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Presentacl—n

A\l continuar con el compromiso de realizar un estudio anual sobre el OEstado de la Vivienda en MZxicoO,
convocamos a un equipo interinstitucional para la realizaci—n de la versi—n 2005, que apunta los logros
y retos de este trascendente sector de la econom’a, no cenicamente por el valor monetario de las viviendas,

sino por la contribuci—n al bienestar socioecon—mico de las familias y zonas de desarrollo del pa’s.

La propuesta del Presidente Vicente Fox, al identificar a la vivienda como una prioridad pol'tica, social y
econ—mica, y por lo tanto estimular el financiamiento para lograr la hist—rica meta de 750,000 unidades
para el 2006, ha fomentado el crecimiento del sector en forma significativa.

Para obtener los resultados que hoy apuntamos, se han realizado cambios sustanciales en diversas
treas, principalmente en relaci—n al financiamiento de la vivienda a travZs de la creaci—n de nuevos
instrumentos de crZdito y esquemas de bursatilizaci—n asumidos por las instituciones privadas y el
INFONAVIT.

El objetivo planteado de origen de generar un documento que concentre la informaci—n y permita obtener
una visi—n integral del sector vivienda se ha estructurado a partir de documentaci—n existente y del apoyo
de un nutrido grupo de participantes.

El Estudio del Estado Actual de la Vivienda 2005 presenta una visi—n panorimica del sector vivienda en
nuestro pa’s. Enfatiza la importancia de la vivienda como un impulsor econ—mico que tiene un impacto
significativo en la generaci—n de recursos para nuestro pa’s.

Identificamos estos estudios 2004 y 2005 como herramientas cetiles para los involucrados en la vivienda
en MZxico. Es un reto propiciar que este estudio llegue a manos de los principales representantes de
este sector y les permita obtener informaci—n congruente y confiable en la planeaci—n, as’ como proponer
mejores pricticas que estimulen a la generaci—n de mejores ciudades.

El Estudio 2004 realizado conjuntamente con el Joint Center for Housing Studies de la Universidad de
Harvard motiv— el conocimiento y la percepci—n del potencial del mercado mexicano de vivienda en otros
pa’ses alentando el ingreso de capitales externos para participar en la vivienda; el reto para las pr—ximas
dZcadas ser: continuar con un ritmo de crecimiento que cubra las necesidades de vivienda de la poblaci—n.

Nuestro agradecimiento y reconocimiento a todos quienes contribuyeron en la investigaci—n, desarrollo
y definici—n del documento, cuyos nombres encontrarin en la siguiente ptgina. Deseo destacar el apoyo
de Carlos GutiZrrez Ruiz, Comisionado de la CONAFOVI y de Guillermo Babatz Torres, Director de
Sociedad Hipotecaria Federal, as’ como el interZs y contribuciones de Antonio Vivanco y Ninel Escobar;
su capacidad y entusiasmo contribuyeron significativamente en la realizaci—n de este estudio.

Sara Topelson de Grinberg
Coordinadora General del CIDOC
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Resumen Ejecutivo

1. IMPORTANCIA. El desarrollo del sector vivienda es un factor estratZgico para el crecimiento econ—mico
y social de cualquier naci—n. 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. El
adecuado funcionamiento del mercado de vivienda es un veh’culo importante para la canalizaci—n del
ahorro, la generaci—n de riqueza y la creaci—n de nuevas empresas.

2. MACROECONOMEA. En los celtimos a-os, el sector de vivienda en MZxico ha experimentado un
crecimiento sin precedentes, el cual se debe en gran medida al s—lido desempe—0 macroecon—mico
caracterizado por bajas tasas de inflaci—n y un tipo de cambio estable. Esto ha incrementado la
confianza de los inversionistas lo que se refleja en una disminuci—n del riesgo pa’s.

3. POBLACIIN Y HOGARES. Las estimaciones sobre la formaci—n de nuevos hogares se—alan que en
los a—0s futuros, la demanda de vivienda seguirt creciendo, pero a tasa decreciente, alcanzando su
miximo en el a-0 2012.

4. VIVIENDA USADAY MERCADO DE ALQUILER. El crecimiento del mercado de vivienda en el pa’s
se debe principalmente a la producci—n de vivienda nueva, ya sea por medio de la autoconstrucci—n
0 a travZs de los desarrolladores. Sin embargo, existen otras treas de mercado como la vivienda
usada y la de alquiler que en el celtimo a—o presentaron un incremento significativo en su participaci—n
en el sector.

5. FINANCIAMIENTO. En materia de financiamiento a la vivienda, se ha avanzado hacia una mayor
accesibilidad a los crZditos hipotecarios con la reducci—n del factor de pago, la disminuci—n de las
tasas de interZs, la ampliaci—n de los plazos de los contratos y las nuevas garantas.

6. FINANCIAMIENTO. Con la participaci—n del sector poeblico y privado se ha logrado diversificar la oferta
existente en el mercado de vivienda mediante el desarrollo de nuevos programas tanto para la
adquisici—n como para el mejoramiento y la construcci—n.

7. FINANCIAMIENTO. Entre las ONAVIS, OREVIS, entidades financieras, banca de desarrollo y otros
participantes, se otorgartn cerca de 640 mil crZditos para la adquisici—n, mejoramiento y construcci—n
de viviendas en el 2005.

8. RETO FINANCIAMIENTO. A pesar de que durante 2004 se hicieron grandes esfuerzos para aumentar
el acceso a la vivienda, sigue existiendo un sector importante de la poblaci—n que no est} atendido,
espec’'ficamente las familias de los sectores rural e informal, en particular aquellas con ingresos
menores a 5 salarios m’nimos.

9. RETO FINANCIAMIENTO. Es necesaria una mayor participaci—n del sector privado que puede encontrar
un importante nicho de mercado en el otorgamiento de microfinanciamientos.
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10.

11.

12.

13.

14.

MERCADO SECUNDARIO Y ASEGURADORAS. La bursatilizaci—n de las hipotecas como fuente de
fondeo para bancos y Sofoles, as’ como la entrada de las aseguradoras al mercado, sert un gran
paso para desarrollar aun mis el mercado de financiamiento a la vivienda y permitir una mayor
competencia.

INFRAESTRUCTURA'Y SUELO. La planificaci—n del uso del suelo, desarrollo urbano sustentable y
la atenci—n de los rezagos en servicios urbanos bisicos, debe ser una prioridad para los gobiernos
locales.

REGISTROS PoBLICOS DE LA PROPIEDAD. Se debe trabajar hacia la modernizaci—n de los registros
pceblicos de la propiedad, mediante la centralizaci—n, automatizaci—n, estandarizaci—n y actualizaci—n
de los procesos.

MODELOS DE CIUDAD. Actualmente, las ciudades en MZxico manifiestan un crecimiento horizontal
que responde al modelo de ciudad difusa, el cual presenta cuestionamientos en relaci—n a la
sustentabilidad de las mismas, incrementa los costos ligados al transporte en la ciudad y al tiempo
destinado en los traslados desde y hacia los lugares de trabajo.

SUSTENTABILIDAD. Se deberfn incorporar nuevas tecnolog’as para la vivienda relacionadas con
la sustentabilidad del medio ambiente y el ahorro energZtico, como: ahorradores de agua, sistemas
de reciclaje de aguas grises y tratamiento de aguas negras, ahorradores de energ'a elZctrica y tZrmica,
entre otros.
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Parte . SISTEMA DE VIVIENDA EN Mf XICO

Secci—n 1. Tendencias Internacionales

El desarrollo del sector vivienda es un factor estratZgico para el crecimiento econ—mico y social de
cualquier naci—n. 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. El adecuado funcionamiento
del mercado de vivienda es un veh'culo importante para la canalizaci—n del ahorro, la creaci—n de nuevas
empresas Y la generaci—n de riqueza.

En el caso de MZxico, la experiencia de los celtimos a—os demuestra que el desarrollo del mercado de

vivienda ha sido un motor de crecimiento econ—mico no dependiente de la demanda externa. Ha promovido
la generaci—n de empleos, especialmente en el sector de la construcci—n y ha generado econom’as de
escala que disminuyen los costos de inversi—n, ademis de contribuir al desarrollo del mercado de capitales.
El resultado final es la mejora de la calidad de vida de las familias mexicanas.

En este sentido, como parte de los temas tratados en la reciente Conferencia de Bellagio (mayo 2005),
se evaluaron los retos y logros alcanzados por cuatro pa’ses en desarrollo en materia de vivienda: MZxico,
Suditfrica, Tailandia y Kenia. A continuaci—n se detallan algunas de las conclusiones mis importantes de
este evento en materia de pol'ticas peeblicas.

Sert primordial la declaraci—n de una pol'tica unificada que se—ale las formas en las que la vivienda es
y puede ser usada para el desarrollo social y econ—mico. Se propone un trabajo conjunto entre los tres
niveles de gobierno, el sector privado y las organizaciones filantr—picas o no gubernamentales para
catalizar el cambio en las naciones en desarrollo.

Manifestaron que es indispensable la uni—n de esfuerzos de los profesionales de la vivienda y desarrolladores
al enfrentar este reto. Los expertos en vivienda pueden clarificar el v’nculo entre los altos costos de la
vivienda, el desarrollo de la fuerza laboral, la viabilidad como negocio y el contexto competitivo. Por su
parte las ctmaras de comercio locales pueden ser influyentes intermediarios, al ayudar a definir una
respuesta colectiva.

1.1 Tendencias en Pol'ticas Poeblicas

Aunque con algunos problemas, en los pa’ses desarrollados los mercados de vivienda son altamente
capaces de producir resultados exitosos. A grandes rasgos, se identifican nueve factores clave que
determinan el funcionamiento exitoso de los sistemas de financiamiento a la vivienda.

1. Estabilidad macroecon—mica. Eleva la accesibilidad al crZdito a travZs de tasas de interZs hipotecarias
mis bajas y mis estables.
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Leyes, sistemas de titulaci—n y procesos judiciales adecuados. Permiten a los hogares asegurar
su propiedad y comprometerla como colateral.

Mercados robustos para la vivienda nueva y usada. La presencia de numerosos compradores y
vendedores, la adecuada y oportuna informaci—n sobre precios y caracter'sticas, los sistemas de
registro y titulaci—n precisos y expeditos y la ausencia de impuestos onerosos o discriminatorios
son elementos indispensables para garantizar la seguridad de las viviendas como sujeto de
financiamiento.

Nivel de oferta adecuado, tanto en volumen como en precio, consistente con la distribuci—n del
ingreso de los hogares. Estas caracter’sticas permiten que el proceso de producci—n sea capaz
de generar suelo con infraestructura y servicios, as’ como mecanismos ripidos de licitaci—n.

Mercado hipotecario primario competitivo. La competencia estimula la innovaci—n y la adopci—n
de tecnolog’a. Conforme los mercados se expanden y profundizan, los altos costos de los prZstamos
a la vivienda asequible disminuyen. El desarrollo de mecanismos de dispersi—n del riesgo como
la bursatilizaci—n de hipotecas pueden expandir la oferta de crZditos para las familias de ingresos
bajos y moderados.

Desarrollo de nuevos productos. Un sistema adecuado de financiamiento a la vivienda es capaz
de generar una amplia gama de productos que satisfagan las necesidades de los consumidores
y los protejan contra intermediarios estafadores y productos de baja calidad. Asimismo, se debe
impulsar el financiamiento a la construcci—n y renovaci—n de vivienda.

Infraestructura en informaci—n para valuar el riesgo crediticio y colateral. Esto es particularmente
importante para entender las complejidades del origen y manejo de peque—os crZditos a individuos
que no tienen fuentes estables de ingresos. La falta o los altos costos de obtener informaci—n, son
un impedimento sustancial al otorgamiento de crZditos.

Niveles adecuados de ahorro domZstico relativo al tama—o de la econom’a. Indispensable como
fuente de recursos para las necesidades de crZdito de los hogares. El ahorro de largo plazo,
estimulado por las reformas al sistema de pensiones y seguros, es una fuente importante de fondos
para el financiamiento a la vivienda.

Desarrollo del mercado de capital hipotecario. La capacidad para acceder al fondeo de largo plazo

a travZs de la bursatilizaci—n de hipotecas puede ampliar la oferta de fondos y mejorar el manejo
del riesgo crediticio. Sin embargo, los mercados de capital hipotecario pueden funcionar s—Io
despuZs de que existe un mercado primario eficiente y eficaz.
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Tendencias Internacionales

1.2  Principales Indicadores: Comparaci—n Internacional
1.2.1. Macroecon—mico

En los celtimos a—os, el sector de vivienda en MZxico ha experimentado un crecimiento sin precedentes.
Esto se debe en gran medida al s—lido desempe—0 macroecon—mico caracterizado por bajas tasas de
inflaci—n y un tipo de cambio estable, lo que se refleja en una disminuci—n del riesgo pa’s. Esta situaci—n
ha incrementado la confianza de los inversionistas.

Alcanzar y mantener bajos niveles de inflaci—n es un requisito fundamental para el buen funcionamiento
de los mercados, ya que permite a las familias mantener el poder adquisitivo de sus ingresos. En este
sentido, MZxico ha tenido un desempe—-o favorable. De 2000 a 2004, las tasas de inflaci—n e inflaci—n
subyacente disminuyeron anualmente 1.3y 1.5 puntos porcentuales, respectivamente.

FIGURA 1. Tasa de inflacién subyacente en México (2000-2004)
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Fuente: Banxico. Informacion econémica y financiera 2005

Con respecto al tipo de cambio real, Zste se ha mantenido relativamente estable durante los celtimos siete
a—0s. De enero de 1997 a diciembre de 2004, el tipo de cambio real ha variado en un rango de 2.4 pesos
con un miximo de 8.3 pesos por d—lar estadounidense en septiembre de 1988 y un m’nimo de 5.9 pesos
en junio de 2002. Lo anterior ha generado un ambiente propicio para la estabilidad macroecon—mica que
ha permitido un mayor desarrollo del sector vivienda en el pa’s.
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FIGURA 2. Tipo de cambio real (1997-2004)
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Por otra parte, durante los celtimos cuatro a—os las tasas de interZs de corto plazo en MZxico han experimentado
una ca’'da como reflejo tanto de la reducci—n de la inflaci—n interna como de los movimientos en las tasas
de interZs internacionales. Adicionalmente, se observa que la brecha existente entre las tasas de interZs
de corto plazo de Estados Unidos y MZxico ha disminuido significativamente (vZase FIGURA 3).

A pesar de la disminuci—n en las tasas de interZs, la diferencia entre las tasas de los bonos gubernamentales

(CETES) Yy las tasas hipotecarias es todav'a mucho mayor que la observada en mercados mis desarrollados,
como se muestra en la FIGURA 4.

FIGURA 3. Tasas de interés de la deuda gubernamental de corto plazo
de México y Estados Unidos (1994 - 2004)
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Fuente: Banxico 2005, Bureau of Labor Statistics 2005.
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FIGURA 4. Diferencias entre las tasas hipotecarias y las tasas de deuda
gubernamental de México y Estados Unidos (2002 - 2004)
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Fuente: SHF elaborado con informacion de CNBV y el Federal Reserve.

En comparaci—n con otras econom'as latinoamericanas, como son Argentina y Brasil, MZxico ha presentado
un mejor desempe-o0 macroecon—mico. A finales de diciembre de 2004, el riesgo pa’s de MZxico fue de

195.4 puntos base, mientras que el de los pa’ses mencionados fue de 2,770.1 y 392.4, respectivamente.

FIGURA 5. Riesgo pais de las principales economias latinoamericanas (2002 - 2004)
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