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Introduccion

La vivienda es un indicador basico, pues determina el nivel de progreso de cada
sociedad en el contexto regional y urbano, puesto que esta cumple con estanda-
res socioeconémicos y culturales que abarcan a todos los individuos en todos
sus niveles; en su dimensién amplia, una casa-habitacién, es indispensable para
el desarrollo de las familias, a su vez, un bien econémico de interés para toda la
nacién y su impulso es una manera de detener los efectos de la pobreza, asi como
sentar las bases para el desarrollo econémico y reproduccién social.

Poé (2007) reconoce que una unidad habitacional es un bien de capital mone-
tario de interés para toda la nacién y el impulso para detener los efectos produci-
dos por la carencia de un hogar digno habitable (Coneval, 2021), as{ como sentar
las bases para el desarrollo econémico y social. Sin embargo, las propias dina-
micas socioeconémica actual del pafs, permiten relacionar la vivienda con otras
variables que se consideran dentro del ingreso, desempleo, precariedad laboral, el
outsonrcing, la contenciéon del salario, aunados a factores propios del crédito de la
vivienda como: el incremento anual en la mensualidad, la firma de contratos en
veces salarios minimos, el aumento de la tasa de interés, afectando la conserva-
ci6én del patrimonio inmueble del acreditado y su familia.

La participacion del gobierno nacional en este ambito se justifica por el he-
cho que regularmente cuenta con mayores recursos presupuestarios que los go-
biernos locales, en consecuencia, puede aportar una parte importante del finan-
ciamiento para las politicas de vivienda. La institucién nacional responsable de
coordinar e implementar, va a estar determinada por el sistema de gobierno,
el nivel de centralizacién de las funciones publicas, las prioridades nacionales y
otros factores historicos e institucionales. Sin embargo, la existencia de un insti-
tuto nacional de vivienda no implica que existan otros institutos subnacionales;
al contrario, muchas veces estos institutos son claves para implementar distintas
politicas de caracter estatal que permitan también desarrollar y efectuar acciones
complementarias que se ajusten a las demandas locales (Pardo y Velasco, 2016).

De igual forma, dentro de esta politica de vivienda nacional, también se in-
serta otro esquema de financiamiento, pero aquella de ingresos altos o medios,
incluyendo otros tipos de financiamiento individuales, integrados por la banca,
las sociedades de objeto limitado (Sofoles) y las sociedades financieras de objeto
multiple (Sofomes), que intervienen en el otorgamiento de los llamados crédi-
tos puentes para las construcciones y que también ofrecen créditos hipotecarios
(Pintor, 2009). Por su parte, la banca de desarrollo, a través de la Sociedad Hi-
potecaria Federal (SHF), brinda apoyos con recursos federales a las entidades
financieras mencionadas (Ziccardi y Gonzalez, 2015).
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Por estas razones, la adquisicién de la vivienda por parte de la poblacién,
sistematicamente, es uno de los ejes estratégicos de los gobiernos nacionales,
especialmente en México, el que reconoce su valor como generador de empleos
y motor de las economias regionales (Pod, 2007). Sin embargo, la politica habi-
tacional en México pretende conciliar objetivos e intereses contradictorios: los
de la poblacién mayoritaria (la de menor ingreso) y la industria de la construc-
cion (segregacion habitacional), propia de los intereses inmobiliarios que trabajan
de forma capitalista (Garza y Schteingart, 2010) como la especulacién de la tie-
rra, los servicios publicos a futuro y la produccién en serie (Guardia y Ziccardi,
2021). Dentro de la evolucion del desarrollo de la vivienda de interés social en
México, por su parte, Montejano, Caudillo y Cervantes (2018) comentan, durante
los ultimos veinte afios en México, los cambios producidos importantes en la
politica de vivienda para los trabajadores han atravesado diferentes momentos en
la vida del pais, asi como nuevas fuentes de financiamiento para su adquisicion,
remodelacién o ampliacion.

El presente trabajo analiza los determinantes que imperan en la relacién entre
los factores de financiamiento planificados, entendiéndose que se valen de ins-
tituciones publicas o privadas para la adquisicién de una vivienda y los determi-
nantes que ayudan o delimitan a obtener el crédito a la vivienda a nivel regional
dentro del pafs. Cabe sefialar, a nivel regional, existen marcadas diferencias entre
estas, influyendo en las actividades econdémicas, el dinamismo econémico o la
existencia de estabilidad social y apertura laboral, destacandose algunas entidades
en el plano nacional, por contar con mayor grado de desarrollo econémico, y
por logica, tener mayores indices poblacionales (Pintor e Israel, 2023). Una ca-
racteristica de esta realidad es la persistente asimetria econémica, evidenciando,
la existencia de entidades con mayor prosperidad que otras, impulsado por las
dinamicas laborales y desarrollo tecnolégico (Sanchez y Garcfa, 2015).

Esquema metodoldgico para el analisis de vivienda

En el sexenio de Vicente Fox (2000-20006) estableci6 los ejes actuales de la politi-
ca de vivienda, catalogado como el mas grande en la historia de México, presen-
tando el Programa Nacional de Vivienda 2001-2000, plan rector que instauré las
meta para lograr a largo plazo de su sexenio la cantidad de tres millones de crédi-
tos para la adquisicion de vivienda, a un ritmo creciente de 750,000 viviendas por
afio (Valenzuela, 2017). Sin embargo, la construccion de unidades habitacionales
para la clase trabajadora encuentra su auge en el 2005, con la creacién del crédito
bajo ingreso, permitiendo la aceleracion del proceso del mercado de la vivienda
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a la competitividad mundial. Este financiamiento permitié que el 66 % del total
de los créditos fueron destinados a trabajadores con ingresos menores a 4VSM.

A partir de este momento y con los créditos disponibles, se da un boom in-
mobiliatio entre el 2005 y 2018, periodo que enmarca, el derecho de otorgar un
crédito de vivienda a personas que anteriormente no tenfan la oportunidad, pero
a su vez, estos créditos, en el plano regional, existen diferencias entre estos, inclu-
so a nivel municipal, por ejemplo, Ziccardi y Gonzalez (2015) indican, la politica
habitacional en México, “esta fuertemente centralizada y desvinculada del sector
rural y semiurbano del pais”, pues atiende masivamente a las principales regiones
y ciudades del pais.

Estas diferencias regionales, se aprecia por la intensa demanda salarial que
persiste en las entidades de México, en parte por el dinamismo econémico, tec-
nolégico y financiero que se encuentran arraigados, durante varias décadas, don-
de la parte inferior se encuentra matizada por empleos en la agricultura, servicios
y la informalidad, mientras que en la parte superior se concentran actividades
laborales como: tecnologia, comercio exportador y financiero; sin embargo, exis-
ten a nivel individual, ciertas decisiones propias o familias, que inciden a comprar,
ampliar o rentar un bien inmueble a escalas regionales.

Entre los componentes que nos ayudan a entender estas medidas, pueden
ajustarse a 4 variables que se correlacionan entre si, como: a) Cambiar las ca-
racteristicas de la vivienda (tamafio, dimension y tipo); b) Infraestructura de la
localidad (vias de acceso, seguridad o mejor calidad de vida); C) Econémicos
(inversion, aprovechamiento de crédito y reducir costos de la vivienda y servi-
cios); y D) Independencia (familiar) y uso vacacional. De igual forma, en México,
la autoconstruccién de la vivienda sigue siendo la razén mas importante para
hacerse del bien inmueble, sin embargo, esta decisién ha venido a la baja, pues
la aparicién de estos créditos, asi como la conformacién de una sociedad mas
urbana, los orilla a entablar un crédito.

Entre las técnicas que nos ayuda a entablar la siguiente pregunta: sexisten de-
terminantes de la vivienda en el plano regional para rentar, comprar o construir
una vivienda en el pais? ¢Qué regiones en México, son mas propensas a comprar?
¢Y las de rentar?, o bien, ¢Construir con un financiamiento formal? Incluso, nos
interesa indagar, si los créditos inmobiliarios promovidos por los organismos
publicos, como el Instituto de Fomento Nacional de Vivienda para los Trabaja-
dores, Infonavit; o el Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios
Sociales de los Trabajadores del Estado, FOVISSSTE, ademas de los otorgados
por la Banca comercial de nuestro pais.

Para ello, el uso de los indicadores del portal del Infonavit, la Encuesta Nacio-
nal de vivienda (ENV) asi como datos de la Secretaria de Hacienda, nos permiten
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interpretar de forma sistémica el analisis en cuestion, por ello, para este trabajo
el uso descriptivo analitico como método de investigacion cualitativo, ayuda a
correlacionar los diferentes indicadores con los diferentes estudios, permite fo-
mentar de forma critica argumentativa los resultados trazados.

Antecedentes de las politicas de vivienda en México

Dentro del proceso actual de la urbanizacion creciente en el pais, debe de sefia-
larse las distintas facetas insertas dentro del marco de politicas publicas en torno
a la vivienda. Entre las adecuaciones que se han realizado, implica el desarrollo
de atribuciones municipal para llevar a cabo adecuaciones en su composicion
normativa, ayudando a que las localidades contengan cada vez mas control po-
litico y econémico sobre sus propias decisiones de ordenamiento territorial y
habitacional; sin embargo, en particular subyacen a rafz de las modificaciones
constitucionales al articulo 72, permitieron adecuar el régimen de propiedad eji-
dal e incorporar masivamente al mercado tierra de origen rural para destinarla a
usos urbanos, y por ende, la expansion, caracterizadas por rasgos de marginalidad
y asentamientos irregulares, asi como la segregacioén socioespacial de los nicleos
urbanos.

Bojorquez (2011, p. 297) sefala, antes de los cambios producidos por la te-
nencia de la tierra, estos generaron una tensién constante entre “el crecimiento
de la ciudad y la existencia de nucleos ejidales que ponian en riesgo la continui-
dad y crecimiento urbano”, debido a la naturaleza del articulo 27 constitucional,
donde las tierras ejidales eran propiedad del Estado y tenfan las caracteristicas
de inembargables y no podian cambiar el uso de suelo de agricola ejidal a uso
urbano, de ahi que al crecer la ciudad en terrenos ejidales. De igual forma, el
abastecimiento de servicios publicos a estas localidades, tardaban en llegar, o
simplemente, no llegaban, pues la constitucién en los asentamientos rurales, eran
considerados irregulares.

Previamente, algunos cambios normativos, legislativos y administrativos han
acompafiado el desarrollo de la politica de la vivienda en México, por ejemplo,
autores como Zepeda (2014); Puebla (2002); Conolley (1998) comentan, durante
el periodo de 1972 a 1988, estuvo matizada entre lo politico y lo ideoldgico, don-
de el corporativismo fincado en las centrales obreras con mayor fuerza del parti-
do dominante en el pafs, como son la Confederacién Regional Obrera Mexicana
(CROM), la Confederacion de Trabajadores de México (CTM), la Confederacion
Revolucionaria de Obreros y Campesinos (CROC) y la Confederacién Nacional
Campesina (CNC), entre otras, ayudaron a sus agremiados a que obtuvieran un
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crédito hipotecario a través del organismo federal de vivienda, por lo que se con-
virtib como parte de una estrategia clientelar.

La entrada de Catlos Salinas de Gortari, la politica de vivienda va a sufrir las
primeras reformas, motivado por las recomendaciones del Banco Mundial en
1992, como lo comenta Cruz (2018) que destacan las medidas impuestas como
“la supresion de subsidios (le quitan la potestad de edificacion de la vivienda a
la CTM, pasando a la parte empresarial); de igual forma, prevalece la restriccion
del crédito para la adquisicion de terrenos y la simplificacién de los procedimien-
tos burocraticos” (Mellado, 2013:27), en ese mismo periodo, se transfieren a los
gobiernos municipales, una mayor participacion de las acciones habitacionales”
(Boils, 2004, p. 351). El resultado fue una gestién urbana abiertamente empresa-
rial (Montejano, Caudillo y Cervantes, 2018).

En el siguiente cuadro 1, muestra el alcance en términos totales de la politica
vivienda que se mantenia antes de 1992, que si bien, los diferentes organismos
de vivienda progresivamente otorgaron créditos, no lograron satisfacer al grueso
de la poblacién en México, como sucede de 1972 a 1982, con 112 %, mismo que
volvié a subir en el siguiente sexenio, pero que se contuvo de 1989 a 1992 con
el 0.59 %.

Cuadro 1. Numero de viviendas nuevas (vivienda terminada y progresiva) financiadas
por organismos en México, 1971 a 1992.

Organismo 1971-76 1977-82 1983-88 1989-92

PFP/FOVI 106,689 107,920 468,637 103,250

BANCA 0 215,986

INFONAVIT 78,323 219,753 361,141
FOVISSSTE 23,036 39,294 30,313 17,360
FOVIMI-ISSFAM 2,369 2,549 4,104
BANOBRAS 17,791 8,357 2,783
FONHAPO 932 110,115 56,697
INDECO 13,796 99,171

Otros organismos 29,451 109,273 42,471

Total 239,635 507,247 1,082,028 442,651

Tasa de crecimiento 112 % 113 % 0.59 %

Fuente: Connolly (1998).

Sobre esto, Olvera y Hernandez (2003) nos comentan que anterior a 1992, los
requisitos eran sumamente complejos, en principio, la asignaciéon de créditos se



13. Andlisis regional de los determinantes de demanda de vivienda y ... 233

hacfa por medio de un sistema computarizado para la selecciéon de candidatos, de
acuerdo con un perfil socioeconémico, donde el Instituto realizé promociones
directas para la adjudicacion en los conjuntos habitacionales, pero a partir de los
ochentas, Estas formas pasé a segundo plano, siendo entonces, que las promo-
ciones recayeron en la primera instancia, la promocién directas por los grupos
organizados (Garcia, 2010). Si bien, se mantenia una subjetividad en la poblacién
mas necesitada, los créditos de vivienda fueron otorgados a mas del 85 % a
los sindicatos oficiales (Duhau, 1995). En pocas palabras, los créditos otorgados
entre 1972 y 1992, la cuarta parte del total de los créditos asignados a la CTM
con 29,314. En segundo lugar, lo ocupaba la CROC con 8,442, mientras los no
sindicalizados se les otorgd un total de 26,68 préstamos.

Después de la primera reforma de 1992, en la cual pasé de la construccion de
la vivienda de interés social a los particulares, también dos aspectos importantes
que subrayar, la primera, el cual describe Ziccardi y Gonzalez (2015) como la
transformacion del articulo 115 en 1999, transfiriendo a los gobiernos locales
mayores funciones, tales como la aprobacién de planes, control y administracion
de los usos del suelo, donde las autorizaciones de conjuntos, habitacionales trajo
una expansioén desmedida de las ciudades en México, también acentuado por el
modelo de produccién masiva de vivienda en las periferias lejanas (Montejano,
Cos y Cervantes, 2018). Estas transformaciones a la politica de vivienda, ocasio-
n6 demandas no resueltas, como el abastecimiento de servicios bésicos, transpot-
te, centros educativos, salud, entre otros en los nuevos conjuntos habitacionales,
(Ziccardi y Gonzalez, 2015). En este contexto socioeconémico, se producirin
transformaciones sociales urbanas, tanto en su dimensién sustantiva como ope-
rativa (Ziccardi, 2016).

En el lapso de 1995 a 1999, nos comenta Villar y Méndez (2014) y Garcia
(2010: 43) sobre todo este ultimo, nos dicen que los recursos financieros dis-
ponibles para la individualizacién de créditos provenian en mayor medida del
Infonavit y de FOVISSSTE, estos tltimos, en proporcion menor. Aun asi, la mis-
ma autora seflalada, nos dice que 1,043,663 de viviendas que fueron entregadas,
atendié el 13 % (Garcia, 2010, p. 43), sin embargo, no logrd atender al grueso
de la poblacién, sobre todo, a lo relacionado a las semanas cotizadas continuas
ante el IMSS, que tenfan ser por mas de 2 afios o el salario. Durante esta década,
el stock habitacional recay6 hasta un 40 %; es decir, mas del 50 % de las familias
mexicanas de menores ingresos, no pudieron tener acceso al mercado formal de
vivienda, por lo que se agudizo, aun asi, el 37 % del total de las viviendas adjudi-
cadas fueron de interés social.

Las reformas emprendidas en los sexenios anteriores permitieron que solo un
bajo numero de mexicanos pudiera tener accesibilidad a un crédito hipotecario.
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Garcia (2010: 47) comenta: “la intervencion del Estado era aplaudida por el sec-
tor empresarial”’, cuando se dirigia a distribuir los costos de la ineficiencia finan-
ciera privada al resto de la sociedad. Estos cambios en el modelo crediticio de la
vivienda de interés social, resultaba restringida, o bien, los resultados por dotar
a la poblacién de una “casita”, no eran precisamente los esperados. Lo respecta
a las reformas de corte estructural contemporaneas para el INFONAVIT, Cruz
y Herrera (2018) Pardo y Méndez (2006) explican que las reformas aplicadas
entre el 2001 y el 2007, permitieron la participacién conjunta de actores publicos
y privados, generando condiciones para que el sector se fortaleciera, a costa de
la pérdida de capacidades del Estado de bienestar; sin embargo, estas también
permitieron a un gran numero de trabajadores, principalmente, a los de menores
ingresos, poder obtener un bien inmueble.

Es durante el periodo panista de Vicente Fox Quesada y Felipe Calderén
Hinojosa, como comenta Cerdan, Gonzalez y Velazquez (2006, p. 105), el orga-
nismo de vivienda sufrié importantes transformaciones, sobre todo lo referente
a: “la discrecionalidad en el manejo de recursos del Instituto” de manera que
concretd apoyos a un nimero reducido de desarrolladoras que se habian posicio-
nado tras la reforma en 1992. Estas nuevas politicas puestas en marcha, que lo
han llamado gobernanza de la vivienda, como lo plantea Cruz y Arellano (2014)
el planteamiento giro alrededor de la flexibilidad necesaria para alcanzar los ob-
jetivos trazados en el programa.

La entrada de un nuevo modelo econémico en el pafs, donde los procesos
de privatizacion, disminuciéon burocratica y refuncionamiento del poder publico,
Cruz y Herrera (2011) comentan que la nueva conducciéon econémica en México,
en torno a la induccién del crecimiento econémico, la competitividad, la propie-
dad privada y el nuevo debate en torno a la seguridad social, subordinados a la
légica del mercado y el consumo, dejando atras las politicas del estatismo, sustitu-
ci6n de importaciones o el crecimiento con endeudamiento publico, permitieron
crear una poblaciéon econémicamente vulnerable, bajo nuevos lineamientos labo-
rales, como la flexibilidad o el reclutamiento por outsourcing, donde igualmente la
politica de vivienda, trastoco a esos cambios de reformas estructurales.

En el pafs, no se habifa tenido una inversiéon de esta magnitud relacionado a
la vivienda, donde ayudé a que se construyeran 6.7 millones de viviendas, pet-
mitiendo el acceso a mas de 26 millones de mexicanos. Esto ayudé a que uno
de cada cinco mexicanos accediera a ella (Venegas, 2014). La siguiente figura 1,
muestra el ritmo ascendente de créditos otorgados de vivienda por el INFO-
NAVIT, pero la crisis global del 2008 va a detonar en nuestro pafs, una serie
de contracciones financieras en el mercado de vivienda, por lo que, desde una
perspectiva macroeconémica, la actividad de construccion entre los afios 2000
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a 2012 va a sufrir variaciones (Ramirez y Arellano, 2014). La crisis tuvo un im-
portante efecto contractivo en el pafs, que fue compensado con gasto publico en
infraestructura, y que concluy6 con el fin de los gobiernos federales panistas. Por
su parte, la cartera hipotecaria de la banca comercial en México también experi-
mento una decreciente tasa anual en promedio del 5.2 %, sin embargo, resulté un
incremento en los indices de morosidad de la banca comercial con niveles bajos
favorables, mas no asi de los del INFONAVTT, se incrementaron.

Figura 1. Numero de créditos otorgados por el INFONAVIT, 2000-2017 (miles de créditos).
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Fuente: Informes de los resultados del Portal del INFONAVIT. (2001-2017).

Posteriormente a la crisis del 2014, para el sector de vivienda de interés social en
México, se inicia un proceso de reflexioén al interior del propio instituto, como
sostiene Ramirez y Arellano (2004) donde el eje principal, va a radicar en los que
ganan menos de 4SMYV, prevaleciendo el desarrollo del sector, que del trabajador.
Daher (2013) comenta, esta crisis financiera a nivel global trajo a las institucio-
nes financieras y de inversion transnacional, encontraron en la financiacién en
los propios titulos (titulizacion) para su diversificacion y distribucion del riesgo
hipotecario. Ambos elementos, nos dice Garcfa (2008), se constituyeron en el
hecho de que los bancos con los préstamos tradicionales segufan el modelo “ori-
ginar para mantener” (Daher, 2013). Es decir, ahora el banco con la innovacién
financiera, pueden agruparse y transformar las deudas en activos liquidos, permi-
tiéndoles negociar en el mercado abierto (revenderse), por lo que la creacién de
empresas externas de cobros (cartera que vende el Instituto) permiti6 salir del pe-
riodo de crisis (Reinhart y Rogoff, 2008). Stiglitz (2010) y Daher (2013) comentan
que este lio financiero es de tal magnitud que en Estados Unidos los avales y res-
cates gubernamentales se acercaron al 80 % del PIB, unos 12 billones de délares.
Pero ademas se otorgaron cientos de miles de millones de délares como pagos
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encubiertos. La Reserva Federal compré hipotecas asumiendo garantias de poca
calidad; los préstamos a los bancos se hicieron con un interés cercanos a cero.

En cuanto a México, lo mismo sucedié con los contratos netamente priva-
dos, que en primera instancia van a sufrir la introduccién de las Unidades De
Inversion, UDI (moneda indexada), mas el régimen inflacionatio que el pais sus-
tentaba, permitieron que las hipotecas, mitigaran el impacto sobre los pagos,
reduciendo el riesgo por incumplimiento, dentro de un determinado rango, que
cubria el gobierno. Las subas abruptas en México durante el periodo de crisis
colapsaron el instrumento, lo que condujo a defaults inmobiliarios, bajo el dise-
flo, se obligatia el pago de una cuota fija, cuyo comportamiento fuera controlado
durante la vida del crédito. Esta situacion, arrojé que, en el 2013, el gobierno
federal instruya no otorgar esta cobertura, aunque sigue cubriendo las otorgadas
previamente a los contratos firmados antes del 2013.

Galinsky y Grandes (2017) comentan que actualmente estos contratos son
swaps, mediante el cual, las UDI, fueron un instrumento necesario para amortizar
el crédito a cambio de otorgar un pago equivalente. Sin embargo, el pago del
deudor de salarios minimos a UDI (cubrtiendo las diferencias acumuladas), como
permuta del pago fijo porcentual, que se cobraba sobre el pago mensual de la
cuota, fue insostenible y colapsé como moneda indexada. El principal objetivo
del Swap entre UDI y Salarios Minimos fue el de mitigar el riesgo sistémico de
inflacién en las hipotecas indexadas. A partir del afio del 2013, la SHF dej6 de
otorgar esta cobertura, aunque sigue cubriendo las otorgadas previamente. Las
inversiones de las primas cobradas hasta ese momento representaban el 21 % de
los activos del FOVI. Actualmente, las deudas en UDI, equivalen a 7 veces mas
al valor contraido y su cambio, trae amonestaciones (Gonzales, 2002).

Carballo y Gonzilez (2009) y Babatz (2004) y Hernandez, Aceves y De Ita
(2021) nos dicen, la respuesta de los bancos ante la cartera vencida fue la crea-
cién primero de los Bonos Respaldados por Hipotecas, BOHRS, mismo que
posteriormente, fueron subastadas a los consorcios de administradores hipoteca-
rios, con ello, trajo consigo un alto nimero de casas deshabitadas. Aun asi, tanto
los créditos de interés social otorgados por los organismos publicos de vivienda
como la privada, suponen nuevas y modernas formas complejas de activacion
financiera. En tan solo 10 afios, las pérdidas ocasionadas por la crisis del 2008 en
el sector privado pasaron a ser ganancias, por mas de 4,300 millones de ddlares
en el 2016, ayudando a la refinanciacién a través de la construccién de nuevas
viviendas.
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La vivienda en México en el marco regional

Dentro del analisis historico generado anteriormente, Valenzuela (2017) sefiala
que a partir del giro radical del sexenio del presidente Vicente Fox, una serie de
programas e iniciativas van a permitir la entrada de capitales en el sector inmo-
biliario con productos destinados no solo destinados para grupos de escasos
recursos, sino mas adelante para el conjunto de la poblacién en general, en parte
a la reforma del sistema crediticio de los antes fondos publicos de vivienda. En
este sentido, el papel jugado por el Banco Mundial tiene un papel importante en
la formulacion de estos instrumentos financieros, conocidos como los Fideico-
misos de Infraestructura y Bienes Raices, (FIBRAS); sin embargo, el crecimiento
de la oferta de vivienda se acompafié de efectos muy negativos sobre la estruc-
tura del territorio nacional generando en sus términos, “territorios disparejos,
desconectados y degradados” asi como una desocupaciéon muy importante de la
vivienda producida, induciéndose degradacion, vandalizacién y ocupacion ilegal
de las mismas (Valenzuela, 2017).

De igual forma, a nivel regional, el programa de vivienda es marcadamente
como centralista, ocupando grandes activos en la colocacion de créditos publicos
y privados en las regiones urbanas; haciendo mas disparejo para la poblacién
necesitada de la vivienda, ademas, sefalar que a pesar de que existen varias insti-
tuciones que otorgan créditos hipotecarios a nivel nacional a la clase trabajadora,
existe un amplio sector de la poblacién que no tiene acceso a una vivienda propia,
o bien, la vivienda no cumple con los requerimientos minimos necesarios de una
vivienda digna. Es por ello, que la actual politica habitacional ha concentrado
sus acciones en la asignacion de créditos para la adquisicién de vivienda nueva
o usada, al igual que la ampliacion del espacio habitacional. En México, aproxi-
madamente 14 millones de hogares no gozan del derecho a la vivienda digna y
decorosa, la principal razén es la falta de recurso econémico (Coneval, 2018).

Las diferentes regiones en México presentan rasgos diferenciales entre si, aun-
que existen conjuntos de actividades concentradas como similares, como el caso
de una aguda terciarizacion y trabajos flexibles, no obstante, las particularidades y
diferencia de cada region, los recursos con los que cuenta, la posicién en el mapa,
entre otros factores, han permitido que las economias de cada entidad federativa
tengan sus respectivas particularidades y relevancias al interior de la Republica.

De acuerdo con el portal de Ciudades de México (2023), la geografia de las
actividades economicas del pafs, deben de analizarse no como un comparativo
de “confrontacién” sino como uno de integracion, las distintas regiones del pais
que consolidan un todo, a la Federaciéon. La conformacion de las distintas regio-
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nes en el pais permite, hasta cierto punto, agrupatlas por su nivel econémico,
aunque dentro de esta misma subdivision, existen diferenciales entre estas. Por
otra parte, también permite precisar en dénde pudiese emprender acciones que
permitan impulsar las ventajas comparativas de cada regién, pero en particular,
aquellas con grandes y graves rezagos econdmicos y que, en ese contexto, abren
la puerta a los andlisis relacionados con la pobreza, la migracion y otros asuntos
relacionados con la economia en su espectro regional.

De acuerdo con las teorias neoclasicas del desarrollo regional (Dornbush,
Fisher y Starz, 2000 y Bassols, 1990), advierten que las disparidades econémicas
entre las regiones-estados se deben a la estructura del mercado laboral, la infor-
malidad y el desempleo en escalas a nivel macro, como también la participacion
del Producto Interno Bruto (PIB) en el pais (Pintor e Israel, 2023). La mitad
del Producto Interno Bruto, PIB, se concentra en cinco estados, siendo Ciu-
dad México (14.48 %), Ciudad de México (14.28 %), Jalisco, Veracruz y Nuevo
Leo6n. La otra mitad ocurre en varios estados de manera un tanto mas homoggé-
nea, aunque destacan en el listado Puebla, Guanajuato, Chihuahua, Tamaulipas
y Baja California, por tltimo, se encuentran entidades con poca adicién al PIB y
con crecimientos lentos o estancados (Pintor e Israel, 2023), destacandose Sina-
loa, Michoacan, Durango, entre otros; sin embargo, existen actividades propias,
como la agricultura en Sinaloa, quien ocupa los primeros lugares, mientras en
el ramo de la construccién, misma que significé 22.19 billones de pesos entre
2003 y 2021. Ocho de los 32 estados concentran la mitad de este monto, siendo
Ciudad de México y Nuevo Ledn los protagonistas de este rubro con 2.07 y 2.06
BDP, respectivamente, que en términos porcentuales significa 9.35 % y 9.29 %,
respectivamente.

Ahora bien, al analizar la vivienda en el entorno regional, encontramos dis-
tintos matices en la compra, renta o ampliacion de la vivienda, pues en esto, es
valido conservar la caracteristica de la vivienda, infraestructura de la localidad,
factores econémicos, personales y otros. A nivel nacional, se observa la deci-
si6n de comprar o construir una vivienda recae en razones personales, muy por
encima de las demads opciones, pues la vivienda, a final de cuentas es un recurso
propio/familiar, donde mis alld de los problemas detivados por la economia, la
localidad o las propias caracteristicas, son decisiones que se aterrizan en lo indi-
vidual y pesa el entorno local y regional.

De igual forma, a nivel regional, los dltimos estados, son entidades con poco
dinamismo laboral, tecnoldgico y financiero, haciéndolos entidades con muy
poca captacion de recursos y ayudas nacionales. Es por ello, que los hogares de
menores ingresos tipicamente tienen perfiles de riesgo y por lo tanto enfrentan
una menor probabilidad de acceder a un crédito hipotecario para financiar su de-



13. Andlisis regional de los determinantes de demanda de vivienda y ... 239

manda de vivienda. En general conforme a los datos del Infonavit (2019), poco
mas de 6.8 millones de derechohabientes que pueden ejercer su crédito hipote-
cario, 45.8 por ciento tiene un ingreso inferior a 2.6 veces el valor de la Unidad
de Medida y Actualizacién mensual, lo que significa que un alto porcentaje de
créditos disponibles se concentra en la poblacién de bajos ingresos.

Sin embargo, a nivel regional, existen diferencias, por ejemplo, en el noroeste
(entidades que agrupan a las entidades de Sinaloa, Baja California Sur, Sonora,
Baja California, Durango y Chihuahua, la decisién de compra por obtener un
hogar pasa por lo econémico, a diferencia del Noreste y el Sudeste, como se ve
a continuacion.

Figura 2. Motivos para comprar o construir a nivel regional, 2020.
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Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos de la Encuesta Nacional de Vivienda, 2020.

La interpretacion de esta figura puede explicarse mas detenidamente con la ob-
servacion del siguiente cuadro 2, permitiendo notar la diferencia existente entre
las regiones entre el suroeste y sureste entre las demds regiones, pues a pesar de
tener parametros similatres a nivel nacional, las decisiones personales son asuntos
de mas peso, en contraste a lo econémico, pues ambas regiones ocupan los ulti-
mos lugares en cuanto a su decision.
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Cuadro 2. Motivos para comprar o construir una vivienda a nivel regional en México.

Regiones Motivo para comprar o construir (% de respuesta)

de México  Caracteris- Infraes- Econ6mi- Personales Otro
ticas de la  tructura de cos
vivienda lalocalidad
Noroeste 6.57 5.06 28.33 59.64 0.40
Noreste 7.30 5.48 26.40 60.67 0.14
Occidente 5.88 4.93 26.87 62.08 0.24
Oriente 10.67 3.41 15.12 70.73 0.06
Centronorte 6.56 4.02 22.84 66.24 0.33
Centrosur 9.57 4.69 17.09 68.64 0.00
Suroeste 12.57 4.82 11.00 71.22 0.39
Sureste 10.95 4.37 16.45 68.02 0.22
Total nacio- 8.85 4.54 20.38 65.98 0.24
nal

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos de la Encuesta Nacional de Vivienda, 2020.

Cabe sefialar que, el mercado inmobiliario en el pafs cada dia presenta cambios y
patrones nuevos, pues estas responden a un escenario que inquieta al segmento
econémico inmobiliatio, pues resulta estratégico conocer y comprender a fondo,
la 16gica que rige la toma de decisiones de los consumidores de vivienda.

Mientras a nivel individual, es importante resaltar los motivos del comprador,
por ejemplo, Raiteri (2016) sefiala que la compra, obedece a una necesidad o
un impulso de compra, decidiendo invertir su dinero en productos que puedan
cubrir sus necesidades o deseos, teniendo presente factores internos tales como:
la motivacion, la actitud, la memoria, las creencias, la afinidad, y el aprendizaje
etc., as{ como factores externos, tales como: la cultura, grupos sociales, la familia,
estilos de vida, y circunstancias econémicas etcétera.

En esta situacion, en la regién Centro sur del pais, la ciudad de México en-
cuentra entre las decisiones a diferencia de los personales, otros factores que
influyen en esta toma decisiones, se encuentra las caracteristicas de la vivienda y
la infraestructura de la localidad, pues los factores como la cercania a los puestos
de trabajo, educativos, centros comerciales, transporte o arterias principales de
comunicacion.

Bajo este contexto, los consumidores son totalmente racionales, ya que te-
niendo en cuenta sus preferencias optaran por tomar una decisién de compra que
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maximice su satisfaccién basados en su realidad y presupuesto (Ttito y Mescco,
2019). Por su parte, Motato (2021) sefiala:

El consumidor durante el proceso de decisién de compra también busca
opiniones y referencias que contribuyan a tomar la mejor medida, entre
personas cercanas como amigos o familiares, por ejemplo; o en relacién
con el sector donde estd ubicado el inmueble, la vista, la proximidad al tra-
bajo, centro educativo e incluso la cercania a la vivienda de origen, la cual
también es considerada un referente de gran importancia para el consumi-
dor, a la hora de establecer una comparacién encaminada hacia la toma de
disposicién de compra.

También es necesatrio detallar, dentro del panorama nacional, encontramos la
baja del mercado inmobiliario para los segmentos menores a los 4VSM, como lo
explica Cebreros (2023). Entre los factores que estan afectando para que el pre-
cio de las viviendas se haya incrementado de manera exorbitante en los dltimos
meses, entre los factores que inciden, se encuentra, la especulacion en el suelo
urbano, el aumento en los materiales de construccién, la baja en la produccion
de vivienda de interés social y al hecho que los constructores se estin enfocando
mas a la construccién de vivienda de gama media y alta. Ademas, hay que des-
tacar sobre este periodo, no existe la posibilidad de disminucién del precio de la
vivienda o las condiciones del mercado vayan a cambiar y los desarrolladores no
estan pensando en seguir construyendo casas de interés social.

En este sentido, los consumidores probablemente no encuentran opciones
dentro del mercado de vivienda nueva que cumplan con las caracteristicas bus-
cadas a un precio razonable, en este hecho, los consumidores estan optando por
la renta o los traspasos de la vivienda, sobre todo, porque los créditos bancarios,
posteriormente a la pandemia, estos se reajustaron con nuevos ajustes al alza de
las tasas de interés. De esta manera, es posible evidenciar algunos de los aspec-
tos que han venido transformandose en relaciéon con la decision de compra de
vivienda nueva y que resultan cruciales para el analisis del mercado inmobiliario
actual, trasladando la importancia del perfil, en las expectativas y la racionalidad
en términos econémicos del consumidor actual de vivienda nueva, por consi-
guiente, las decisiones, a pesar de ser personales pasan por lo econémico.

En el plano regional, encontramos diferentes tipos de financiamientos, en-
contrando diferencias entre estas. Por ejemplo, las zonas econémicas del noroes-
te superan al resto; mientras que los recursos propios, aparecen en importancia
en la zona oriente (compuesta por Puebla, Hidalgo, Veracruz, San Luis Potosi y
Tlaxcala, sureste, con recursos propios con el 74.06 %, 72.78 y 57.83 %, respecti-
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vamente. De igual forma, se destacan la regién centro sur con el 51.67 %, al igual,
que es la primera en el plano regional con los créditos inmobiliarios del gobierno
o FOVISSSTE, con el 5 %, como se ve en el siguiente cuadro.

Cuadro 3. Fuentes de financiamiento de vivienda planificadas.

Fuentede No- No- Oc- Orien- Cen- Cen- Su- Su- Total

financia- roes- reste ci- te tro- tro- roes- reste
miento te den- norte  sur te

te
Recursos  38.21 29.26 4842 7406 44.54 51.67 72778 5793 52.11
propios

Crédito del 4496 58.16 3449 1829 3981 2857 698 26.87 32.27
INFONA-

VIT
Créditodel 5.13 2.84 3.16 1.8 3.46 5 3.9 242 344
FOVISSS-

TE

Crédito 5.94 5.5 7.07 4.49 5.5 7.5 728 5.65 6.12
de Inst.
financiera

privada

Crédito 133  1.06 239 1.98 142 298 0.6 1.84 1.70
de otra

institucion
publica
Préstamo  1.67 053 1.31 2.42 098 131 259 095 147
(familiar,

amigo u
otro)
Subsidio 1.56  0.53 1.63 1.35 098 131 439 2064 1.80
Otro 0.12 018 0.33 0.09 0.09 0 0.1 0.07  0.12
No sabe 1.1 1.95 1.2 0.54 373 1.67 1.6 1.63  1.68

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos de la Encuesta Nacional de Vivienda, 2020.

Los datos de este cuadro permiten analizar el plano regional del financiamiento
para la adquisicién de la vivienda, ademas, ayudan a visualizar, el comportamien-
to de las instituciones de crédito, por ejemplo, la regién noroeste, el crédito del
Infonavit es primero a nivel nacional, muy por delante de otras zonas econémi-
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cas, pero a su vez, es intermedio en cuanto a los bancarios, descotindose en este
rubro, las regiones del Occidente y Suroeste. Sin embargo, a nivel regional, de
forma histérica, la Ciudad de México y Nuevo Ledn, destacan por tener el mayor
numero de créditos hipotecarios por parte del Infonavit para la adquisicién de
la vivienda, por ejemplo, durante el 2000 al 2017; con el 26.7 % de los créditos,
como se puede observar en el siguiente cuadro. Estos estados llegan a tener el
22.5 % de la suma de los créditos para la misma modalidad (créditos de INFO-
NAVIT, FOVISSSTE y la banca comercial). Estos estados, mas Jalisco, Estado
de México y Coahuila también son los primeros dentro del mismo periodo en los
registros de vivienda, inicios de verificacion y terminaciones de vivienda; asimis-
mo, tanto en monto como en nimero de acciones.

Figura 3. Créditos histéricos otorgados por el INFONAVIT, por entidades 2000-2018.

Fuente: Informe de resultados anuales con base en el portal web del INFONAVIT (2019).

Mientras en las entidades del sur, los trabajadores asalariados al Seguro Social y
al INFONAVIT, ha sido recurrentemente conectada a la dispersién geografica
y urbana, por falta de industrializaciéon concentrada en la region centro del pais
(Sobrino, 2015). Los efectos en las regiones del sureste estan asociados con un
aumento de la vivienda abandonada, que se explica en patte por la tendencia de
construir vivienda en zonas retiradas de la familia, trabajos, y los bienes basicos
para la vida (CONAVI, 2015). De forma histérica, son las entidades del cen-
tro del pafs, quienes concentran la mayor masa de créditos otorgados, pero que
de forma paralela también concentran las principales ciudades, por ejemplo, la
Ciudad de México y su zona metropolitana cuentan con mas de 20 millones de
habitantes, o bien, se puede apreciar en cuanto al tamafio de las ciudades, por
ejemplo, el pafs contaba con un sistema de 367 ciudades en el 2005, mientras que
para el 2020, seran 384, con un porcentaje de poblacién urbana de 83.2 %, de los
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cuales casi el 45 %, de esta se encuentra en el centro del pais, como el Estado de
México, Puebla, Tlaxcala, Hidalgo y la Ciudad de México, donde los reclamos de
vivienda son mayores.

Esto nos habla, a pesar de los esfuerzos realizados al intetior del Infonavit, la
estructura actual de la politica en sus intentos de adaptacién, sus resultados son
insuficientes para cubrir las necesidades de una vivienda digna para los mexica-
nos. A esto se debe agregar un cambio en la orientacién gubernamental para el
financiamiento de la vivienda de interés social que se otorga a través del organis-
mo publico de la institucién de vivienda, ha favorecido capitales privados de em-
presas constructoras de desarrollos inmobiliarios (Mesa-Lago, 2000), asi mismo,
subsisten estos créditos en zonas urbanas y en regiones mds prosperas que otras.
Sin embargo, hay que destacar, dentro de las entidades crediticias anteriormente
mencionadas, el INFONAVIT, ha sido un referente del mercado de vivienda
social en México, que atiende a los trabajadores registrados ante el IMSS, donde
mas del 60 % de los créditos hipotecarios, se otorgan a través de dicho instituto,
como lo demuestra el cuadro 5, donde cada patrén realiza una aportacion del 5
% de su salario diario integrado, a la vivienda del trabajador.

Cuadro 4. Numero de créditos otorgados por organismo y tipo de solucién, 2018.

Organismo  Adquisiciéon Mejora- Autopro-  Total  Porcentaje
mientos duccién
INFONAVIT 431,033 196,655 16,000 643,688 64
FOVISSSTE 56,972 14,445 0 71,417 7
Banca 112,892 15,838 8,200 122,675 12.2
Otros 7,363 148,610 13,485 169,458 17
Total 608,260 361,293 37,685 1,007,238 100

Fuente: secretaria de Hacienda, SHF (2018). Datos abiertos. Precios de la vivienda.

Las reformas neoliberales se han abocado asi a hacer mas eficientes los mecanis-
mos crediticios que tienen un mayor peso en el desarrollo del capital inmobiliario
y de la industria de la construccién, pero dan la impresion de no haberse resig-
nado a prescindir de los instrumentos hegemoénicos de la politica habitacional,
que les permiten disponer de una valvula de escape ante una eventual crispacion
de una sociedad, que han visto, desde el impulso de las reformas estructurales de
los afios ochenta, agudizar las condiciones de politica pobreza en el pais (Villar
y Méndez, 2014).

De igual forma, al realizar una reflexién no solo descriptiva del problema,
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sino analitica, es importante entender que dichas reformas estructurales alrede-
dor del Instituto y de la politica social de vivienda en México, ha permitido ac-
tualmente, que un gran numero de trabajadores mexicanos hayan obtenido una
unidad habitacional, pero con la diferencia de una disminucion de los metros
construidos por vivienda, pocos espacios recreativos y alejados de los centros de
trabajo, donde también, afectd que la misma situacién del pais, de su economia
y entorno regional, se dieran procesos diferenciados, si bien, existen importantes
cambios en la materia de vivienda, no as{ en lo social, laboral, ingresos y otros
factores derivados.

Cabe sefialar, que la tipologia de vivienda de interés social debe de cumplir
con un espacio minimo suficiente para albergar con calidad y dignidad las activi-
dades sociales, privadas e intimas del ntcleo familiar. Lo que asegura la estabili-
dad social y la armonia con el entorno, cultural y social (Salmeron, et al., 2017),
por ejemplo, de acuerdo con los datos del Infonavit, estos varfan en proporcion
al salario o al financiamiento que se adquiere, a su vez, se diferencia en cuanto
costo y el segmento de la vivienda.

En ese sentido, Sen (2000) comenta que existen privaciones al desarrollo so-
cial de las personas que no se trata de maximizar los costos, sino que debe estar
mas relacionada con el problema de la distribucion, en pocas palabras, se debe
hacer una concepcién sobre el desarrollo como un proceso de expansion de las
libertades reales, de las que disfruta el individuo, pero que el entorno social y
econémico, dificultad esas libertades. Este contraste lleva a focalizar la atencion
en los fines del desarrollo y no solo, el medio para alcanzatlo.

Conclusiones

Como parte de la estrategia de la politica de vivienda que se han llevado en Méxi-
co, en los ultimos 30 afios, a través del Infonavit y demads sistemas crediticios, esta
ha sido eficaz, pero a su vez, insuficiente, ya que dentro del plano organizacional
de la propia institucién, fue capaz de otorgar créditos de vivienda a la clase tra-
bajadora que ostentan menos de cuatro salarios minimos ante el Seguro Social,
pero a su vez, las iniciativas han sido cuestionadas, por las acciones externas, las
crisis del 2008, la inestabilidad macroeconémica mexicana, que ha impactado
en el trabajo, flexibilidad, ingreso, entre otras eventualidades. El Infonavit, se ha
mantenido en seguir siendo un elemento central en la disminucién de la carencia
del bienestar social, al poder obtener uno de los derechos fundamentales del ser
humano, acceder a una vivienda.

No obstante, estas politicas de vivienda no han sido suficientes, al dejar
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excluidos a aquellos trabajadores eventuales o trabajadores informales que no
pueden obtener este mismo derecho a una vivienda de interés social. Si bien es
importante resaltar que los créditos otorgados por el INFONAVIT que en con-
junto con otras implementaciones de politicas publicas, han ayudado a reducir el
hacinamiento en México, la vivienda social, especialmente, para los trabajadores
de menos de cuatro salarios minimos, tienen otras dificultades, tales como la
creacion de nuevos centros urbanos construidos en la periferia, con viviendas
pequenas, generalmente de dos recamaras y un bafio, carentes de espacio publico
y con equipamiento a futuro, tales como centros de salud, educativos, comercia-
les, entre otros, donde estos lugares de viviendas econémicas, hacen que se crean
ciudades dispersas, dentro de las propias manchas urbanas.

En el plano regional, al realizar este ejercicio descriptivo analitico sobre estos
resultados, tenemos que los créditos hipotecarios, en cuanto, a los otorgados
por el organismo publico, se ha convertido en una banca hipotecaria para el
segmento poblacional/laboral menos favorable econdémicamente del pais, ya que
sin estos créditos de vivienda, los trabajadores que ganan menos de cuatro sala-
rios minimos no hubieran podido obtener un bien inmueble, dada su condicién
laboral e inestabilidad en su contexto regional, la situacién actual, permite que
sean rechazados, pues el incremento en la morosidad y en los bienes adjudicados
de forma ascendente, en parte, por las condiciones imperantes en el pafs, la falta
de una cultura de ahorro para imprevistos, la inadecuada planeacién urbana, las
politicas publicas municipales en cuanto a la vivienda, los espacios publicos y los
centros de trabajo.

Esto demuestra que a la par que se han incrementado los créditos hipoteca-
rios también ha sufrido la cartera vencida, asi como la de prérroga, motivados
por la inestabilidad macroeconémica del pais, como el paso que ha sufrido la
politica de empleo, al fincarse en la informalidad, precarizacion, inestabilidad, el
outsourcing (subcontratacién) y bajos salarios, que han contribuido a generar un
bienestar inexistente. Mientras, a nivel regional y estatal, la tendencia indica que
se ha dado una variacién en los indices de cartera vencida, suponiendo que son
los estados que mayor nimero se lo otorgan, serfan los que mayor presentan un
numero de cartera vencida, pero lo datos sugieren que son los estados que mayor
diversidad e informalidad en el empleo e ingreso han presentado en los dltimos
afios. Incluso estos estados destacan por tener un menor nimero o promedio de
créditos autorizados a nivel federal.
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