega y en las diferencias entre el
precio de mercado de la vivienda y los recursos familiares disponibles para

gastarlos en vivienda.

Aunqgue el costo medio de la vivienda (costo por m?) es una medida de la
accesibilidad, el costo total de la vivienda es el factor mas importante cuando
se trata de llegar a las familias de bajos ingresos, pues es el costo que deberan
pagar.

En el Cuadro 7 se muestra el costo econémico (sin subsidio, ganancia y sin

incluir el costo de financiamiento) de las viviendas por Estado de la Republica,
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siendo Hidalgo el estado con vivienda mas barata y el Distrito Federal con el
precio promedio mas alto.

Cuadro 7
Promedio de Valor del Mercado

AGUASCALIENTES 613,782 | MORELOS 983,114
BAJA CALIFORNIA 611,722 | NAYARIT 658,003
BAJA CALIFORNIA SUR 675,220 | NUEVO LEON 688,946
CAMPECHE 800,534 | OAXACA 756,170
CHIAPAS 770,871 | PUEBLA 841,472
CHIHUAHUA 567,755 | QUERETARO 963,655
COAHUILA 540,412 | QUINTANA ROO 591,354
COLIMA 558,440 | SAN LUIS POTOSI 708,672
DISTRITO FEDERAL 1,956,801 | SINALOA 637,858
DURANGO 547,802 | SONORA 542,648
GUANAJUATO 599,745 | TABASCO 763,737
GUERRERO 906,750 | TAMAULIPAS 544,021
HIDALGO 524,280 | TLAXCALA 475,254
JALISCO 642,246 | VERACRUZ 627,315
MEXICO 959,882 | YUCATAN 654,039
MICHOACAN 620,681 | ZACATECAS 595,460

Fuente: Estadisticas de Vivienda SHF.

El precio de la vivienda varia segun las caracteristicas de la misma: tamano,
calidad y ubicacion (rural, urbana, centro, periferia) asi como a factores y
circunstancias socioecondmicas de los distintos paises: demografia,
crecimiento econémico, desempleo, precio de la tierra, existencia de burbuja
inflacionaria, tasa de interés, impuestos, capacidad de endeudamiento

familiar, etc. El precio de la vivienda condiciona la vida econémica de las
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familias que, en el caso de la compra de vivienda, habitualmente deben acudir
a creditos hipotecarios a largo plazo.

Existen indicadores que permiten valorar si el precio de una vivienda es
adecuado y econdmicamente viable, ya sean indicadores sobre los ingresos
o salarios, en relacion con el precio del alquiler de la vivienda que se
desea adquirir 0 en relacién con la cuantia y la duracion de la hipoteca a

solicitar.

El indice PER (del inglés Price to Earnings Ratio) indica el numero de anos
que se tardaria en recuperar —mediante el alquiler del mismo inmueble que se
quiere comprar- la inversion realizada en la compra de una vivienda (con todos
los gastos incluidos). Se considera un indice PER 15 - 15 afios de alquiler =

precio de la compra de vivienda- como el adecuado en el sector inmobiliario.

En cuanto a la cuota mensual de la hipoteca se considera que no debe superar
el 30% de los ingresos mensuales. Se recomienda, si es posible, la menor
duracién del préstamo en afios, considerando un maximo de 15 afios como el
adecuado ya que a partir de 15 afios de préstamo los intereses pueden
alcanzar practicamente el mismo valor del capital solicitado e incluso doblar la
cifra si el interés es alto, razdn por la que no se considera una buena decision

economica suscribir préstamos superiores a 15 afos.

De la misma manera que se establece la cuota maxima de la hipoteca sobre
los ingresos familiares puede decirse que el coste del alquiler mensual
tampoco debe superar el 30% de los ingresos o renta familiar. El resto de
ingresos debe cubrir otros gastos y garantizar unas condiciones dignas de
vida -alimentacion, vestido, sanidad, educacion y otros gastos
imprescindibles.
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3.3.1 Demanda de Vivienda por Componente

La demanda de financiamiento para soluciones de vivienda se conforma de la
formacion de hogares, es decir, hogares nuevos que necesitaran un lugar de
habitacion; el rezago habitacional que son las viviendas particulares habitadas
con carencias en materiales, servicios o espacios; la movilidad habitacional
que comprende a los hogares cuya vivienda actual ya no cumple sus
necesidades y por ultimo las curas de originacidon que son familias que
mejoraron su historial crediticio y ahora ya pueden solicitar un crédito para

vivienda.

Para 2018 se estima que se demanden 1,007,238 financiamientos para
soluciones de vivienda lo que tendra un impacto en casi 4 millones de

personas. La demanda total por componente se distribuye de acuerdo al

cuadro 8.
Cuadro 8
Demanda de Vivienda por Componente, 2018.
(Numero de hogares y porcentaje)
Componente 2018 2017 Validacion Porcentual
Formacion de Hogares 298,666 307,111 (-) 2.7
Rezago Habitacional 609,292 668,814 (-) 8.9
Movilidad Habitacional 69,580 80,690 (-)13.8
Curas de Originacion 29,700 32,200 (-)7.8
Demanda Total 1,007,238 1,088,815 (-)7.5

Fuente: Elaborado por la Direccion de Analisis Sectorial y Desarrollo de Negocios (DASDN), SHF.
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La disminucién de la demanda esperada se puede explicar por varios
factores:

e Durante 2017 la inflacion promedio anual fue de 6.0%, provocando que
el poder adquisitivo de los hogares se redujera. Para 2018 se espera

que el ingreso disponible de los hogares aumente 2.83%.

e Por otro lado, el crecimiento del PIB para 2018 se proyecta en 2.3% por
lo que se continua con una desaceleracion econdmica ya que con la
estimacion oportuna del PIB el crecimiento anual en 2017 es de
2.1%.

e El crecimiento de precios en 2017 de acuerdo al indice SHF de precios
de la vivienda fue de 6.1% ademas de que el precio mediano durante
2017 fue de casi 500 mil pesos, es decir, la mitad de las transacciones

hipotecarias fueron por mas de este precio.

e Lareduccion de los subsidios disponibles para vivienda en 2017 fue de
(-) 48.2% y como se observa en el Cuadro 1 el componente mas
importe de la demanda de vivienda es el rezago habitacional que sin el
subsidio pierde asequibilidad a las soluciones disponibles en el

mercado.

e De igual manera las tasas de interés aumentaron, la TIIE a 28 dias
aumento a 7.62% en diciembre de 2017 y la tasa de interés hipotecaria

subi6 a 10.7% esto es 0.13 puntos porcentuales (pp).

e La suma de todos estos factores llevd a que la demanda del
componente formacion de hogares se redujera (-) 2.7% la de rezago
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habitacional (-) 8.9%, la de movilidad habitacional (-)13.8% y la de
curas de originacion (-) 7.8%.

3.3.2 Demanda de Vivienda por Solucion

De acuerdo al ingreso de los hogares, su capacidad de pago, afiliacién a

Infonavit o Fovissste, tamafio de localidad (urbano, rural o en transicion) se

estimé el numero de créditos necesarios (Cuadro 9) por tipo de solucion.

Cuadro 9

Numero de Créditos por Tipo de Soluciéon, 2018

2018 2017 Variacién
Tipo de Solucién
Créditos | Porcentaje | Créditos | Porcentaje | Porcentual Anual
Adgquisicion 608,260 60.4 650,270 59.7 (-)6.5
Mejoramiento 361,293 35.9 379,465 34.9 (-)4.8
Autoproduccion 37,685 3.7 59,080 54 (-) 36.2
Total de Créditos | 1,007,238 100 1,088,815 100 (-)7.5

Fuente: Elaborado por la DASDN, SHF.

e Adquisicién: concentra 608,270 créditos y sera la modalidad mas

demandada, decir, 60.4% del total del presente afio y muestra un

decremento de (-) 6.5%.

e Mejoramientos: la demanda por esta solucion sera de 361,293 que

representa el 35.9% del total. La proyeccion para esta solucion

disminuye en (-) 4.8 % al compararla con la de 2017.
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e Autoproduccién: Representa el 3.7% de las soluciones que se
proyecta se demanden este afo, esto es mas de 37 mil. También

muestran una variacion negativa del (-) 36.2%.

Por organismo de vivienda se espera la siguiente colocacion:

Cuadro 10

Numero de Créditos por Organismo y Tipo de Solucién, 2018

Organism | Adquisici6 | Mejoramient | Autoproduccio Total Composicio
o n o n n
Infonavit 431,033 196,655 16,000 643,688 63.9
Fovissste 56,972 14,445 0 71,417 71
Banca 112,892 1,583 8,200 122,675 12.2
Otros 7,363 148,610 13,485 169,458 16.8
Total 608,260 361,293 37,685 1’0087’23 100

Fuente: Elaborado por la DASDN, SHF.

e Al Infonavit se le demandaran 643 mil soluciones de vivienda de las
cuales 431 mil seran para adquisicién de vivienda nueva y usada, 196

mil mejoramientos y 16 mil al nuevo producto de autoproduccion.

e Al Fovissste se espera se le demanden 71 mil créditos, casi 57 mil de

adquisicion y 14 mil de mejoramiento.
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¢ En cuanto a la Banca atendera casi 113 mil créditos para adquisicion,

1,500 mejoramientos y 8,200 de autoproduccion.

e A las otras entidades como Fonhapo, Orevis, entre otras agencias se

proyecta que atiendan casi 170 mil soluciones de vivienda.

3.3.3 Demanda Vivienda por Entidad Federativa

A continuacion, se presenta la demanda para 2017 a nivel estatal.

Cuadro 11
Demanda de Vivienda por Entidad Federativa, 2018
Demanda por
Entidad Adquisicion | Mejoramiento | Autoproduccion Entidad Composicion
(1) (2) (3) Porcentual
(4=(1)+(2)+(3)

Aguascalientes 12,873 5,005 522 18,400 1.8
Baja California 23,465 16,030 1,454 40,949 4.1
Baja California Sur 5,311 8,465 455 14,231 1.4
Campeche 2,463 4,700 219 7,382 0.7
Coahuila 28,081 19,061 1,386 48,528 438
Colima 6,413 2,866 214 9,493 0.9
Chiapas 6,651 14,782 889 22,322 2.2
Chihuahua 29,062 19,780 1,880 50,722 5

Ciudad de México 38,955 23,109 2,082 64,146 6.4
Durango 9,123 8,553 680 18,356 1.8
Guanajuato 30,882 10,161 1,175 42,218 42
Guerrero 5,806 9,325 1,197 16,328 1.6
Hidalgo 19,006 10,896 429 30,331 3

Jalisco 55,486 13,237 3,522 72,245 7.2
México 40,253 35,475 2,899 78,627 7.8
Michoacén 11,948 7,743 1,324 21,015 2.1
Morelos 7,628 6,047 2,144 15,819 1.6
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Nayarit 5,393 2,572 463 8,428 0.8
Nuevo Ledn 70,406 23,108 2,565 96,079 9.5
Oaxaca 3,243 6,982 727 10,952 1.1
Puebla 17,238 18,690 1,609 37,537 3.7
Querétaro 23,282 6,878 1,094 31,254 31
Quintana Roo 24,189 3,985 213 28,387 2.8
San Luis Potosi 14,871 6,695 654 22,220 2.2
Sinaloa 18,382 7,049 1,140 26,571 2.6
Sonora 20,346 11,020 1,081 32,447 3.2
Tabasco 6,185 8,827 487 15,499 1.5
Tamaulipas 24,695 12,499 1,463 38,657 3.8
Tlaxcala 2,463 3,090 268 5,821 0.6
Veracruz 24,642 13,247 1,850 39,739 3.9
Yucatan 15,359 13,515 974 29,848 3
Zacatecas 4,160 7,901 626 12,687 1.3
Nacional 608,260 361,293 37,685 1,007,238 100

Fuente: Elaborado por la DASDN, SHF.

Consideraciones

Para 2018 se estima una demanda menor a la proyectada en 2017
considerando las variables econdémicas como la inflacion, el ingreso de los

hogares y las tasas de interés y la situacion general de la economia mexicana.

La demanda se vera afectada por las politicas publicas que se implementaron
en 2017 como la liberacion del precio tope para adquisiciéon de vivienda del
Infonavit 'y la  disminucion  del presupuesto del  subsidio.
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Toda familia tiene derecho a disfrutar de una vivienda digna y
decorosa. La ley establecera los instrumentos y apoyos

necesarios a fin de alcanzar tal objetivo
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Capitulo 4. Politicas Publicas en Materia de Vivienda

4.1 Politica de Vivienda y Desarrollo Urbano

Desde la firma del “Pacto por México” en diciembre de 2012, se han
emprendido una ambiciosa agenda de reformas estructurales transversales
cubriendo materias  energéticas, telecomunicaciones, competencia
economica, financiera, fiscal, laboral, educativa, asi como politico electoral y
penal, que tienen por objeto impulsar la competitividad y el crecimiento
econdmico del pais. Dentro de este programa de reformas, las politicas de
vivienda y de desarrollo urbano son consideradas una prioridad. Las
autoridades buscan reducir el rezago habitacional que afecta a
aproximadamente el 31% de los hogares mexicanos y hacer mas eficientes

los patrones de desarrollo.

Este nuevo enfoque a las politicas de vivienda y desarrollo urbano se
diferencia de las politicas anteriores por cambiar de objetivos cuantitativos a

un enfoque mas cualitativo sobre la vivienda y el entorno urbano.

El Plan Nacional de Desarrollo 2013-2018 publicado en el Diario Oficial el 20
de mayo de 2013 establece un objetivo general: “Llevar a México a su maximo
potencial”; cinco metas nacionales: un México en Paz, México Incluyente,
México con educacion y calidad, México préspero y con responsabilidad
global; y tres estrategias transversales: Democratizar la productividad,
Gobierno Cercano y moderno, Perspectiva de Género.

Dentro del PND el tema de la vivienda parte de un diagndstico del sector que
reconoce avances en la materia, asi como en infraestructura social basica.
Menciona que en los ultimos 20 afios la carencia de servicios basicos de

vivienda se redujo de 44% a 19%. Sin embargo, también identifica como
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problematica que los avances no han sido uniformes en todas las regiones del
pais. En 2010 la carencia de servicios basicos en la vivienda afectaba al 9.4%
de la poblacién en localidades urbanas, mientras que en zonas rurales el
porcentaje se incrementa a 50.4% de la poblacién. En este mismo sentido, del
total de poblacion con necesidad de remplazo de vivienda, el 73% se
encuentra desatendida y solo el 30% es susceptible de recibir financiamiento

destinado a vivienda.

También se hace referencia al modelo de crecimiento urbano reciente que
fomentd la construccidn de viviendas en zonas alejadas que no contaban con
servicios como escuelas, hospitales y centros de abasto. La produccién de
vivienda nueva se bas6 en un modelo de crecimiento urbano extensivo. Los
desarrollos habitacionales se ubicaron en zonas alejadas de los centros de
trabajo y servicios, sin una densidad habitacional adecuada que permitiera
costear servicios, vias de comunicacion y alternativas de transporte eficientes,
lo que generé comunidades dispersas y un uso poco eficiente de la
infraestructura urbana, lo que trajo como consecuencia un importante numero
de viviendas abandonadas, segun datos del Censo de Poblacion y Vivienda
2010, las viviendas deshabitadas eran casi 5 millones y las de uso temporal

poco mas de 2 millones

Dentro de la meta nacional “México Incluyente”, el PND establece impulsar
soluciones de vivienda digna, asi como el mejoramiento de espacios publicos.
Estos objetivos se hacen explicitos en la Politica Nacional de Vivienda que

tiene como estrategias:

1. Lograr una mayor y mejor coordinaciéon interinstitucional. Se
busca una mayor y mejor coordinacion interinstitucional a través de la
Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano (SEDATU) que
con las reformas a la Ley Organica de la Administracion Publica Federal

aprobadas al inicio de 2013 fusiona en la Secretaria de la Reforma
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Agraria, la Subsecretaria de Desarrollo Urbano y Ordenacion del
Territorio que estaba adscrita a la Secretaria de Desarrollo Social. La
SEDATU coordinara la politica nacional de vivienda y presidira la
Comision Intersecretarial en la materia, a cargo de la Secretaria de
Hacienda y Crédito Publico (SHCP). La SEDATU alineara los
programas y acciones en materia de reservas territoriales,
financiamientos y construccion de vivienda.

2. Transitar hacia un modelo de desarrollo urbano sustentable e
inteligente. Los créditos y subsidios del gobierno de la Republica seran
reorientados al fomento del crecimiento urbano ordenado. Se buscara
impulsar la construccion de viviendas verticales.

3. Reducir de manera responsable el rezago habitacional. Impulsar
acciones de lotificacién, construccion, ampliacion y mejora de
viviendas, tanto en zonas rurales como urbanas. Se dictamindé que
todas las viviendas con financiamiento del gobierno cuenten con al
menos dos habitaciones.

4. Impulso al financiamiento, se otorgaran créditos de la banca privada
para adquisicion de vivienda, evitando que el exceso de requisitos

anule o impida el otorgamiento de crédito a la vivienda.

En especifico, la Politica Nacional de Vivienda consiste en un nuevo modelo
enfocado a promover el desarrollo ordenado y sustentable del sector; a
mejorar y regularizar la vivienda urbana, asi como a construir y mejorar la

vivienda rural.

A partir de estos ejes, la SEDATU ha establecido los objetivos, estrategias y
lineas de accién derivadas del analisis de la problematica que enfrenta el
sector en su conjunto, de acuerdo con los lineamientos del PND, armonizando
y complementando los enfoques en materia de ordenamiento territorial,

desarrollo urbano, regional, agrario y vivienda, a través de tres programas:
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Programa Sectorial de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano, el
cual sefala la importancia de identificar municipios catalogados con
alto y muy alto indice global de riesgos (sismos, erupciones volcanicas,
huracanes, inundaciones y deslizamientos). El programa reconoce que
debido a la produccion masiva de vivienda nueva, la dificultad para
acceder a suelo habitacional y la casi inexistente oferta de vivienda
destinada a grupos de bajo ingreso, provocaron que muchas familias
se ubicaran en zonas de riesgo; en atencion a esta situacion el
PSDATU estableci6 como objetivos promover el ordenamiento y
planeacion territorial como articuladores del bienestar de las personas
y el uso eficiente del suelo, Incentivar el crecimiento ordenado de los
asentamientos, consolidar ciudades compactas, productivas,
competitivas, incluyentes y sustentables, que faciliten la movilidad y
eleven la calidad de vida de sus habitantes; fomentar el acceso a la
vivienda digna acorde a estandares de calidad internacional; vy
estimular el desarrollo de nucleos agrarios mediante acciones en
materia de cohesion territorial, productividad, suelo, vivienda rural y
gobernabilidad. Con esto se busca atender la problematica del sector
en un proceso integral que considera el suelo, el crecimiento urbano, la
consolidacion de las ciudades y el acceso a la vivienda bien ubicada,
sin dejar de lado el desarrollo de los nucleos agrarios.

Programa Nacional de Desarrollo Urbano. Destaca que el proceso
de urbanizacion del pais se ha acelerado considerablemente. Coincide
con el PSDATU en que el proceso de urbanizacién ha tenido serias
consecuencias sobre la configuracién de los asentamientos, sefala
como una de las causas la oferta insuficiente de suelo apto y accesible,
lo que ha propiciado que los asentamientos irregulares estén ubicados
predominantemente en zonas de alto riesgo. El plan también considera

la tendencia de crecimiento poblacional, el cual se duplico en los

85




ultimos 30 anos, vs el crecimiento del territorio urbano, el cual se
multiplicd por seis, al respecto, el PNDU establece cinco objetivos:
Controlar la expansiéon de las manchas urbanas, Consolidar un modelo
de desarrollo urbano que genere bienestar para los ciudadanos
garantizando la sustentabilidad social, econdmica y ambiental; Disefar
e implementar instrumentos normativos, fiscales, administrativos y de
control para la gestién del suelo; impulsar una politica de movilidad
sustentable que garantice la calidad, disponibilidad, conectividad y
accesibilidad de los viajes urbanos; y Consolidar la Politica Nacional de
Desarrollo Regional, evitar asentamientos urbanos en zonas de riesgo
y disminuir la vulnerabilidad de la poblacién urbana ante desastres

naturales.

e Programa Nacional de Vivienda. Tiene entre sus objetivos: Controlar
la expansién de las manchas urbanas a través de la politica de
vivienda; Mejorar la calidad de vivienda rural y urbana y su entorno, al
tiempo de disminuir el déficit de vivienda; Diversificarla oferta de
soluciones habitacionales de calidad para que responda eficazmente
las diversas necesidades de la poblacion; Generar esquemas 6ptimos
de créditos y subsidios para acciones de vivienda; Fortalecer la
coordinacion interinstitucional que garantice la corresponsabilidad de
los tres o6rdenes de gobierno;. Y generar informacion de calidad y
oportuna para contribuir a mejores tomas de decisiones en el sector de

la vivienda.

La dinamica del sector habitacional se asocia directamente con los principales
retos de la vivienda en México que comprenden 2 procesos: abatir el rezago
habitacional, incluyendo el de la construccion en asentamientos irregulares y

satisfacer las necesidades anuales de los nuevos hogares.
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Gracias a la generacion de diversas alternativas de financiamiento,
actualmente es mas facil solicitar un crédito para vivienda que se ajuste a las
necesidades de compra, mejora o autoproduccion. A partir de 2007 el
Gobierno Federal ha dado mayor atencién a los sectores de la poblacion de
bajos ingresos quienes enfrentan limitaciones para acceder a una solucién
habitacional, fue asi que se creo el programa “Esta es tu casa” destinado a
subsidios para vivienda como una forma de apoyo a la consolidacion del

patrimonio de los hogares mas pobres.

Como parte de la politica nacional de vivienda se ha impulsado la construccion
y adquisicion de vivienda, se han desarrollado esquemas de cofinanciamiento
para combinar el uso de recursos de 2 o mas instituciones financieras; la
construccion de vivienda vertical en las ciudades para evitar el crecimiento de
la mancha urbana y propiciar un uso racional del territorio; la construccion de
vivienda sustentable y el apoyo a familias de bajos ingresos mediante los

programas de subsidios.

4.2 Produccion Social de Vivienda

La Produccion Social de vivienda (PSV) generalmente se asocia con las
modalidades de autoconstruccion y autoproduccion de vivienda. La relevancia
de este tema en México se debe en gran medida al volumen de vivienda que
se ha producido mediante autoproduccion y autoconstruccion. Este tipo de
produccion de vivienda difiere fundamentalmente de la produccién comercial,
pues no tiene fines de lucro y en muchos casos depende de la mano de obra

de los miembros de la comunidad.

La autoproduccion es mas que el proceso de construccion para la vivienda

que fue “mandada a construir”, es un concepto mas amplio definido en la Ley
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de Vivienda como: El proceso de gestion del suelo, construccion y distribucion
de vivienda bajo el control directo de sus usuarios en forma individual o
colectiva, la cual puede desarrollarse mediante la contratacion de terceros o
por medio de procesos de autoconstruccion. Desde la perspectiva de las
organizaciones que promueven la PSV, la definen como: “todos aquellos
procesos generadores de espacios habitables, componentes urbanos y
viviendas, que se realizan bajo el control de autoproductores y otros agentes

sociales que operan sin fines de lucro.

La produccion Social implica un proceso colectivo y comunitario, en el que los
participantes dentro de este tipo de proyectos pueden ser grupos informales
u organizaciones locales, y otros actores como ONG's. Los procesos de
produccion social dependen principalmente de las contribuciones — mano de
obra, dinero y materiales de construccion- que aportan los miembros de la
comunidad y otros socios; ademas de las viviendas resultantes del proceso
de la PSV, también se pueden producir otros activos compartidos (por
ejemplo, escuelas, centro de convivencia, modulos deportivos) que benefician
a la comunidad en su conjunto. En México, la Ley de Vivienda define la PSV
como: aquella que se realiza bajo el control de autoproductores y
autoconstructores que operan sin fines de lucro y que se orienta
prioritariamente a atender las necesidades habitacionales de la poblacion de
bajos ingresos, incluye aquella que se realiza por procedimientos autogestion
y solidarios que dan prioridad al valor de uso de la vivienda por sobre la
definicion mercantil, mezclando recursos, procedimientos constructivos y
tecnologias con base en sus propias necesidades y su capacidad de gestion
y toma de decisiones.

Una de las principales razones por la cual muchos mexicanos recurren a la
autoconstruccién y autoproduccion de vivienda es que un gran porcentaje de
la poblacion tiene un ingreso bajo. En México los hogares que ganan menos

de tres salarios minimos y que no cuentan con apoyo del gobierno no pueden
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acceder a una hipoteca porque sus ingresos son muy bajos para poder hacer
frente a una hipoteca y cubrir sus gastos normales. Las necesidades que
atiende la PSV muchas veces no son satisfechas por las opciones que ofrecen
el financiamiento y desarrollo comercial. En realidad, la banca comercial en
México se enfoca en un segmento de mercado de ingresos mayores. En 2014
de los créditos hipotecarios colocados por los bancos comerciales,
unicamente 2.3% del total corresponde a la categoria de vivienda econémica
(valor de hasta $241,383 pesos) y 8.1% a la categoria de vivienda popular
(valor entre $241,383 y $409,123 pesos).

Politicas Publicas dirigidas a la PSV en México.

La Ley de Vivienda establece la obligacién de CONAVI para otorgar apoyo a
programas dirigidos a autoproductores y autoconstructores, y la existencia de
programas especificamente orientados a la PSV. En el Programa Nacional de
Vivienda 2014-2018 se menciona a la Produccion Social de Vivienda Asistida
(PSVA) que se define como las acciones de produccion social de vivienda
realizadas con el apoyo de asesoria calificada de profesionistas,
constructores, desarrolladores sociales o privados; comprende aspectos
técnicos, financieros, organizativos, de capacitacién y de gestion adecuadas
a las caracteristicas del proceso y de los usuarios. Para facilitar el acceso a
créditos y subsidios a la poblacion vulnerable se contempla que CONAVI

impulse a la PSVA mediante subsidios.

Por su parte, FONHAPO también otorga subsidios para la vivienda. Hay dos
programas principales de subsidio, Vivienda Digan y Vivienda Rural. La
poblacién objetivo para estos programas se encuentra por debajo de la linea
de bienestar, con carencia de calidad y espacios de la vivienda. La principal
diferencia entre estos dos programas de subsidio es que los beneficiarios del
programa Vivienda Rural deben estar localizados en una zona rural con hasta

5,000 habitantes con un grado alto o muy alto de marginacion. El subsidio
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puede ser utilizado para construir o adquirir vivienda nueva o para realizar

ampliaciones o mejoramientos a la vivienda.

Sociedad Hipotecaria Federal cuenta con un programa para ayudar a las
microfinancieras que otorgan créditos para proyectos de PSV; este programa
consiste en tener una linea de fondeo de descuento revolvente que permite a
las microfinancieras ofrecer créditos para remodelar, ampliar o mejorar una
vivienda. El producto “Autoproduccion de Vivienda Asistida” otorga una linea
de fondeo para instituciones con capacidad de construir vivienda y dar
atencion a zonas rurales y urbanas, sin embargo, debido a que los duefios no
estan involucrados en la toma de decisiones del proceso constructivo,

propiamente no se conducen procesos de PSVA.

Ademas de las acciones ejercidas por los Organismos Nacionales de
Vivienda, la Ley de Vivienda establece que los gobiernos estatales pueden
tener una contribucion importante, mediante la creacion de leyes estatales de
vivienda y programas locales de vivienda. En ocasiones otorgan subsidios en

conjunto con programas federales como los de FONHAPO.

La ley de Vivienda establece también que los gobiernos municipales pueden
tener una contribucion importante, mediante programas locales de vivienda.
Un ejemplo es la donacién de terrenos para la edificacion de vivienda para

proyectos del programa Vivienda Nueva de FONHAPO.

4 .3 Politica de Subsidio

El 1° de julio de 2013 fueron publicadas en el Diario Oficial de la Federacién
las reglas de operacién del Programa de esquemas financieros y subsidio

federal para vivienda para el 2014. De acuerdo con las Reglas de Operacion
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vigentes del Programa de Esquemas Financieros y Subsidio Federal para
vivienda, a través del sistema de puntaje, incorpora objetivos que consideran
como requisito un entorno sustentable, que privilegie ciudades compactas y
viviendas con servicios basicos, cercanas a fuentes de empleo y al mismo
tiempo sean ecologicas y eficientes, esto de acuerdo a la Nueva Politica
Nacional de Vivienda, presentada el 11 de febrero de 2013 que busca usar el
financiamiento de vivienda para orientar el desarrollo territorial y urbano del
pais, de esta manera los créditos y subsidios del Gobierno de la Republica

seran reorientados al fomento del crecimiento urbano ordenado.

A través de las Reglas de Operacion del Programa de Subsidios 2014, el
Gobierno de la Republica replante6 el modelo a seguir, con la finalidad de
ofrecer certeza al sector y que estas fueran acordes con el nuevo modelo
urbano y de vivienda. Las reglas de operacion del programa establecen
subsidios diferenciados segun el puntaje obtenido para cuatro dimensiones:
ubicacion, equipamiento, re densificacion y competitividad. Se busca
incentivar la adquisicidon de vivienda digna con mayores estandares de calidad
y diversificar las soluciones habitacionales. Los instrumentos financieros
(créditos hipotecarios) y recursos publicos (subsidios) de que dispone el
Gobierno de la Republica deben reforzar la orientacion territorial a través de
estimulos al desarrollo de areas delimitadas aptas para el desarrollo urbano y
la vivienda y que al mismo tiempo inhiban el crecimiento de las manchas
urbanas hacia zonas inadecuadas. Para atender dichos lineamientos
establecidos, en junio de 2013 se habian invertido 2,992 millones en 60,955
subsidios otorgados conforme la ficha de puntaje de ubicacion vy

sustentabilidad del entorno para adquisicion de vivienda nueva.

Los beneficiarios del programa de subsidios para adquisicion de vivienda
nueva tendran derecho a un monto maximo de subsidio de acuerdo al valor
de la vivienda y el puntaje obtenido en sus cuatro dimensiones anteriormente

mencionadas.
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Cuadro 12

Asignacion de Subsidio segun Puntaje y Dimension

Valor de la Rango de puntaje
Categoria| Vivienda
0-349 350-400 | 401-450| 451-500| 501-550  551-600| 601-650| 651-700 | 701-750| 751-800  801-850 | 851-900 | 901-1000
(SMGVM) i o
Montos Maximos de Subsidio

I 150-200 0 0 0 0 0 0 ol 3] 31| 32 32 33 3
I 129-158 0 0 ol 2] 30| 30| 31 31 32 32 33 33 34
i 60-128 ol 20 30| 30| 30 31 a1 32| 32 33 33 3 34
% 60-128 ol 32| 33 3] 3] 4 s 35| 35 36 36 37 37

Fuente: D.O.F. 01 de Julio 2013 y adicionalmente, los beneficiarios cuyo ingreso sea menor o igual a 1.5 SMGVM,

tendran acceso a un subsidio de 3 SMGVM.

Para la adquisicién de vivienda usada el monto de subsidio estara en funcion

de la ubicacion dentro de los perimetros de contencidn urbana

Cuadro 13
Monto de Subsidio para Vivienda Usada

Monto de Subsidio para Vivienda Usada

Subsidio maximo | Valor maximo
Ubicacién
(SMGVM) (SMGVM)
u1 33 200
U2 31 158
(UK} 30 128

Fuente: D.O.F. 01 de Julio 2013.
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Para Ampliacion y/o mejoramiento de vivienda el subsidio federal se otorgara
a proyectos con valor hasta de 30 SMGVM. Fuera de los perimetros de
contencion urbana, incluyendo vivienda rural, unicamente se subsidiaran
intervenciones de un valor menor a 22 SMGVM, preferentemente para abatir
condiciones de precariedad de la vivienda. Los recursos podran ser utilizados
para regularizacion de la propiedad ante el Registro Publico de la Propiedad
y/o catastro, asi como el Registro Agrario Nacional cuando se trate de
propiedad ejidal comunal. Se pueden otorgar hasta 3 subsidios para varios
proyectos, o después de haber recibido un subsidio para adquisicion de lote
con servicios, en tanto que la suma de los importes del subsidio federal no
rebase 33 SMGVM. Las acciones de mejoramiento y ampliacién estaran
sujetas a procesos de control y verificacién para garantizar el uso adecuado
de los recursos y se dara prioridad de otorgamiento de subsidios a los
beneficiarios que realicen acciones en viviendas ubicadas dentro de los

poligonos PROCURHA o en desarrollos certificados.
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Para la adquisicion de Lote con Servicios el monto de subsidios se otorgara
de acuerdo a la ubicacion dentro de los perimetros de contencion urbana y al

puntaje de ubicacion y sustentabilidad.

Cuadro 14
Subsidio Adquisicién Lote con Servicios.
Valor
Maximo
Puntaje Monto del
del Lote
Ubicacién Minimo Subsidio
con
Requerido | (VSMGVM) o
Servicios
(SMGVM)
u1,
Desarrollo
No Aplica 16 80
Certificado o
PROCURHA
U2 150 14 75
(UK} 200 12 70

Fuente: D.O.F. 1de Julio de 2013.

En el caso de Autoproduccion de vivienda, para el otorgamiento del subsidio
estara condicionado a la comprobacién de posesion en zonas rurales o en
transicioén, o titularidad del lote o terreno en zonas urbanas, la vivienda que se
construya debera estar inscrita en el Registro Unico de Vivienda y debera
contar con asistencia técnica integral o haber sido construida por una Agencia
Productora de Vivienda; los beneficiarios del programa de subsidios en la
modalidad de lote con servicios, también podran solicitar un subsidio para
autoproduccion, el cual sera complementario al primero sin rebasar en ningun

caso los 33 SMGVM vy los limites establecidos en el cuadro No.15.
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Cuadro 15

Subsidio para Autoproduccion

Rango de Monto Maximo del Subsidio | Valor Maximo de la Autoproduccién
Puntaje (SMGVM) (SMGVM)

700-1000 29 140

450-699 26 120

200-449 23 100

Fuente: D.O.F. 1 de julio de 2013.

4.4 Programas Institucionales de Vivienda, ONAVIS

Un factor que ha contribuido significativamente en la consolidacion del ritmo
ascendente de la construccion y el financiamiento habitacional ha sido el
impulso de esquemas novedosos de financiamiento y proyectos de ahorro
para vivienda que facilitan la formacion de enganches y aportaciones.

En 2007 se crearon los créditos conyugales o mancomunados para
derechohabientes del INFONAVIT y FOVISSSTE con lo que se incrementaba
la capacidad crediticia de los trabajadores para adquirir una vivienda, en ese
mismo afo, entrd en operaciéon el Programa de Esquemas de Financiamiento
y Subsidio Federal para la vivienda “Esta es tu casa”, el cual permite

diversificar y ampliar la cobertura de atencioén financiera a la vivienda.

Los esquemas de cofinanciamiento adquirieron un auge en los ultimos afos

ya que, mediante la suma de dos o mas créditos, o la conjuncion de un crédito
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mas un subsidio, el esquema de cofinanciamiento potencia el uso de los
recursos de instituciones financieras como INFONAVIT, FOVISSSTE Y
Sociedad Hipotecaria Federal, pues permite atender a la poblacion de forma

mas amplia y versatil.

Debido a la prioridad de atender a los trabajadores de menores ingresos y a
sus recursos limitados, el INFONAVIT ha instrumentado programas de
coparticipacion con entidades financieras para proporcionar alternativas de
financiamiento para los derechohabientes de ingresos medios y altos
aprovechando toda su capacidad crediticia de acuerdo a sus ingresos.

Actualmente se dispone de una amplia gama de opciones para ejercer crédito,
ademas de los programas de subsidios y los programas para
derechohabientes de FOVISSSTE e INFONAVIT, otros acreditados, de la
banca, las Sofoloes, los organismos estatales de vivienda, las cajas de ahorro
o las financieras populares han encontrado nuevas posibilidades financieras,

anteriormente inexistentes.

4.4.1 INFONAVIT

El Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores es una
institucion con amplio sentido social. El instituto se esfuerza diariamente para
asegurar el derecho a que los trabajadores y sus familias accedan a una
vivienda digna y decorosa en cumplimiento de los Articulos 4° y 123 de la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, asi como a brindar a
los trabajadores seguridad respecto a la buena administracion de sus ahorros.
El valor social del Infonavit es palpable, ya que otorga mas de 70% de la

originacion de créditos hipotecarios en México, lo que lo convierte en el
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principal actor del mercado y la institucion financiera que atiende al mayor
numero de trabajadores activos del pais, mas de 17 millones.

Durante 2013 se registraron grandes cambios en el pais, el sector vivienda y
el Infonavit. A nivel nacional se establecidé la nueva Politica Nacional de
Vivienda en virtud a la cual el Infonavit ajust6 su modelo de operacion
principalmente, la dindmica de planeacién y de operacion. Este modelo no
solo busca el otorgamiento de créditos, lo cual caracterizo la estrategia entre
1998 y 2012, sino que también busca atender de manera eficiente la
composicion de la demanda y las necesidades de los trabajadores,
incrementando su valor patrimonial y calidad de vida. Lo anterior ha implicado
el disefio de nuevos productos y el ajuste de algunos ya existentes, con el
objeto de brindar la mejor atencion de las necesidades de los trabajadores y

sus familias.

Los productos ofrecidos por el Infonavit de acuerdo al destino del programa

se describen a continuacion:
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Cuadro 16

Nueva o Usada 2018

Productos Infonavit para Adquisicién de Vivienda

Nivel de Monto Maximo de
Producto Caracteristica .
Ingresos Crédito
Crédito tradicional en pesos otorgado por el Infonavit
. para compra de vivienda nueva o usada, .
Crédito ) _ ) Sin
i construccion en terreno propio, reparacion, o Hasta $884,381.60
Infonavit o . o ) restriccion
ampliaciéon o mejora de vivienda; Pago de hipoteca
contraida con otra entidad financiera.
Crédito hipotecario otorgado por el Infonavit, en co-
participaciéon con una entidad financiera, a través del Igual o
InfonavitTotal cual se dispone de la capacidad maxima de crédito | mayor a 4.5 Hasta $1,553,528.16
para la comprar una vivienda nueva o usada de VSM
cualquier valor.
Crédito hipotecario otorgado por el Infonavit en
colaboracién con una entidad financiera para Hasta $285,559.3 para
obtener un monto de crédito mayor al sumar el salarios hasta 10.9
Cofinavit crédito de Infonavit y el crédito de la entidad Sin VSMMDF; Y Hasta
ofinavi
financiera. Una vez que se termina de pagar el restriccion $249,331.68 para
crédito Infonavit, las aportaciones patronales se ingresos mayores a 11
destinan al pago del crédito con la otra institucion VSMMDF
financiera.
Crédito hipotecario, otorgado por el Infonavit en
colaboracion con una entidad financiera, ante la cual
. se pueden comprobar otros ingresos adicionales al Salario
Cofinavit . ) o )
ingreso formal como propinas o comisiones para integrado
Ingresos ] Hasta $304,738.72
s obtener un monto mayor de crédito. Una parte del menor a 4
Adicionales . .
crédito la otorga el Infonavit tomando en cuenta el VSM
salario y la otra parte la entidad financiera
considerando las propinas o comisiones.
Crédito hipotecario que otorga una instituciéon
financiera (No lo otorga el Infonavit) para comprar L
(o}
una vivienda nueva o usada o construir en un . . .
Apoyo ) ) determina la | Lo determina la entidad
i terreno propio. Las aportaciones patronales ) ) )
Infonavit entidad financiera
subsecuentes se usaran para amortizar el crédito; el . .
- financiera
saldo de Subcuenta de Vivienda queda como
garantia de pago, en caso de desempleo.
Es un crédito hipotecario para derechohabientes que
Tu 2do Credito ya ejercieron un primer crédito. Es otorgado por el Sin En funcién del plazo y
Infonavit Infonavit en coparticipacion con otra entidad restriccion la Capacidad de pago

financiera
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4.4.2 FOVISSSTE

El Fondo de la Vivienda del ISSSTE (FOVISSSTE) es uno de los instrumentos
de politica social del Estado Mexicano para garantizar el derecho
constitucional a una vivienda para los trabajadores que le prestan sus
servicios. Este 6érgano desconcentrado tiene por mandato administrar y operar
el sistema de financiamiento destinado a la adquisicidn, reparacion,
ampliacion o mejoramiento de las viviendas de los derechohabientes del
instituto. Dentro de las modalidades de financiamiento establecidas, se
otorgan recursos para el pago del enganche, gastos de escrituracién y, en su
caso, la constitucion de un fideicomiso de apoyo, cuando tenga por objeto la
adquisicién de vivienda de interés social, amortizar pasivos adquiridos por
dichos conceptos, asi como para construccion de habitaciones destinadas a
ser adquiridas por los trabajadores mediante créditos otorgados por el instituto

directamente o con la participacion de entidades publicas y/o privadas.

Constituye la segunda institucién hipotecaria del pais, detras del Instituto del
Fondo Nacional de la Vivienda de los Trabajadores (Infonavit) con un total de
64 mil 284 créditos y un importe mayor a los 31 mil 454 millones de pesos en
2012. Es también uno de los principales emisores de bonos con colocaciones
que en ese mismo afo representaron cerca de 73 mil millones de pesos. Ello
le ha permitido duplicar, a partir de 2005, su cartera de créditos a los
trabajadores del Estado con menores ingresos, a través de la emision de
certificados bursatiles. Ofrece condiciones mas favorables que otras opciones
en el mercado, con tasas bajas, plazos hasta 30 afios y un minino de 18 meses

de aportacion para ser elegible por sorteo.

Como parte de la Politica Nacional de Vivienda del Gobierno de la Republica,
en 2013 el Fovissste amplié su programa nacional de créditos para apoyar la

reduccion del rezago habitacional, dentro de este abanico de opciones
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crediticias FOVISSSTE ha desarrollado 8 opciones de crédito pensadas en

las necesidades de cada trabajador.

con Subsidio

través de la Comision Nacional de
Vivienda (CONAVI). El subsidio
€s un apoyo econémico o
cantidad de dinero que aporta la
CONAVI no recuperable, que le
permite al derechohabiente
adquirir una mejor vivienda; dicha
aportacion es completamente

gratuita

caracteristicas,
requisitos y
puntuacion que
establece la CONAVI

Cuadro 17
Productos Fovissste
Destino del
Producto Caracteristica Monto Maximo de Crédito
programa
Adquisicion de
vivienda nueva o
usada. Construccion
El Crédito Tradicional, se otorga )
. . en Terreno Propio
para adquisicién de vivienda a los )
i . Reparacion,
Crédito derechohabientes del L .
. Ampliacién o Mejora
Tradicional FOVISSSTE, que hayan resultado Hasta $941,633.04
de Vivienda.
Fovissste Ganadores en el Sorteo de
Redencioén de
Creéditos de Vivienda que se
) Pasivos (pago de
realiza en forma anual
adeudos con otras
Entidades
Financieras)
Para derechohabientes de
FOVISSSTE, con un ingreso
individual de hasta 5 Veces el
SMMGVDF, se crea este
Esquema de Financiamiento con
el cual, se les puede otorgar un o
Adquisicion de una
crédito tradicional de o
vivienda nueva o
FOVISSSTE, que se
usada pero que
Crédito complementa con Subsidio que
. ) cumpla con las
Fovissste otorga el Gobierno Federal a Hasta 606271.23
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Crédito
Fovissste

Pensionados

El Esquema de Pensiona2 fue
disefiado para Pensionados del
ISSSTE, por Jubilacion (clave
101) o Retiro por edad y tiempo
de servicios (102) o por cesantia
en edad avanzada (634), que no
rebasen la edad de 74 afos con
11 meses y que en su etapa de
servicio en la Administracion
Publica Federal no gozaron de un
crédito hipotecario de
FOVISSSTE; asimismo,
dependiendo del monto de su
pago pueden tener un apoyo
econdmico no recuperable que
otorga el Gobierno Federal
(subsidio).

Adquisicion de
vivienda nueva o
usada, pero

terminada

Hasta $466,532.39 (218.9224
SMMGV)

Crédito
Fovissste

Conyugales

Es un Programa de
Financiamiento donde el
FOVISSSTE y el INFONAVIT se
unen, para que, conforme a las
politicas de cada Instituto,
otorguen a sus derechohabientes
casados, un financiamiento
directo para la adquisicion de una
vivienda Nueva o Usada a Nivel

Nacional.

Adquisicion de
vivienda nueva o

usada

El monto que otorga Fovissste
sera hasta $941,633.04

Crédito
Fovissste

Alia2 plus

Producto del FOVISSSTE
pensado y redisefiado para
potenciar el saldo de la subcuenta
de vivienda del SAR de los
servidores publicos, cuyas
compensaciones superiores a su
sueldo basico de cotizacion, les
permite una mayor capacidad de
crédito, se otorga en
cofinanciamiento con una entidad

financiera

Adquisicion de
vivienda nueva o

usada

Hasta $255,839.45 mas el saldo

de la Subcuenta de Vivienda

Crédito
Fovissste

Respalda2

Esta modalidad de crédito ha sido
disefiada para favorecer a
quienes desean utilizar como
pago inicial su saldo de la
subcuenta Fovissste del SAR,

potenciandolo con un crédito en

Adquisicion de
vivienda nueva o

usada

De acuerdo a las condiciones de

la entidad financiera
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pesos por parte de una Entidad
Financiera para adquirir una

vivienda nueva o usada.

Crédito
Fovissste
Respalda2z M

Es un crédito otorgado por una
institucion financiera con lo que
se ofrece a los trabajadores un
instrumento para realizar mejoras

a su vivienda

Remodelacion y

Mejora de Vivienda

Hasta el 85% del Saldo de la
Subcuenta de Vivienda o un tope
de $80,000

Nuevo
Fovissste en

Pesos

Crédito otorgado en
cofinanciamiento entre Fovissste
y Sociedad Hipotecaria Federal
para trabajadores con ingresos
superiores a $15,000 que permite

el acceso a mejores de vivienda

Adquisicion de
vivienda nueva o

usada

Hasta el 100% Producto
Caracteristica Destino del
programa Monto Maximo de
Crédito Subcuenta de Vivienda
mas el crédito otorgado por SHF
de acuerdo a capacidad de pago
y endeudamiento

Crédito Tradicional Fovissste El
Creédito Tradicional, se otorga
para adquisicién de vivienda a los
derechohabientes del
FOVISSSTE, que hayan resultado
Ganadores en el Sorteo de
Créditos de Vivienda que se
realiza en forma anual -
Adquisicion de vivienda nueva o
usada. -Construccién en Terreno
Propio.

-Reparacion, Ampliacion o Mejora
de Vivienda.

-Redencion de Pasivos (pago de
adeudos con otras Entidades
Financieras) Hasta $941,633.04
Crédito Fovissste

con Subsidio Para
derechohabientes de
FOVISSSTE, con un ingreso
individual de hasta 5 Veces el
SMMGVDF, se crea este
Esquema de Financiamiento con
el cual, se les puede otorgar un
crédito tradicional de
FOVISSSTE, que se
complementa con Subsidio que
otorga el Gobierno Federal a

través de la Comision Nacional de
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Vivienda (CONAVI). El subsidio
es un apoyo econémico 6
cantidad de dinero que aporta la
CONAVI no recuperable, que le
permite al derechohabiente
adquirir una mejor vivienda; dicha
aportacion es completamente
gratuita Adquisicién de una
vivienda nueva o usada pero que
cumpla con las caracteristicas,
requisitos y puntuacion que
establece la CONAVI Hasta

$ 606,271.23

(284.49 VSMGV)

Crédito Fovissste Pensionados El
Esquema de Pensiona2 fue
disefiado para Pensionados del
ISSSTE, por Jubilacién (clave
101) o Retiro por edad y tiempo
de servicios (102) o por cesantia
en edad avanzada (634), que no
rebasen la edad de 74 afios con
11 meses y que en su etapa de
servicio en la Administracion
Publica Federal no gozaron de un
crédito hipotecario de
FOVISSSTE; asimismo,
dependiendo del monto de su
pago pueden tener un apoyo
econdmico no recuperable que
otorga el Gobierno Federal
(subsidio). Adquisicion de
vivienda nueva o usada, pero
terminada Hasta $466,532.39
(218.9224 SMMGV)

Creédito Fovissste Conyugales Es
un Programa de Financiamiento
donde el FOVISSSTE y el
INFONAVIT se unen, para que,
conforme a las politicas de cada
Instituto, otorguen a sus
derechohabientes casados, un
financiamiento directo para la
adquisicion de una vivienda

Nueva o Usada a Nivel Nacional.
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Adquisicion de vivienda nueva o
usada El monto que otorga
Fovissste sera hasta $941,633.04
Crédito Fovissste

Alia2 plus Producto del
FOVISSSTE pensado y
redisefiado para potenciar el
saldo de la subcuenta de vivienda
del SAR de los servidores
publicos, cuyas compensaciones
superiores a su sueldo basico de
cotizacion, les permite una mayor
capacidad de crédito, se otorga
en cofinanciamiento con una
entidad financiera Adquisicién de
vivienda nueva o usada Hasta
$255,839.45

mas el saldo de la Subcuenta de
Vivienda

Crédito Fovissste Respalda2 Esta
modalidad de crédito ha sido
disefiada para favorecer a
quienes desean utilizar como
pago inicial su saldo de la
subcuenta Fovissste del SAR,
potenciandolo con un crédito en
pesos por parte de una Entidad
Financiera para adquirir una
vivienda nueva o usada.
Adquisicion de vivienda nueva o
usada De acuerdo a las
condiciones de la entidad
financiera

Crédito Fovissste Respalda2 M
Es un crédito otorgado por una
institucion financiera con lo que
se ofrece a los trabajadores un
instrumento para realizar mejoras
a su vivienda Remodelacion y
Mejora de Vivienda Hasta el 85%
del

Saldo de la Subcuenta de
Vivienda o

un tope de $80,000

Nuevo Fovissste
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en Pesos Crédito otorgado en
cofinanciamiento entre Fovissste
y Sociedad Hipotecaria Federal
para trabajadores con ingresos
superiores a $15,000 que permite
el acceso a mejores vivienda
Adquisicion de vivienda nueva o
usada Hasta el 100%

Del Saldo de la

Subcuenta de Vivienda mas el
crédito otorgado por SHF de
acuerdo a capacidad de pago y

endeudamiento.
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4.4.3 FONHAPO

El Fideicomiso Fondo Nacional de Habitaciones Populares (FONHAPO), fue
creado para dar acceso a la vivienda a través del Crédito para Vivienda y dio
créditos de 1981 a 2006. Actualmente coordinado por la SEDATU tiene por fin
ultimo, a través del otorgamiento de subsidios, atender la demanda nacional

de las familias en situacion de pobreza patrimonial.

El subsidio otorgado por este fideicomiso esta dirigido a ayudar a los
beneficiarios a que adquieran, construyan, amplien o mejoren sus viviendas.
Opera principalmente a través de dos Programas: Vivienda Digna y Vivienda
Rural, que se ejecutan en colaboracion con los gobiernos municipales,

fundaciones y organismos de la sociedad civil.

Actualmente el FONHAPO opera a través del Programa Ahorro y Subsidio
para la Vivienda Digna y el Programa Vivienda Rural, ambos con cobertura
nacional y dirigidos a los hogares en situacion de pobreza con ingresos por
debajo de la linea de bienestar, con carencia de calidad y espacios de la

vivienda.

El fideicomiso Fondo Nacional de Habitaciones populares, fue creado para dar
acceso a la vivienda a través del Crédito para Vivienda y dio créditos de 1981
a 2006. Actualmente coordinado por la SEDATU tiene por fin ultimo, a través
del otorgamiento de subsidios, atender la demanda nacional de las familias en

situacion de pobreza patrimonial.

El subsidio otorgado por este fideicomiso esta dirigido a ayudar a los
beneficiarios a que adquieran, construyan, amplien o mejoren sus viviendas.
Opera principalmente a través de dos Programas: Vivienda Digna y Vivienda
Rural, que se ejecutan en colaboracion con los gobiernos municipales,

fundaciones y organismos de la sociedad civil.

106




Cuadro 18
Programas FONHAPO

Programa Descripcion Montos de apoyo
Los tipos de apoyo y monto
que otorga FONHAPO a los
hogares beneficiarios del
programa Vivienda Digna son:
Busca mejorar la calidad de vida de los hogares mexicanos en . .
o ) ) ) - A partir de 40 y hasta 53 mil
situacion de pobreza con ingresos por abajo de la linea de bienestar -
pesos para edificar una
. y con carencia por calidad y espacios de la vivienda, a través del . . .
Vivienda o ] ) ) o B unidad basica de vivienda en
. subsidio para acciones de mejoramiento y ampliacion de vivienda L
Digna . L o el ambito urbano y rural.
existente y fomento para la adquisicion de vivienda nueva, .
. . . . . - De 15 a 20 mil pesos para
haciendo especial referencia al subsidio de vivienda en los ) o
o ) ) ampliar una vivienda en zonas
municipios atendidos por la Cruzada Nacional contra el Hambre.
urbanas y rurales.
- De 10 a 15 mil pesos para
mejorar la vivienda en zonas
urbanas y rurales
Los tipos de apoyo y monto
que otorga FONHAPO a los
hogares beneficiarios por el
programa Vivienda Rural son:
- A partir de 40 y hasta 53 mil
pesos para adquirir o edificar
Su propésito es contribuir a elevar la calidad de vida de las familias | una unidad basica de vivienda
rurales a través del otorgamiento de subsidios federales para la | en el ambito rural.
Viviend ampliacion o mejoramiento de su vivienda. Los hogares |- De 15 a 20 mil pesos para
ivienda
Rural beneficiados son aquellos con ingresos por abajo de la linea de | ampliar una vivienda en zona
ura

bienestar minimo y con carencia por calidad y espacios de la

vivienda, que habitan en localidades rurales, hasta 2,500

habitantes, de alta y muy alta marginacion

rural.

- De 10 a 15 mil pesos para
mejorar la vivienda en zona
rural.

Existen montos diferenciados
para los municipios
clasificados por el CONEVAL
como de alto y muy alto

rezago social.
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4.4.4 SOCIEDAD HIPOTECARIA FEDERAL (SHF)

Sociedad Hipotecaria Federal es una Sociedad Nacional de crédito, Institucion
de Banca de desarrollo, que tiene por objeto impulsar el desarrollo de los
mercados primario y secundario de crédito a la vivienda mediante el
otorgamiento de crédito y garantias destinadas a la construccion, adquisicidon
y mejora de vivienda, preferentemente de interés social, asi como al
incremento de la capacidad productiva y el desarrollo tecnoldgico,

relacionados con la vivienda.

Los programas de crédito, ahorro y garantias de Sociedad Hipotecaria Federal
promueven las condiciones adecuadas para que las familias mexicanas de
zonas urbanas y rurales tengan acceso al crédito hipotecario y puedan
disfrutar de viviendas dignas; SHF es un Banco de Segundo Piso, lo que
significa que no atiende directamente al publico, por lo que se apoya en
intermediarios financieros para hacer llegar los recursos a la poblacion, son
estos intermediarios los que se encargan de otorgar y administrar créditos

desde su apertura hasta su conclusion.
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Cuadro 19

Productos de Sociedad Hipotecaria Federal

Fondeo para Hogares

Producto

Descripcion

Caracteristicas del Crédito

Fondeo Largo plazo

Mensualidades

Congeladas

Este producto permite a los

intermediarios  financieros  que
cuenten con una linea de crédito de
largo plazo de SHF, originar créditos
para la adquisicidon de una vivienda
nueva o usada en cualquier parte
del

mensualidades congeladas,

territorio nacional con
cuyo
monto se conoce desde el momento

de la originacion del crédito

Tasa fija y mensualidades congeladas
desde la contratacion del crédito.
Destino del crédito: Adquisicién de
vivienda nueva o usada.

Sin limite en el Valor de la vivienda.
Monto Maximo de Crédito:
500,000UDIS.

Enganche Minimo del 10%.

Plazo: 5, 10, 15, 20 y hasta 25 afios.

Sin Penalizacion por prepago

Créditos en Pagos

Definidos

Este crédito se ha disehado para
ofrecer una alternativa accesible a
las familias de bajos ingresos, a
través de un pago inicial menor en
comparacion a un crédito en pesos
tradicional, teniendo la certeza del
monto de los pagos mensuales
durante la vigencia del crédito. Por
lo anterior, el producto no permite el

efecto de amortizaciéon negativa del

Destino del crédito: Adquisicion de
Vivienda Nueva o Usada, Restructura
de créditos en UDIS.

Sin limite en el Valor de la vivienda.
Monto Maximo de Crédito:
500,000UDIS.

Enganche Minimo del 10%.

Capacidad de Pago de hasta el 30%.

El pago mensual se incrementa una vez
al afo.

Plazos de 10, 15, 20 y 25 afios.

Apoyo Infonavit

. Tasa de Interés con incrementos
capital.
conocidos desde la firma del crédito.
Penalidad por Prepago.
Este producto permite a los | El 5% de las aportaciones patronales se

intermediarios financieros originar

créditos para atender a un

segmento de la poblacion con
capacidad de pago y necesidades
de vivienda no cubiertas, genera

una cartera hipotecaria de menor

pueden aplicar como anticipo a capital
para reducir el plazo del crédito y pagar
menos intereses o para disminuir el
pago mensual.

La subcuenta de vivienda se puede

utilizar como seguro de desempleo.
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riesgo y ofrece la posibilidad de
adicionar un Seguro de Crédito a la
Vivienda que permite al
intermediario financiero disminuir el
riesgo de cada uno de los créditos y

agregar valor a su portafolio

No se requiere puntuaciéon minima para

acceder a este crédito.

Enganche minimo del 5%.

Cofinanciamiento

Infonavit

Con este producto el acreditado final
contrata dos créditos: uno con algun
intermediario financiero, que cuente
con una linea de fondeo de SHF; y
otro con el INFONAVIT. El crédito
que contrata con el intermediario
financiero puede ser bajo dos
modalidades: “Pagos Definidos” y
“Pesos y mensualidades
congeladas”. Adicionalmente, podra
contar con un subsidio del Gobierno

Federal.

Las caracteristicas del componente de
INFONAVIT

establecidas en las

crédito son las
reglas de

originacioén del propio Instituto

ALIA2 FOVISSSTE

Con este producto el acreditado final
obtiene dos créditos: uno con algun
intermediario financiero, que cuente
con una linea de fondeo de SHF; y
otro con el FOVISSSTE para la
compra de una vivienda nueva o

usada

Las caracteristicas del componente de
FOVISSSTE

establecidas en las

crédito son las
reglas de

originacién del propio Fondo

RESPALDA2
FOVISSSTE

Este producto permite a los

intermediarios  financieros, que
cuenten previamente con una linea
de fondeo de largo plazo de SHF,
originar créditos para adquisicion de
vivienda nueva o usada en cualquier
parte del territorio nacional bajo la
modalidad. El financiamiento del
intermediario financiero va del 80 y
hasta el 92.5 por ciento del valor de
la vivienda. “Respaldado2” del

FOVISSSTE.

Permite utilizar las aportaciones que
tiene en su Subcuenta de Vivienda en el
Sistema de Ahorro para el Retiro como
pago de enganche.

El uso de la subcuenta permite acceder

a una vivienda de mayor valor.

El crédito se puede mancomunar.
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Construccion de
Vivienda en Lote

Propio

El producto de Construccion de
Vivienda en Lote Propio, es el
financiamiento a la construccion
de vivienda en lote propiedad del
acreditado que permite ofrecer
soluciones a familias en zonas de

transicion y semiurbanas. A través

de wuna linea de crédito de
mediano/largo plazo, los
Intermediarios

Financieros autorizados podran

ofrecer este producto. Pudiendo ser
complementados dichos
financiamientos con subsidio federal
de acuerdo con lo que establezcan
las Reglas de Operacion de la

Comision Nacional de Vivienda

Monto de la solucién de vivienda hasta
500,000 UDIS.

Monto Max de crédito: 90% del valor de
la solucion.
Enganche minimo: 10%.

Plazo maximo: 252 meses.

Puede ser complementado con

Subsidio federal

Construccion y/o
Remodelacion de
Vivienda para

Renta

(CONAVI).
Linea de crédito simple de hasta 80 %
del costo de cada proyecto.

Esquema de financiamiento a

proyectos  habitacionales para El pago del principal y los costos

construccién y/o remodelacion de
vivienda con destino a renta. Solo se
financian proyectos de construccion
o remodelaciéon en perimetros de
Ut y U2

conforme lo establece la Secretaria

contenciéon urbana

de Desarrollo Agrario, Territorial y

Urbano

financieros del crédito podran ser
amortizados en un plazo de hasta 20
afios.

Durante el desarrollo del proyecto, se
cuenta con un periodo de gracia para
iniciar la amortizacién del capital que
puede ser de hasta 4 afios después de
la primera ministracién, o hasta 2 afios
después de terminada la obra, lo que

suceda primero.

Fondeo de Mediano PI

azo

Auto-Produccion
de Vivienda
Asistida

El producto de Autoproduccién
Asistida de Vivienda de SHF se
opera con una linea de fondeo que
permite a los intermediarios
financieros ofrecer créditos a las

familias que se organizan, con la

Monto méaximo de valor de la solucion
de vivienda 102 SMGV.

Plazo del crédito hasta 10 afios.
Enganche minimo 5%.

Monto de crédito hasta el 95% del valor

de la solucion.
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asistencia de Agencias Productoras
de Vivienda (APV), para ofrecer
soluciones habitacionales
adecuadas a su nivel de ingresos,
necesidades, espacios y

costumbres familiares.

La construccion de vivienda se realiza
bajo la supervisidon de una agencia

productora de vivienda.

Adquisicion Lote

con Servicios

Es una modalidad de crédito a la
vivienda, a un plazo de hasta 60
mensualidades, esta solucién
habitacional consiste en la
adquisicion de una superficie de
suelo destinada a la construccion
de vivienda digna, es decir que ese
suelo cuente con el grado de
equipamiento y servicios urbanos
minimos, acordes a la legislaciéon
urbana de la localidad donde se
encuentra el lote que se va a

adquirir.

Valor maximo del lote: $150,000.

Monto maximo de crédito: 90% del
valor del lote.
Enganche Minimo del 10%.

Plazo hasta 60 meses.

Puede complementarse con subsidio

federal.

Fondeo de Corto Plazo

Linea de Fondeo
de Corto Plazo
para Mejora o
Ampliaciéon de

Vivienda

El producto de microfinanciamiento
de SHF consiste en una linea de
fondeo de descuento revolvente que
permite  a los intermediarios
financieros ofrecer créditos para
remodelar, ampliar o mejorar una

vivienda

Monto méximo de crédito: $50,000.
Enganche minimo: 10%.

Pago con respecto al ingreso: no
mayor al 60% del ingreso mensual
restante una vez descontados otras
deudas.

Plazo hasta 36 meses.
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Cuadro 20

Productos de Sociedad Hipotecaria Federal

Produccion de Vivienda

Caracteristicas del

Producto Descripcion i
Crédito
Plazo para amortizar:
Hasta 36 meses
Entre 2000 y 2010 el parque habitacional de
Tasa: TIIE mas sobretasa
México aumentd cada afio en 580 mil viviendas .
] aplicable al momento de
en promedio, de las cuales los desarrolladores a i
a firma
de vivienda fabrican cerca de 350 mil. La crisis
] . Ministraciones:
o de 2008 genero que el flujo de recursos de los )
Crédito ) . dependiendo de la
mercados al sector de construccion de vivienda _ o
Puente necesidad de liquidez del

se viera considerablemente reducido, por lo cual
SHF reabrié esta linea de negocios enfocada a
llevar recursos al sector de la construccion de
vivienda a través de intermediarios financieros

privados.

proyecto, la primera
ministracion podra ser de
hasta el 20% del crédito
Financiamiento maximo:
65% del valor del

proyecto.
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Cuadro 21

Productos de Sociedad Hipotecaria Federal

Seguros y Garantias

Producto

Descripcion

Seguro de
Crédito ala

Vivienda

Cubre contra la eventualidad de no pago al intermediario financiero por
parte del acreditado final, permitiendo que la calidad del crédito
hipotecario mejore debido a la disminucion del riesgo ante el pago de la
hipoteca, contribuyendo a la reduccion de montos de los enganches. El
objetivo es cubrir las primeras pérdidas en las que incurren los
otorgantes de créditos hipotecarios cuando el acreditado final incumple

en sus pagos.

Garantias de
Primeras
Perdidas,
Portafolio

Puente

Funciona como enaltecedor de los créditos de construccion que otorgan
los intermediarios financieros para Mi PyMEs desarrolladores de
vivienda, con el fin de disminuir el nivel de riesgo de crédito de los

intermediarios e incentivar su participacion en el mercado

Garantia de
Primeras
Pérdidas.

Esta garantia ofrece al intermediario financiero una cobertura contra el
riesgo de crédito de un portafolio de créditos para adquisicion de
vivienda. Lo anterior le permite originar créditos hipotecarios entre
personas con un perfil de riesgo mayor compartiendo el riesgo de crédito
con SHF. Genera beneficios en los requerimientos de capital y liberacién

de reservas para los créditos hipotecarios en balance del intermediario.
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Capitulo 5. Plan de Desarrollo Fomento y
Fortalecimiento de los Esquemas de
Financiamiento para el Consumo de
Vivienda en México

El Plan de Desarrollo que se propone a continuacion tiene su fundamento en
un analisis FODA y se desarrolla sobre tres objetivos, cada uno con sus
estrategias y lineas de accion. Dichos objetivos se orientan a contribuir al
logro de mayores niveles de crédito directo e inducido propuestos para la
Banca de Desarrollo con la finalidad de fortalecer el financiamiento interno y
el crecimiento econémico apoyando y fortaleciendo al mismo tiempo los
esquemas de financiamiento del INFONAVIT, el FOVISSSTE vy otras

instituciones, asi como intermediarios financieros.

En este sentido, el Plan de Desarrollo se vincula con la Politica Nacional de
Vivienda, atendiendo tres vertientes establecidas: a) transitar hacia un modelo
de desarrollo urbano sustentable e inteligente; b) reducir de manera
responsable el rezago en vivienda; y ¢) procurar una vivienda digna para los

mexicanos.

De acuerdo a las previsiones de crecimiento econdmico del pais considerando
las reformas estructurales aprobadas, y en el marco del programa Nacional
de Financiamiento del Desarrollo (PRONAFIDE), con la Reforma Financiera
se induciran cambios sustanciales al sistema financiero mexicano, que en
conjunto permitiran un impulso al crecimiento del PIB de 0.4% para los

préximos anos.

El respaldo del Gobierno Federal a la Banca de Desarrollo, busca potenciar
los recursos disponibles para inducir la participacion de la banca comercial de

forma eficiente en los mercados objetivo.
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El financiamiento directo e inducido de la Banca de Fomento present6 5.2 %
del PIB de México durante el 2012. Se espera que con la Reforma Financiera
la participacion aumente significativamente a 7.9% del PIB hacia el 2018, de
acuerdo a la meta del PRONAFIDE.

Grafico 3

CREDITO DIRECTO E INDUCIDO DE LA BANCA DE DESARROLLO
COMO PORCENTAIE DEL PIB.

100% 7 7.90%
8.0%

6.0% 5.13% 483% L

klllljj,l

2011 2012 PRONAFIDE  PRONAFIDE
Linea Base 2013 Meta 2018

FUENTE: Elaborado por SHF con datos de PRONAFIDE 2013-2018 En términos del Crédito
Directo e Inducido se espera un incremento porcentual para el periodo del 27.4%.

Sin embargo, el sector de la vivienda para este afio, presenta un mejor entorno
econdmico derivado del crecimiento del PIB y un mejor entorno en la industria
de la construccion y el empleo generado por el sector, o que se conjuga con
menores tasas de interés y la estabilizacion de la cartera vencida del crédito

individual.

Es de destacarse que el crédito puente presenta una tendencia de mayor
participacion dentro del financiamiento a la construccion de vivienda, por lo
cual dicho tipo de crédito resulta ser importante instrumento para el desarrollo
del sector. La confianza de los desarrolladores de vivienda por este tipo de
instrumento se reflejé en un punto de inflexion en el cual creci6 alrededor del
9.9% en el crédito puente de 2012 a 2013.
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Necesidades de Vivienda y Rezago Habitacional.

Los cambios demograficos y el desarrollo econémico del pais, han venido

incrementando las necesidades de vivienda y su financiamiento:

La dinamica demografica del pais proyecta que la poblacion total pase
de 118.4 millones en 2013 a 124.7 millones en el 2018.

El bono demografico aumentara la poblacién en edad laboral con
ingresos y necesidades de formacion de nuevos hogares. A nivel
nacional, el promedio de miembros por hogar es de 3.7 personas, en
tanto que el numero de perceptores por hogar promedia 2.4. Asimismo,
la poblacion en edad de formar un hogar, es decir, entre 18 y 65 afios,
se incrementara alrededor de 5.5 millones entre 2013 y 2018. No todos
los hogares que se forman necesitan una vivienda; sin embargo, tan
sélo por la presion demografica, el numero de viviendas particulares
habitadas pasara de 31 millones en 2012 a 34.1 millones para 2018.
El potencial de atencion de los Organismos Nacionales de Vivienda
(ONAVIS) no se ha agotado y existen mercados que deben
desarrollarse. El numero de trabajadores afiliados al INFONAVIT que
no han ejercido su crédito hipotecario, y que el instituto califica como
“‘demanda potencial” (Qque cumple el puntaje minimo establecido) se ha
mantenido en niveles por encima de los 4.8 millones desde 2006.
Existen 2.5 millones de trabajadores estatales y municipales, de los
cuales 300 mil pueden demandar un crédito hipotecario de forma
inmediata. En el sector publico federal, cerca de 2 millones de
trabajadores no han ejercido su crédito; asimismo, en INFONAVIT 0.5
millones de afiliados ya terminaron de pagar su crédito y podrian estar

en condiciones de adquirir uno adicional.
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El rezago habitacional por hogares, paso de 8.8 millones en el afio 2000 a 9.8
millones en 2012, de los cuales 4.2 millones de viviendas necesitan ser
reemplazadas y los 5.6 millones restantes precisan un mejoramiento, una

ampliacion o una combinacién de estas.

Las perspectivas de crecimiento del PIB, el ingreso, la tendencia demografica
de los hogares, la inclusion financiera y los nuevos instrumentos que aportan

la reforma financiera indice el aumento de la demanda por soluciones.

El crecimiento de la cartera de crédito correspondiente a la vivienda se
mantiene con tasas promedio cercanas al 5.0% real. Las carteras del
INFONAVIT y de la Banca Comercial se ampliaron de forma sostenida durante

el primer trimestre de 2013.

La cartera del INFONAVIT ascendi6 a 5.8% del PIB mientras que la comercial
fue de 3.0%. La del FOVISSSTE de 0.9% del PIB, la de las instituciones de
fomento de 0.07% (Banca de Desarrollo, asi como Fondos de Fomento) y el
financiamiento de otros intermediarios fue de 0.4% del PIB. Esto es, el 87.1%
del financiamiento a la vivienda provino del INFONAVIT y de la Banca

Comercial considerados conjuntamente.

Capacidad de Pago de los Hogares.

En México, 2 de cada 10 hogares, muestran capacidad de pago para acceder
al financiamiento, mientras que el resto optara por otras fuentes para adquirir
una vivienda, o bien, debera mejorar su condicion actual con la finalidad de

obtener el crédito hipotecario en el futuro:

e En el ambito nacional 19.7% de los hogares (6.1millones) tienen

capacidad para acceder a un crédito hipotecario. Siguiendo las
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tendencias actuales, dicha cifra se incrementara a cerca de 10 millones
para 2018.

e 81.0% de los hogares que pueden adquirir un crédito hipotecario,
habitan en zonas urbanas (5 millones).

e 930 mil hogares que rentan una vivienda tendran acceso a un crédito
hipotecario, esto es el 19.9% de los 4.6 millones de hogares que

habitan viviendas arrendadas.

Ademas de cumplir con los criterios establecidos por los intermediarios
financieros y de que existan viviendas disponibles para el nivel de ingreso del
hogar, estos deben tener la capacidad de enfrentar el pago de la hipoteca sin

comprometer en gasto necesario para mantener su hogar.

En términos generales, no se permite que el pago sea mayor al 30.0% del

ingreso mensual bruto del hogar.

Cuadro 22

Carga hipotecaria sobre el ingreso

DECILES

CONCEPTO v Vv '/ Vil Vil IX X
Ingreso promedio por decil en SMM 34 4.2 5.1 6.2 7.9 107 233
Pago Vivienda vs. Ingreso 263% 224% 22.2% 149% 14.8% 14.1% 154%
Hogares con acceso a crédito 7.6% 254% 299% 319% 352% 31.3% 34.0%
Millones de hogares (6.1 millones) 0.2 0.7 0.9 11 11 1.0 11

FUENTE: Elaborado por SHF con informacion de la ENIGH.

Nota: Dado el nivel de ingreso actual los hogares que se ubican a partir del cuarto decil, pueden pagar la
mensualidad de una hipoteca.

Adicional a lo anterior, 8.5% del total de los hogares (2.7 millones), se

encuentran pagando una hipoteca.
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5.1 Objetivos, Estrategias y Lineas de Accion

5.1.1 Objetivo 1. Impulsar el Desarrollo de los Mercados Primario y
Secundario de Crédito a la Vivienda

Atendiendo a los objetivos del Programa Nacional de Financiamiento al
Desarrollo y al mandato de impulsar el desarrollo del mercado primario de
créedito a la vivienda mediante el otorgamiento de crédito y garantias
destinadas a la construccion, adquisicion y mejora de viviendas, asi como el
fortalecimiento del mercado secundario, mediante el otorgamiento de
garantias de pago oportuno a emisiones de intermediarios y ONAVIS, el Plan
de Desarrollo propone realizar acciones encaminadas a que los diversos
agentes cuenten con opciones de financiamiento, tanto publicas como
privadas, asi como garantias en condiciones competitivas de acuerdo a su

actividad.

SHF en concordancia con el mandato establecido en la Reforma Financiera,
contribuye al cumplimiento de los objetivos contenidos en la nueva politica de
vivienda, para que, de manera simultanea, se articulen las acciones
encaminadas a garantizar el acceso al crédito y a los servicios financieros con
el fin de impulsar el desarrollo econémico, asi como realizar las funciones de

banca social encomendadas.
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Para ello, se propone la realizacion de 5 estrategias que contienen en total 22
lineas de accidn en los rubros de mercado secundario, oferta y demanda de
vivienda, banca social y alineacién con la politica de desarrollo urbano de

vivienda:

Estrategia 1.1: Fortalecer el mercado secundario de la vivienda

Lineas de Accion

1.1.1 |Reactivar el mercado secundario hipotecario con la participacion de bancos.

1.1.2 |Colaborar con las ONAVIS en la colocacion de papel deuda.

1.1.3 |Garantizar las emisiones bursatiles de los desarrolladores de vivienda.

Estrategia 1.2: Consolidar la oferta de vivienda

Lineas de Accion

1.2.1 |Desarrollar productos de cofinanciamiento y garantias de banca comercial.

1.2.2 |Ampliar la red de intermediarios especializados en créditos a la construccion.

Instrumentar productos de financiamiento y garantias para infraestructuras y equipamientos de

123 conjuntos habitacionales.

1.2.4 |Promover la oferta institucional de vivienda en renta.

Estrategia 1.3: Fortalecimiento de la demanda

Lineas de Accion

1.3.1 |Fortalecer los productos de seguros y garantias hipotecarias.

1.3.2 |Impulsar el cofinanciamiento para trabajadores del Estado, SHF-FOVISSSTE.

Otorgar garantias hipotecarias para atender a empleados municipales y estatales (Segmentos no

133 |atendidos del FOVISSSTE).

Fomentar una adecuada coordinacién interinstitucional para el acceso a subsidios y apoyos

1.34 federales.

1.3.5 |Desarrollar productos ysoluciones de vivienda especificos para la atenciéon a mujeres.

Desarrollo de productos y soluciones de vivienda que promuevan el Régimen de Incorporacion

136 Fiscal.

1.3.7 |Promover el desarrollo de la portabilidad hipotecaria.

Estrategia 1.4: Impulso a la banca social

Lineas de Accion

1.4.1 |Fortalecer la red de intermediarios especializados, preferentemente aquellos que sean regulados.

Promover productos de financiamiento y garantias para proveer soluciones de mejora,

142 . -
autoconstruccion ylote con servicios.

1.4.3 |Integrar a las OREVIS como agentes que promuevan el ordenamiento de la demanda de vivienda.

Disefiar un programa de fortalecimiento para agencias productoras de vivienda de estrategias de

144 otorgamiento de crédito.

Estrategia 1.5: Alinear la estrategia de financiamiento a la politica de desarrollo urbano y vivienda

Lineas de Accion

1.5.1 |[Incorporacion de criterios de caracter urbano y territorial al andlisis crediticio de SHF.

1.5.2 |Financiar obras de infraestructura social en conjuntos habitacionales.

1.5.3 [Consolidar el financiamiento a los Desarrollos Certificados (DC).

1.5.4 [Disefar productos financieros que apoyen soluciones de vivienda sustentable.
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Las principales acciones consideradas a implementar son las

siguientes:

1.1 Fortalecimiento del mercado secundario.

Actualmente SHF otorga una Garantia de Pago Oportuno (GPO) que funge
como un enaltecedor del crédito, cuyos principales beneficios son disminuir
de manera relevante el monto de cartera que se destina como sobrecolateral,
asi como disminuir la tasa de emision. En este sentido, SHF participa en la
colocacién de certificados de vivienda con emisiones de TFOVIS para
FOVISSSTE, y se tiene previsto participar en las emisiones de CEDEVIS para
INFONAVIT.

Asi mismo, se ha disefiado un certificado bursatil (CEBUR) con una garantia
de pago oportuno sustentada con terrenos o bienes inmuebles de los
desarrolladores certificados (DC), con la finalidad de mejorar el acceso al
financiamiento, debido a que los DC requieren un mayor volumen de capital y

tienen periodos de inversion mayores.

SHF ademas de realizar acciones para aprovechar el ahorro interno
procurando satisfacer la creciente necesidad de recursos, reforzara su papel
como formador de mercado, como participante en las emisiones y como
proveedor de garantias, seguros, informacion y herramientas analiticas para

los agentes.

1.2 Consolidar la oferta de vivienda.

Con la garantia SHF a la construccion, se incentiva a los bancos para el

otorgamiento de mayores niveles de crédito; esta garantia atiende las
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primeras pérdidas del portafolio y se focalizara principalmente para la atencién
a la pequefia y mediana empresa (PYMES).

En materia de cofinanciamientos, se han implementado para los
desarrolladores tres esquemas que responden a las necesidades del mercado
con criterios de gestion del riesgo y supervision, asi como la calidad del

servicio:

¢ Sindicato 1: Es un financiamiento con la co-participacién de Nacional
Financiera, donde se considera un plazo de hasta 8 afos (5 afios para
asociar el proyecto, mas 3 afios para su amortizacion); el otorgamiento
de este crédito se basa en la evaluacion de la empresa y sus proyectos.

¢ Sindicato 2: Es un financiamiento con parametros similares al anterior,
donde se comparte el riesgo con la banca comercial, la cual
adicionalmente, es la encargada de la gestion.

e Sindicato 3: Este financiamiento atiende a desarrolladores de menor

tamano, mediante la banca comercial.

Con lineas de financiamiento para el crédito a la construccion se continuara
apoyando al mayor numero de entidades financieras especializadas en el
crédito puente. Priorizando la atencion a bancos pequefios o financieras que

requieren el apoyo de estas lineas.

Asi mismo el financiamiento para infraestructura y equipamiento es
considerado un componente fundamental dentro del proceso productivo de los
desarrolladores habitacionales:

e La infraestructura se define como las obras que dan soporte funcional
para otorgar bienes y servicios Optimos para el funcionamiento y

satisfaccion de la comunidad. Son las redes basicas de conduccion y
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distribucion, como agua potable, alcantarillado sanitario, agua tratada,
saneamiento, agua pluvial, energia eléctrica, gas y oleoductos,
telecomunicaciones, eliminacion de basura y desechos urbanos
sélidos, asi como la construccion de caminos de acceso a los
fraccionamientos.

e El Equipamiento Urbano es el conjunto de inmuebles, instalaciones,
construcciones y mobiliario utilizado para presentar a la poblacién los
servicios urbanos de salud, recreacion y deporte, educacion, cultura,
comunicaciones, comercio y abasto, asistencia social, transporte y
administracion publica.

e Estos productos estaran alineados a la Politica Nacional de Vivienda y
se le dara prioridad a aquellos desarrollos que cuenten con créditos

puente con fondeo de SHF.

Adicionalmente, se deben realizar acciones para estimular la oferta de
vivienda para renta. En México la participacion del mercado de renta es tan
solo del 15.1% vy existen factores socioecondmicos asociados a esta
necesidad, como el ingreso de las personas, su estado civil, la movilidad
laboral, el costo del transporte, el precio de la tierra, la edad y otras variables.
En linea con lo anterior la experiencia internacional muestra que existen
apoyos tanto por el lado de oferta como el de demanda, que demuestran
esfuerzos a través de incentivos fiscales y subsidios tanto a la construccion,

como para apoyar a los arrendatarios con necesidades especificas.

Dentro de estas acciones, se desarrollara un producto de financiamiento a la
construccién y remodelacién para vivienda en renta con caracteristicas que
se adapten a las necesidades del mercado que permitan detonar este sector.
Asi mismo, se evaluara la posibilidad de inyectar capital de riesgo a proyectos

de vivienda en renta, asi como la otorgar garantias o seguros las cuales
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otorguen mayor certidumbre al inversionista, ante una falta de pago del

arrendatario.

1.3 Fortalecimiento de la demanda

Dentro de la estrategia del fortalecimiento de la demanda, SHF desarrolla
productos que incentivan a los Intermediarios Financieros (IF) a otorgar
crédito hipotecario a personas dentro del mercado abierto, mediante una
garantia de primeras pérdidas de portafolio que cubre el incumplimiento por

parte del acreditado.

SHF otorgara garantias para créditos de mejoramiento de vivienda para
poblaciéon afiliada, que cubran parcialmente los riesgos generados por los
programas de mejoramiento de INFONAVIT y FOVISSSTE, buscando a su

vez una contragarantia con recursos presupuestales.

Por otra parte, en el Seguro de Crédito a la Vivienda (SCV) se ha identificado
la oportunidad de que este se coloque para respaldar el riesgo de carteras
hipotecarias bancarias. Para ello, se requiere profundizar en las
caracteristicas del SCV, a fin de satisfacer las necesidades de cada entidad
financiera a través de la mejora de modelos de puntuacion, tasas y reglas de

suscripcion.

Se plantea impulsar una propuesta de normativa del SCV, que permita
generar productos que mitiguen el riesgo de la atencion a la poblacion

actualmente no atendida.

De igual manera, con el fin de impulsar la colocacion del Seguro de Crédito a

la Vivienda se considera necesaria la promocion de esta herramienta con las
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companias aseguradoras privadas y de esta manera generar productos que
se puedan complementar con otros seguros aprovechando sinergias entre

areas de la misma empresa.

Dentro de las acciones que se estan instrumentando, esta el diseio de un
esquema complementario de cofinanciamiento con el FOVISSSTE, para
ampliar la atencién de su demanda. Actualmente, FOVISSSTE cuenta con
una poblacién cercana a los 2 millones de derechohabientes que no han
podido ser atendidos en los niveles deseables por los productos que existen
hoy en dia.

Por ello, se esta desarrollando un producto que sea atractivo para la poblacién
no atendida, que sea sencillo y que aproveche el potencial crediticio de los
derechohabientes.

La participacion de SHF en este cofinanciamiento busca estabilizar el
esquema y sus procesos para incorporar a la banca comercial, estableciendo
nuevos parametros de atencion al acreditado. SHF procurara que la banca
participe con un porcentaje de los créditos originados y que ese porcentaje

crezca conforme el producto se estabilice.

Otro segmento que no ha sido atendido a los niveles deseables es el de los
empleados estatales y municipales. En el pais hay 2.5 millones de
trabajadores estatales y municipales. Y se estima que al menos 300 mil tienen

capacidad inmediata para adquirir un crédito hipotecario.

SHF desarrolla soluciones para atender a este mercado, mediante alianzas
estratégicas con el INFONAVIT y con la banca comercial. Se deben detectar

areas de oportunidad, como la centralizacion de algunas néminas y, con base
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a ello, definir cual es el mejor mecanismo mediante el cual puede participar

SHF, ya sea mediante fondeo o garantias.

En linea con la politica del Gobierno Federal, SHF impulsara proyectos que
incentiven a trabajadores y empresarios no contribuyentes a incorporarse a la
economia formal a través de su adhesion al régimen de incorporacion fiscal
(RIF), se estan evaluando tres lineas de trabajo: la primera en conjunto con el
INFONAVIT para que aquellos contribuyentes que se incorporen al RIF
puedan acceder a un crédito, la segunda con la banca comercial, para que
este tipo de contribuyentes accedan a mejores condiciones de lo que
actualmente tienen y la tercera con las micro-financieras, para también

obtener mejores condiciones de financiamiento.

Impulsando la innovacion e instrumentacion de productos con probados
beneficios en mercados internacionales se buscara desarrollar esquemas que
permitan la portabilidad de hipoteca en coordinaciéon con otras instituciones.
La primera problematica que se busca atender es que el acreditado, derivado
de sus condiciones socioecondémicas y crediticias, que podria acceder a
mejores condiciones para su crédito, actualmente incurre en muchos costos.
Por ello, es necesario que se desarrolle la infraestructura que permita reducir
los costos de transaccion, por ejemplo, centralizando los saldos para consulta
inmediata, creando mecanismos de transparencia para evaluar ofertas y
contraofertas, generando conectividad con los Institutos de Vivienda para

asegurar que estos transfieran beneficios, entre otros.

Adicionalmente, se esta evaluando atender una segunda problematica que
consiste en aquel acreditado ya hipotecado que requiere una ampliacion de

crédito y por lo tanto una sustitucion de garantia.
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En apoyo a la estrategia transversal de perspectiva de género y considerando
que las mujeres tienen un ingreso promedio 22.0% inferior al de los hombres,
de que cerca de 7.7 millones de hogares son mujeres jefas de familia que no
tienen un crédito hipotecario, y de estas, 4.5 millones no tienen acceso a
seguridad social, SHF desarrollara productos que consideren facilidades para

mujeres.

1.4 El impulso a la Banca Social.

En materia de Banca Social, SHF continuara con el fortalecimiento de la red
de intermediarios especializados para este fin, lineas de crédito especificas
para mejora, ampliacion, autoconstruccion y lote con servicios, y el disefio de
un programa de fortalecimiento de las agencias productoras de vivienda y su
vinculacion con estrategias y politicas de otorgamiento de crédito; ademas de
acciones para fomentar una adecuada coordinacion para el acceso a

subsidios y apoyos federales.

Las acciones realizadas con la Banca Social, buscaran en todo momento
alinearse con la estrategia de fomento a la formalidad del Gobierno Federal.

Asi mismo, se procurara trabajar con intermediarios financieros regulados.

1.5 Alinear la estrategia de financiamiento a la politica de desarrollo

urbano y vivienda.

La estrategia de financiamiento y politica de desarrollo urbano y vivienda que
se propone, incorporar criterios de caracter urbano vy territorial al analisis
crediticio de SHF y se orientara hacia los poligonos de actuacion
determinados por la SEATU; financiara obras de infraestructura social que
garanticen un entorno urbano mas adecuado e impulsara los desarrollos

certificados (DC) como un instrumento de financiamiento a la vivienda que
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garantice la sustentabilidad ambiental. Para estos efectos, se disefiaran
productos financieros que apoyen las inversiones en dichos desarrollos.

Actualmente se cuenta con un Programa de Cooperacion (ECOCASA), en el
que SHF junto con el Banco de Desarrollo Aleman (KFW) y el Banco
Interamericano de Desarrollo (BID), impulsa la construccion de viviendas
sustentables. En el mismo sentido se profundizara en el disefo de productos
financieros que apoyen soluciones de vivienda respetuosas con el medio

ambiente.
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5.1.2 Objetivo 2. Procurar la Sustentabilidad Financiera y Operativa

Con la finalidad de dar cumplimiento adecuado a sus objetivos, la SHF
procurara su permanencia y viabilidad financiera y operativa, a partir de la
medicion y control del riesgo en que incurre. Lo anterior toma relevancia ante
la Reforma Financiera que indica una operacion mas eficiente en la gestién
del riesgo en apoyo a los sectores objetivo de la Banca de Desarrollo, asi
como los diversos cambios normativos que enfrentara la SHF y sus

subsidiarias.

Este objetivo cuenta con 3 estrategias y 10 lineas de accién.

Estrategia 2.1: Disponibilidad de Capital
Lineas de Accion

2.1.1 |Asignar de manera eficiente activos y pasivos.

2.1.2 |Controlar de manera efectiva el riesgo.

Estrategia 2.2: Gestion del riesgo, en equilibrio con el desarrollo econémico del sector

Lineas de Accion

2.2.1 |Encaminar yoptimizar las decisiones de riesgo yrendimiento en apoyo al desarrollo del sector.

2.2.2 |Minimizar el costo financiero.

2.2.3 |Minimizar impacto de cambios previstos en el entorno.

Estrategia 2.3: Gestion del banco eficiente e innovadora

Lineas de Accion

2.3.1 |Potenciar el capital humano.

2.3.2 |Mejorar la infraestructura tecnolégica yfisica.

2.3.3 |Optimizar procesos.

2.3.4 |Realizar la medicion del desempefio.

2.3.5 |Promover politicas institucionales con perspectiva de género.

Las principales acciones consideradas a implementar son las

siguientes:
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2.1. Disponibilidad de capital.

Para el ejercicio 2014 se ha establecido una meta de Crédito Directo e

inducido de $264,405 millones de pesos.

Cuadro 23
ESTIMACION DE CREDITO DIRECTO E INDUCIDO 2014

Saldo Crédito Directo e Inducido (mdp) 2014

Saldo de Cartera al Sector Privado
91,883
Saldo de Garantias sin Fondeo
58,739
Saldo de Bursatilizaciones apoyadas
19,156
Total, Crédito Directo e Inducido por SHF
169,778
Total, Crédito Directo e Inducido por FOVI
17,838
Apoyos en Seguro de Crédito sin Fondeo
76,788

Total Crédito Directo e Inducido

264,405

FUENTE: SHF, elaboracion propia con informacién interna

Para cumplir dicha meta, fue necesaria una importante derrama de nuevos

créditos y garantias (de mas de $74,059 millones de pesos para 2014).
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Cuadro 24
METAS DE COLOCACION DE CREDITO Y GARANTIAS 2014

Avance
Programa Meta 2014 1T 2014
Crédito para la adquisicion de vivienda 19,084 3,544
Crédito puente a la construccion 13,260 2,257
Microcréditos para el mejoramiento de vivienda 7,450 524
Créditos a la infraestructura 350 -
Total Crédito Directo 40,144 6,325
Créditos apoyados con seguro de crédito a la vivienda 6,975 E
Garantia de pago oportuno a microcréditos 5,000 -
Garantia de pago oportuno a bursatilizaciones 22,000 6,363
Total Inducido 33,915 6,363

00
ota paito Directo e " 0o 4,059 688

FUENTE: SHF, elaboracién propia con informacion interna

Partiendo de la meta del 2014 y acorde a las premisas del PRONAFIDE,
PARA EL 2018 SHF proyecta alcanzar un saldo de $380,000 millones de
pesos. Dicha meta implica una trayectoria de crecimiento anual promedio del
11.00%.
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Proyecciones Financieras 2018

Suficiencia de Capital de SHF

Tomando en cuenta las proyecciones de crecimiento en la colocacién de

créditos y garantias al sector, a continuacion, se presentan las proyecciones

financieras de SHF con el objeto principal de evaluar la sustentabilidad

financiera de la institucion en el mediano y largo plazo, pretendiendo in ICAP

al 2018 de 12.43%.

Grafico 4
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FUENTE: SHF, elaboracién propia con informacion interna

Como se observa, a partir de 2015, los niveles de colocacion de crédito

comienzan a incrementar de forma relevante al margen financiero y los niveles

de capital de la institucion. No obstante, tomando en cuenta el mandato de
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respaldar el crecimiento del sector, las cifras muestran niveles de capital que
se estima podrian resultar insuficientes para mitigar los riesgos de
concentracion implicitos en la operacion de SHF, que permitan asegurar su
capacidad para soportar pérdidas no esperadas, como pueden ser aquellas
que derivan de crisis econdmicas que tienen un impacto directo en el riesgo

de crédito.

Suficiencia de Capital de FOVI

Por su parte, el Fondo de Operacion y Financiamiento Bancario a la Vivienda
(FOVI) ha liquidado practicamente la totalidad de sus pasivos financieros, por
lo que la recuperacion de su cartera se constituira en liquidez de dicho fondo.

Las unicas contingencias que mantendra FOVI consisten en:

e La garantia de saldo final, la cual se encuentra suficientemente
reservada;

e La exposicion generada por el otorgamiento de Swap SM-UDIS, que
permite a los acreditados con créditos denominados en UDIS, pagar su
credito en términos de salarios minimos. Dicha exposicion de
encuentra cubierta con reservas liquidas que, aunadas a las coberturas
UDIS-Pesos Crecientes contratadas, permite asegurar su pago ante

escenarios sumamente estresados de rezago salarial y de inflacion.

Asi mismo, el ICAP actual de FOVI se encuentra por arriba de 25% y se

incrementara en la medida que su cartera se vuelva liquida.

Tomando en cuenta lo anterior, se evaluaran estrategias de optimizacion de
capital total de SHF y FOVI, considerando la alternativa de consolidar algunos
activos en primer piso actualmente en el balance de SHF (derivados de

daciones en pago) hacia el balance de FOVI.
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Como se puede observar en el siguiente grafico, con ésta alternativa FOVI

seguira mostrando solvencia en el largo plazo.

Grafico 5
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FUENTE: SHF, elaboracion propia con informacion interna

Asi, tomando en cuenta el mandato de SHF de respaldar el crecimiento del
sector ante la posibilidad de enfrentar presiones de capital, se considera que
el balance de SHF no es el mas adecuado para generar estrategias 6ptimas

de recuperacion de activos improductivos.

Por su parte, actualmente FOVI no tiene presiones de capital ni expectativas
de crecimiento en activos en riesgo. Tomando en cuenta lo anterior, se

pretende:
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e Evaluar estrategias de asignacion de activos de primer piso buscando
asegurar la sustentabilidad financiera y operativa de ambas
instituciones,

e Evaluar el nivel de capitalizacién optimo necesario para SHF conforme
a la naturaleza de sus operaciones actuales y respecto, a la toma de
riesgos en el futuro,

e Finalmente, se estima que consolidar parte de los activos de primer
piso en un balance cerrado como el de FOVI permitira encaminar en
mayor medida las acciones de recuperacion de este tipo de activos

hasta la maximizacion de su valor econdmico.

Controlar de manera efectiva el riesgo.

En referencia al control efectivo del riesgo, se seguira trabajando en vertientes
que permitan profundizar en los mecanismos de seguimiento y cobranza con
intermediarios y acreditados, asi como el establecimiento de mecanismos de
respuesta ante incumplimiento o prevision de incumplimientos de
intermediarios y acreditados, y la instrumentacion de metodologias de analisis
de portafolio que permitan identificar oportunamente sesgos en el

comportamiento de los mismos. Se identifican las siguientes acciones:

e Definicion del Apetito de Riesgo del Banco y Establecimiento de una
Estructura de Limites.

e Diferenciacién del capital disponible para la toma de riesgos del que
soporta la solvencia del banco.

e Ambito estratégico para que el Consejo Directivo defina el limite de
riesgo de crédito y de mercado que se esta dispuesto a tomar.

o Ambito tactico para monitorear el consumo de capital por las diferentes

areas de negocio o producto.
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e Identificacion oportuna de necesidades de capital a fin de evitar
retrasos en la operacidn del banco en beneficio del desarrollo
econdmico del sector.

¢ En su caso identificacion de los excedentes de capital que puedan ser

transferidos.

2.2, Gestion del riesgo en equilibrio con el desarrollo econémico del

sector.

Encaminar y optimizar las decisiones de riesgo y rendimiento en apoyo

al desarrollo del sector.

La rentabilidad en la operacion del banco se ha establecido en funcion de un

objetivo de crecimiento del capital.

La Reforma Financiera establece que se debera procurar la sustentabilidad
del capital en equilibrio con el mandato de desarrollo econémico del sector,
para ello se realizaran las siguientes consideraciones al revisar el rendimiento

de capital objetivo del banco:

e La capacidad para desarrollar productos con niveles minimos de
rentabilidad.

e La capacidad de otorgar subsidios cruzados entre productos o el uso
de recursos federales para ser transferidos via subsidio en precio a las
poblaciones objetivo.

e Mantener absoluta transparencia sobre el monto y destino de los
subsidios otorgados.

e La capacidad de diferenciar el rendimiento objetivo en funcion del
riesgo inherente al perfil de las contrapartes o por tipo de operaciones.
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e El financiamiento por parte de SHF se otorgara para el impulso al
desarrollo econdmico, con independencia de una referencia al valor
maximo de vivienda.

e El desarrollo de metodologias de calificacion y reservas especificas
que permitan considerar las caracteristicas propias de estructuracion o
garantias de los productos del banco, los beneficios del uso de estas

metodologias se trasladaran via precio al desarrollo del sector.

Minimizar el costo financiero

Desde el afo 2005, SHF ha utilizado emisiones de papel a corto plazo
(PRLVs) y lineas de Organismos Financieros Extranjeros y Multilaterales
como mecanismos principales de financiamiento.

Las nuevas metas planteadas, necesariamente implicaran que SHF acuda a
fuentes de financiamiento alternas que le permitan cumplir con los objetivos
planteados, por lo que con la aprobacién de las instancias respectivas se

buscara:

e Regresar a los mercados de capitales a colocar deuda a través de
ofertas publicas, conforme a los lineamientos que dicte la Unidad de
Crédito Publico respecto a emisiones de la Banca de Desarrollo.

e Explorar la posibilidad de realizar emisiones sindicadas con otras
entidades de Banca de Desarrollo.

e Promocién con los distintos inversionistas institucionales tales como
Afores, Aseguradoras, Fondos de Inversion.

e Contar con un programa anual de financiamiento que le permita
mantener presencia como un emisor frecuente en el mercado nacional
y explorar opciones en el internacional.

e Adicionalmente, se continuara con los programas que se estan

trabajando con los distintos multilaterales.
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Minimizar el impacto de cambios previstos en el entorno.

Se debera anticipar las implicaciones de las siguientes presiones y
externalidades del entorno, principalmente en materia normativa.
e Aseguradora (Solvencia Il):
- Se ampliaran las responsabilidades del Consejo de Administracion
en materia de Administracion de Riesgos.
- Requerimientos de Capital de Solvencia.
- Requerimientos de pruebas de estrés en los ejercicios de Solvencia
Dinamica.
- Autoevaluacion anual de la posicion de riesgo y Solvencia

Institucionales.

e Fondo de Operacion y Financiamiento Bancario a la Vivienda (FOVI):
- Publicacién de las Disposiciones aplicables a las Instituciones de
Fomento, que alinea el cumplimiento normativo para FOVI con el
requerido a los bancos en materia de: Gestion de Riesgo;
Requerimientos de Capital; Calificacion de Cartera y Gobierno
Corporativo.

e Sociedad Hipotecaria Federal (SHF):

- Desarrollo del indice de liquidez para el sistema bancario. Esto
afecta a los bancos por el desenlace en sus posiciones de larga
duracion dentro de su balance.

- Representa para SHF una oportunidad de colocacion de crédito a

largo plazo.
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2.3. Gestion del Banco Eficiente e Innovador.

SHF retoma los objetivos, estrategias y lineas de accién del programa
transversal denominado Gobierno Cercano y Moderno del Gobierno Federal,
para plantear una estructura organizacional alineada con la nueva estrategia

de financiamiento a la vivienda y la nueva estrategia de negocios.

La SHF ha iniciado acciones de actualizacién y optimizacion de procesos y su

certificacion.

Mediante la adopcion y uso de tecnologias de la informacion y la comunicacién
se busca la automatizacion de la operacidn bancaria, su soporte operativo y

el cumplimiento de estandares de seguridad de la informacion.

Se impulsara también la profesionalizacion y permanencia del capital humano
a través de la capacitacion y un sistema de competencias, y se implementara

un sistema de evaluacion del desempefio.

5.1.3 Objetivo 3. Fortalecer el Sector Vivienda

La relacién entre la politica de financiamiento y la politica de desarrollo urbano
de vivienda, exigen una coordinacion institucional bajo una agenda publica
que garantice que las estrategias y lineas de accion sean acordes con los

lineamientos y nuevos marcos normativos.

Los acuerdos en el ambito de la comision intersecretarial de vivienda, y el
grupo de trabajo asociado a la aprobacién de desarrollos certificados, asi
como en otras instancias que avalan la continuacion de la modernizacién de
los registros publicos de la propiedad, garantizan la consecucion de objetivos

sectoriales comunes.
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En este contexto, SHF como banca de desarrollo, en complemento, debe
impulsar las acciones suficientes para fortalecer la funcionalidad e
infraestructura del sector vivienda a través de diferentes mecanismos que
fortalezca la certidumbre juridica en materia de avaluos, las capacidades de
los diferentes agentes y desarrolladores, promueva la educacion e inclusion
financiera y proporcione informacion nacional que oriente sobre la evolucion

del sector, en abono a decisiones mas objetivas en cada ambito.

Este objetivo cuenta con 4 estrategias y 12 lineas de accidn.

Estrategia 3.1: Impulsar una adecuada coordinacién institucional

Lineas de Accion

3.1.1 |Participar activamente en la Comision Intersecretarial de Vivienda.

Fortalecer la operacién del Grupo de Evaluacién, Autorizacion, Promocién y Seguimiento de

31.2 Proyectos (GEAPS) para desarrollos certificados.

3.1.3 |Participar activamente en la modernizacion de los Registros Publicos de la Propiedad.

Estrategia 3.2: Fortalecer la infraestructura del sector

Lineas de Accion

Mejorar la cobertura, competitividad y calidad del servicio de valuacién de inmuebles objetos de

3.21 créditos garantizados a la vivienda.

3.2.2 |Participar activamente en el disefio del plan de negocios del RUV.

3.2.3 |[Colaborar en el destino de la cuenta satelital relacionada con la vivienda.

3.2.4 |Elaborar ypublicar el indice de precios a la vivienda.

Estrategia 3.3: Ejecutar un programa permanente de Educacién Financiera y Asistencia Técnica

Lineas de Accion

Formalizar convenios y acciones de coordinacion para la Educacion Financiera con organismos

331 estatales ymunicipales para la poblacién objetivo y con perspectiva de género.

3.3.2 |Otorgar Asistencia Técnica a la red de Intermediarios Financieros y Desarrolladores de SHF.

Estrategia 3.4: Generar informacién en apoyo a la toma de decisiones del sector

Lineas de Accion

Elaborar y publicar periodicamente la informacion estadistica yde mercado que es generada por la

341 SHF para beneficio del sector.

Establecer una estrategia de estudios vinculados al financiamiento a la vivienda, que sean utiles
3.4.2 |paralatoma de decisiones al interior de la SHF y que puedan ser compartidos con los diversos
actores.

Conformar una plataforma de vinculacién entre la SHF ylas instituciones de educacién superior

343 - . R ; .
publicas y privadas con especializacion en los temas vinculados a la vivienda y desarrollo urbano.
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Las principales acciones consideradas a implementar son las

siguientes:
3.1 Impulsar una adecuada coordinacion institucional.

SHF en la alineacién con los objetivos de los programas sectoriales, ha
instrumentado acciones entre las diferentes instancias que colaboraron en la
ejecucion de la nueva politica de vivienda, desarrollos certificados y la
modernizacién del Registro Publico de la Propiedad.

Por ello se impulsara la participaciéon activa en la comision intersecretarial de
vivienda y se fortalecera la operacion del grupo de evaluacion, autorizacion
promocién y seguimiento de proyectos para desarrollos certificados y otras

instituciones del sector.
3.2 Fortalecimiento de la infraestructura del sector.

La funcion regulatoria de SHF en materia de avaluos es una pieza clave para
el adecuado desempefio del sector. Durante 2013 SHF realizé un diagnéstico
de la valuacién inmobiliaria, a partir de la cual se ha iniciado la elaboracion de
convenios interinstitucionales para una mejora de las practicas y control de la
informacion sobre avaluos realizados y certificados y el manejo de datos
personales, con la finalidad de garantizar certidumbre juridica en los derechos

de propiedad y transmision de bienes raices.

Con miras a la consolidacion del Registro Unico de Vivienda (RUV) como
fuente unica de informacion para el sector, SHF participara activamente en el

disefio de su plan de negocios de largo plazo.

Por ultimo, SHF seguira generando informacién como el indice de precios a la
vivienda que contribuye a la toma de decisiones por los diferentes agentes del
sector. En el mismo sentido, SHF seguira colaborando interinstitucionalmente

en apoyo al disefio de la cuenta satelital sobre vivienda que estad siendo
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elaborada y sustentada por el INEGI para efectos de su incorporacion modular

al sistema de cuentas nacionales.
3.3 Educacién financiera y asistencia técnica.

En esta linea de accion se plantea impulsar la educacion financiera,
principalmente con enfoque de género, a través del programa Asesor Tu
Consejero Patrimonial de SHF, brindando informacion de cémo y cuando
adquirir el compromiso de un crédito de mediano o largo plazo, segun la
solucién de vivienda que necesiten; asi como una correcta orientacion de
acuerdo a sus caracteristicas socio econémicas. Dicha linea de accion se
sustentara en formalizar convenios y acciones de coordinacion para la
Educacién Financiera con organismos estatales y municipales. De manera
coordinada con los organismos antes mencionados, se establecera un

mecanismo para formar agentes facilitadores en Educacion Financiera.

La oferta de intermediarios financieros vinculados al crédito a la vivienda es
limitada. En consecuencia, es necesario establecer mecanismos de asistencia
técnica que permitan un mayor numero de intermediarios conformar un
modelo de negocios vinculado a acciones de vivienda. En la vertiente de
desarrolladores, se requiere incorporar un programa de asistencia técnica que
permita a las PYMEs del sector incorporar mejores practicas vinculadas a la
administracién y gestion de sus empresas, asi como a capacidades técnicas

vinculadas a los procesos de construccion.
3.4 Generar informacion en apoyo a la toma de decisiones del sector

La SHF mantendra su actividad de generar informacién relevante del sector,
mediante la generacion directa de estudios. De manera complementaria,
algunos de los estudios seran realizados a partir de la celebracion de
convenios con centros especializados y/o universidades en donde se cuente
con lineas de trabajo académico y de investigacion en torno a los temas de

vivienda y desarrollo urbano.
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Conclusiones

Conocer cuales seran los requerimientos de viviendas en el pais en el
mediano plazo resulta de utilidad para la toma de decisiones en el sector de
la vivienda, pues con ello se pueden anticipar las tendencias y contar con
herramientas para una planeacién mas adecuada a mediano plazo. Entre los
temas que hay que conocer estan las necesidades de vivienda nueva que se
tendra que satisfacer en los préximos afios; mencionar el tamafo del sector
sobre el cual el gobierno federal tiene el reto de implementar cada uno de los
objetivos de la politica de vivienda; estimar el financiamiento que se necesitara
otorgar para que la poblacién pueda adquirir las viviendas; identificar las
necesidades de infraestructura; dimensionar el empleo, la produccién y el
grado en el que el sector puede contribuir a la economia del pais; la oferta de
suelo que habra que gestionar; la industria podra conocer el volumen de
viviendas que necesitaran ofertar, prever el financiamiento que necesitaran
para lograrlo, la velocidad (anual) a la que lo deben hacer, la ubicacién en la

cual se localizara la demanda, entre otras.

Segun el CONAPO, para el 2030 se pronostica que, en un escenario bajo, el
numero de viviendas particulares habitadas sera de 40.9 millones, estimando
un crecimiento del 32.8% (10.1 millones de viviendas) con respecto a 2012
(en tanto que el incremento de la poblacion sera del 17.1%) equivalente a un
incremento anual promedio de 561 mil viviendas. En un escenario alto, se
tiene que en 2030 el total de viviendas particulares habitadas podra llegar a
ser de 42.2 millones, lo cual representa un incremento del 37.2% en relacion
a 2012, es decir, incrementos promedio anuales de 636 mil viviendas. Segun
estos escenarios planteados, en los proximos 18 afios el aumento del numero
de viviendas habitadas puede ser menor entre 0.04 y 1.4 millones, con
respecto al incremento registrado de 1994-2012, lo cual se refleja en la
reduccién del crecimiento anual promedio de viviendas particulares habitadas,

es decir, el ritmo al cual se construiran viviendas esta desacelerando, no

145




obstante, no debe subestimarse el crecimiento esperado, pues el numero de
viviendas que se construiran sigue siendo muy importante. Para poner en
contexto dicho incremento, se tiene que el numero de viviendas que se
formaran de 2012-2030 equivalen aproximadamente a las viviendas
particulares habitadas que actualmente tienen los estados con mayor numero

de viviendas: Estado de México, Distrito Federal, Veracruz y Jalisco.

Debido a que las estimaciones fueron realizadas desde un punto de vista
demografico, se tiene que la desaceleracion en la proyecciéon de nuevas
viviendas esta vinculada con la desaceleracion del crecimiento poblacional.
Como se observa en Proyeccion de Crecimiento, entre 1994 y 2012 la
poblacién crecidé en 27.2 millones de habitantes, mientras que entre 2012 y
2030 se estima que crezca en 20.0 millones. Lo anterior permite ver que la
desaceleracion en el crecimiento poblacional es mayor que en la formacion de
nuevas familias, lo cual se explica por la modificacion en los tamafos
promedios de las viviendas y la distribucion de los distintos tipos de hogares

que se formaran.
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Grafico 6

Proyeccion de Crecimiento (Millones de Habitantes)
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El cambio demografico es distinto a nivel entidad federativa, por lo cual la
generacion de nuevas viviendas también lo es, en el cuadro 25 se muestra
cada una de ellas ordenadas segun el numero de viviendas que se
contabilizaron en el Modulo de Condiciones Socioeconomicas de la ENIGH
2012. Se estima que las entidades con mayores tasas de crecimiento seran
Quintana Roo, Baja California Sur y el Estado de México, mientras que el D.F.
es la entidad que tendra una tasa menor. El resto de las entidades tendran
tasas entre el 18.7 y 52.2%.
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A pesar de que las tasas de crecimiento de cada entidad no son homogéneas,
no existirda un cambio sustantivo en la distribucion del numero de viviendas por
entidad, pues unicamente Baja California y Quintana Roo suben tres lugares
en el ranking, Oaxaca y Morelos bajan dos lugares, y el resto tienen un cambo
de una posicién o se mantienen sin cambio. Asi, Estado de México, Distrito
Federal, Veracruz, Jalisco, Puebla, Guanajuato, Nuevo Ledén y Chiapas

seguiran concentrando el 52% de las viviendas particulares habitadas.
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Cuadro No. 25

Proyeccién de Viviendas particulares habitadas a 2030 por Entidad Federativa

Viviendas en 2030 Incremento de viviendas | Contribucién al crecimiento
(miles) (%) 2012-2030 (%)
Estado Viviendas Escenario | Escenario | Escenario | Escenario | Escenario Escenario
en 2012 Bajo Alto Bajo Alto Bajo Alto

Estado de México 3,973 5,969 6,164 50.2 55.1 19.8 191
Distrito Federal 2,594 2,733 2,884 5.4 11.2 1.4 25
Veracruz 2,221 2,673 2,748 20.3 23.7 4.5 4.6
Jalisco 1,902 2,642 2,726 38.9 434 7.3 7.2
Puebla 1,481 1,974 2,037 33.3 375 4.9 4.8
Guanajuato 1,330 1,762 1,818 325 36.7 4.3 4.3
Nuevo Ledn 1,322 1,818 1,877 375 42 4.9 4.9
Chiapas 1,185 1,674 1,737 413 46.6 4.9 4.8
Michoacan 1,129 1,426 1,468 26.3 30 2.9 3
Chihuahua 1,080 1,306 1,345 20.9 245 22 2.3
Oaxaca 1,019 1,218 1,254 19.5 23 2 2
Tamaulipas 965 1,293 1,331 33.9 37.9 3.2 3.2
Baja California 961 1,342 1,385 39.7 441 3.8 3.7
Guerrero 902 1,072 1,105 18.7 22.5 1.7 1.8
Sonora 809 1,054 1,087 30.3 343 24 24
Coahuila 792 1,046 1,079 321 36.3 25 25
Sinaloa 779 995 1,025 27.8 31.6 21 2.1
Hidalgo 724 983 1,012 35.8 39.8 2.6 25
San Luis Potosi 685 873 900 27.5 314 1.9 1.9
Tabasco 607 820 847 35 394 21 2.1
Yucatan 530 737 760 39.1 43.5 2.1 2
Morelos 500 674 693 347 38.5 1.7 1.7
Querétaro 488 720 743 47.4 52.2 2.3 22
Durango 430 584 603 35.8 40.1 1.5 1.5
Zacatecas 407 500 515 22.9 26.6 0.9 0.9
Quintana 397 700 726 76.3 82.7 3 2.9
Nayarit 318 457 472 43.7 48.2 1.4 1.3
Aguascalientes 315 445 460 41.3 46 1.3 1.3
Tlaxcala 286 420 435 46.7 51.8 1.3 1.3
Campeche 236 329 340 39.6 44.2 0.9 0.9
Baja California
Ssur 208 342 354 64.6 70.4 1.3 1.3
Colima 195 284 293 46 50.4 0.9 0.9
Total 30,770 40,864 42,219 32.8 37.2
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Con la informacion de las nuevas viviendas que se construiran la CONAVI
realizé un calculo del tamano del mercado potencial de vivienda para los
proximos afos. Para este ejercicio primero se estimé el numero de viviendas
que se financiaran a través del mercado formal, utilizando los dos escenarios
de proyecciones de vivienda, pero considerando también a las viviendas de
uso temporal deshabitadas, y suponiendo que la proporcion de viviendas

financiadas seguira siendo la misma en los proximos afnos.

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

se realiz6 por entidad federativa.

Asi se tiene que el tamafio del mercado de vivienda entre 2015 y 2030 puede
ser entre 3.3 y 3.7 billones de pesos, mientras que el monto a ser financiado
por los ONAVIS y la banca podra ser entre 2.6 y 2.9 billones de pesos, lo que
equivale a un monto promedio anual entre 162.6 y 184 miles de millones de
pesos. En el primer caso el monto financiado entre 2015 y 2030 es mayor en
24%, y en el segundo en 40% con respecto al monto de financiamiento
otorgado entre 1998 y 2013.

Bajo el escenario 2 se tiene que entre 2015 y 2030, 29 entidades federativas
presentaran incrementos en su financiamiento requerido en comparacion con
el otorgado entre 1998 y 2013, mientras que tan solo 3 entidades podrian
presentar decrecimientos, aunque en realidad el financiamiento requerido es

casi el mismo al del periodo previo.

La inversién anual promedio que se necesitara en los proximos 16 afnos para
el valor del mercado formal de vivienda puede oscilar entre 162.6 y 184 mil
millones de pesos, lo que corresponde a un crecimiento entre 24 y 40% con

150




respecto al periodo 1998.2013, lo cual muestra que el mercado de vivienda

seguira siendo muy activo en los préximos afos.

GRAFICO 7
ESTIMACION DEL FINANCIAMIENTO REQUERIDO PARA ADQUISICION DE VIVIENDA
NUEVA
(MILES DE MILLONES DE PESOS)
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FUENTE: CONAVI

Asi pues, concluyo diciendo que el sector de la vivienda resulta de gran
importancia debido a que se trata de una actividad motor de la economia
basada en la industria de la construccion y sus efectos de arrastre; un
mercado de vivienda eficiente y accesible reduce la incidencia y el impacto de
los asentamientos informales, aumenta la oferta de empleo y la movilidad

social, adicionalmente a la importancia econémica que el sector representa,

151




contar con una vivienda digna es una de las condiciones necesarias para que
una sociedad se precie de tener niveles de bienestar 6ptimos, a pesar de esto,
la adquisicion de una vivienda resulta dificil para las familias mexicanas debido
al alto costo que implica la compra de este bien y a que la posibilidad de
obtener respaldo financiero para tener una vivienda digna esta fuera del
alcance de una parte considerable de la poblacion.

Indudablemente, el fomento al financiamiento a la vivienda es un tema
prioritario en la agenda tanto federal como de los gobiernos estatales, los
esfuerzos realizados en esta materia se reflelaran en un aumento
considerable de los créditos otorgados a la vivienda. Sin embargo, cabe
senalar que estos incrementos en el crédito a la vivienda han sido dirigidos en
su gran mayoria a la adquisicion de vivienda terminada, con lo que resulta
evidente que existe un sector importante de la poblacion que no ha sido

atendida por los actuales esquemas de financiamiento.

En este contexto se puede observar que el sector vivienda enfrenta varios
retos para poder satisfacer la demanda. Sin duda es dificil reducir un sector
tan complejo como la vivienda a una simple descripcion, sin embargo, esta
descripcion servira para motivar una discusién de los principales retos y
oportunidades del pais. Los primeros pasos necesarios para hacer cambios
en la politica y en las decisiones de invertir en el sector deben incluir una
cuidadosa revision de la condicion actual del mercado y el establecimiento de

metas a corto y largo plazo.
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PRONAFIDE
PROSEDATU

Siglas y Nomenclaturas

Administracion Publica Federal

Banco Interamericano de Desarrollo

Certificados Bursatiles

Certificados de Vivienda emitidos por INFONAVIT
Comision Nacional Bancaria y de Valores
Comision Nacional de Vivienda

Desarrollos Certificados

Fondo Monetario Internacional

Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales
de los Trabajadores del Estado.

Grupo de Evaluacion, Autorizacion, Promocién y Seguimiento de
Proyectos

Garantia SHF Hipotecaria

Instrumento Financiero Respaldado por Activos Hipotecarios
Instrumentos Financieros Respaldados por Hipotecas

indice de Capitalizacion

indice de Morosidad

Instituto Mexicano del Seguro Social

Instituto Nacional de Estadistica y Geografia

Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores
Instituto de Seguridad Social para las Fuerzas Armadas Mexicanas
Organismos Nacionales de Vivienda

Organismos Estatales de Vivienda

Producto Interno Bruto

Plan Nacional de Desarrollo

Programa Nacional para la Igualdad de Oportunidades y No
Discriminacién contra las Mujeres

Programa Nacional de Financiamiento del Desarrollo 2013-2018

Programa Sectorial de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano
2013-2018

Régimen de Incorporacion Fiscal

Rezago Habitacional
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