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Se propone un sistema de indicadores para estudiar la
disponibilidad, las ventas y los precios de venta y renta
de la vivienda en México. Su determinacion se basé en
un estudio de las practicas internacionales, asi como
de la informacién disponible en el pais. Nueve de los
indicadores seleccionados ya existian en el pais y ocho
adicionales fueron calculados durante la investigacion.
Utilizando las series histéricas del sistema se presenta
un analisis general de la vivienda: los precios de ren-
ta mas altos se ubican en Puebla y la Ciudad de México;
las entidades con mayores deficiencias en la calidad
de la vivienda son Chiapas, Guerrero y Oaxaca, aun-
que con grandes mejoras en la ultima década; la tasa
de crecimiento del parque habitacional ha superado
en los ultimos anos la de la poblacion; la amplitud del
sistema permite analizar de forma longitudinal estas
variables y otras para diferentes escalas geogréficas.
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A system of indicators is proposed to study the availabil-
ity, sales and prices of housing in Mexico. Its determina-
tion was based on a study of international practices, as
well as information available in the country. Nine of the
selected indicators already existed in the country and
an additional eight were calculated during the research.
Using the historical series of the system, a general anal-
ysis of housing is presented: the highest rental prices
are located in Puebla and Mexico City; the entities with
the greatest deficiencies in housing quality are Chiapas,
Guerrero and Oaxaca, although with great improve-
ments in the last decade; the growth rate of the hous-
ing stock has exceeded that of the population in recent
years; the amplitude of the system allows for a longitu-
dinal analysis of these variables and others for different
geographic scales.

Key words: sales prices; rental prices; availability; hous-
ing sales; indices
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Introduccion

Un aspecto fundamental para determinar los nive-
les de bienestar de una sociedad y de su actividad
econdmica agregada son las construcciones re-
sidenciales. La vivienda representa, en muchas
economias, el activo mas valioso y una parte impor-
tante de la riqueza total de los hogares (Sheppard,
1999); ademas, es un determinante del costo de
vida (EUROSTAT, 2013). En consecuencia, signifi-
ca una gran porcién de la riqueza de una nacién
(Case y Shiller, 1987, 45). Razones como estas con-
vierten su anadlisis en una de las principales lineas
de investigacion de los ultimos afos, pues es pieza
fundamental en el desarrollo de la economia de un
determinado pais (Caridad y Ceular, 2001).

Su estudio impone retos de orden técnico y ted-
rico. De acuerdo con la EUROSTAT (2013), entre los
primeros se puede mencionar lo siguiente: el vo-
lumen disponible de informacién detallada sobre
las viviendas influye y, a menudo, limita las técnicas
que pueden utilizarse para construir indicadores;
ademas, cuando se requiere informacién censal,
esta suele estar sujeta a prolongadas demoras; en
particular, en los indices de precios, por lo gene-
ral, se equiparan los precios de articulos idénticos
a lo largo del tiempo, sin embargo, en el contexto
de la vivienda, cada propiedad tiene una ubicacién
unicay, usualmente, un conjunto Unico de caracte-
risticas estructurales; aunado a esto, las operacio-
nes de compra-venta de una misma vivienda son
esporadicas.

En cuanto a los aspectos tedricos, algunas pos-
turas (por ejemplo, las de Kemeny, 1992; o de Allen
y Gurney, 1997) han considerado que la vivienda
no es una disciplina académica y que carece de sus
propios conceptos y de un aparato metodolégi-
co. Sin embargo, otros investigadores han hecho
esfuerzos por construir una teoria apropiada; por
ejemplo, King (2009) sugiere un conjunto de con-
ceptos que no son elementos que se agregan a la
vivienda, sino que deben ser vistos como compo-
nentes o partes: entre estos se encuentra el alber-
gue, que este autor define como el estado en el
gue nos encontramos cuando vivimos sustenta-
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blemente con otros. Lo anterior implica una acep-
tacion del ambiente y del lugar como un espacio
necesario que se desea preservar. Este concepto y
otros que propone King (como la vivienda propia,
la intimidad protegida y la exclusién) pueden ser
usados, criticados y analizados desde una teoria
exclusiva de la vivienda.

Sepulveda y Fernandez (2006) también sefialan
que esta ha sido considerada un tema empirico,
cuyo campo tedrico no se conoce a profundidad
o se le considera subsumido en otros campos. Para
ellos, una de las definiciones mas comprehensi-
vas y contemporaneamente valida es la de Oscar
Yujnovsky (1984):" ... la vivienda es una configura-
cion de servicios —los servicios habitacionales—
que deben dar satisfaccion a las necesidades hu-
manas primordiales: albergue, refugio, proteccion
ambiental, espacio, vida de relacion, seguridad,
privacidad, identidad, accesibilidad fisica, entre
otras...”. Ahaden que su configuracién es compleja
al considerar que no dependen solo de cada uni-
dad fisica, sino del modo en el que las restantes se
disponen en el espacio y de la dotacién de servi-
cios, la accesibilidad, las distancias a los empleos,
etcétera.

Cada campo de estudio tiene un conjunto de
conceptos basicos que dan sentido al andlisis. De
acuerdo con Kemeny (1991), en las ciencias politi-
cas, el estado es un ejemplo y en la sociologia, la
estructura social. Pero para estudiar la vivienda,
iqué elementos son relevantes? Para aproximar-
nos a una respuesta —sin pretender ser exhaus-
tivos—, primero considerémosla en el sentido de
Ruonavaara (2018): es un objeto material, un bien
que puede ser manufacturado y demolido, pro-
ducido y consumido, percibido y experimentado,
comprado y vendido. Al mismo tiempo, es posible
estudiarla como la suma de todas aquellas activi-
dades que las propias personas y otros actores de
la sociedad hacen para proveer de vivienda a la
poblacion.

Considerando el objeto fisico, ademds de la

obvia compra-venta, la valoracién y los precios de
la vivienda son elementos de estudio. Los econo-
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mistas y bancos centrales requieren medidas de la
inflacién en los precios de las propiedades residen-
ciales que les serviran para identificar burbujas, los
factores que las impulsan, asi como los instrumen-
tos que las contienen y su relacién con recesiones.
También, estas medidas se necesitan en el sistema
de cuentas nacionales e, incluso, en los indices de
precios al consumidor (Silver, 2016).

En México, a pesar de grandes esfuerzos, mu-
chas personas viven soportando deficientes con-
diciones habitacionales. Esta situacion afecta la
calidad de vida, pues la vivienda es un bien basico
para la constitucién y desarrollo de las familias, los
individuos y la comunidad (Ziccardi, 2015). En este
sentido, y considerando el segundo enfoque de
Ruonavaara, su calidad resulta un aspecto sujeto
de andlisis.

A través del Programa de Vivienda Social 2019,
el Estado busca promover, respetar, proteger y ga-
rantizar el derecho de la poblacién mexicana a una
vivienda adecuada, ademas de realizar una asigna-
cién del gasto publico y un ejercicio presupuestario
eficiente para lograr el bienestar social e igualitario.
Para ello, sigue tres estrategias: 1) atender a la po-
blacién con mayor rezago, 2) contribuir a los gran-
des desafios nacionales en materia urbana y de
bienestar social y 3) fortalecer e incrementar inter-
venciones que favorezcan la produccién social de
vivienda asistida (CONAVI, 2019).

México es considerado un pais eminentemente
urbano, pues 77% de sus habitantes viven en loca-
lidades mayores a 2 500 personas, de acuerdo con
datos de la Encuesta Intercensal 2015. La poblacion
y las actividades econdmicas tienden a concen-
trarse en las ciudades, lo cual acarrea problemas
en materia de vivienda, infraestructura, servicios
basicos, seguridad alimentaria, salud y educacion,
entre otros (CONEVAL, 2018). Por otra parte, en el
2010, mas de 78% de la poblacion rural en el pais
habitaba en cerca de 4.7 millones de viviendas
particulares (16.6% del total nacional) (CONAPO,
2016). Lo anterior contrasta las dos partes: mien-
tras que en las ciudades tienden a aglomerarse
mas llevando consigo diversas problematicas, en
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las zonas rurales no gozan de los bienes, servicios
y equipamiento que los centros urbanos ofrecen.

La Asociacidon Mexicana de Profesionales Inmo-
biliarios, AC pronostica, para el 2025, un creci-
miento en el sector inmobiliario, que obedece a
una demanda de vivienda habitacional de entre
10 millones y 11 millones, considerando que en
México existen entre 10 millones y 15 millones de
familias con la capacidad econémica de adquirir
una vivienda. Destaca también que, aun cuando el
presupuesto es bueno, no es suficiente para abatir
el rezago de vivienda y apoyar a la poblacion mas
desprotegida (Obras, 2018). Samuel Vazquez, eco-
nomista de BBVA, remarca la importancia de me-
dir el rezago habitacional, pues considera que es
un parametro utilizado para dimensionar el tama-
Ao potencial del mercado de vivienda en México;
enuncia, a la vez, que los subsidios de esta no lle-
gan a las zonas con mayores necesidades habita-
cionales (Expansién, 2019).

Uno de los detonantes del rezago habitacional
es el ingreso de las familias. De acuerdo con datos
de la Encuesta Intercensal 2015, 60% de la pobla-
cién con ingresos por debajo de la pobreza son
quienes lo presentan, siendo las zonas rurales don-
de se concentra.

De acuerdo con Habitat International Coalition
(HIC), la compra de la vivienda nueva en México so-
lo es accesible para quienes perciben mas de 5 sala-
rios minimos, pues asi es posible acceder a créditos
hipotecarios publicos y privados. Entonces, cerca
de 73.6 millones de personas se encuentran exclui-
das del mercado formal de la vivienda al no contar
con los ingresos suficientes para acceder a este tipo
de créditos, de acuerdo con el ingreso mensual es-
timado a partir de datos de la Encuesta Nacional
de Ingresos y Gastos de los Hogares (ENIGH) 2016.
Respecto a los créditos hipotecarios publicos
en el pais, el Sistema Nacional de Informacién e
Indicadores de Vivienda (SNIIV) ofrece informacion
sobre 77% del total, los cuales son otorgados por
instituciones como el Instituto del Fondo Nacional
de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT),
el Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad
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y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado
(FOVISSSTE), la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF),
la Comisién Nacional Bancaria y de Valores (CNBV),
entre otras; se presume que el resto de los créditos es
otorgado por instituciones de vivienda de gobiernos
estatales y municipales, para los cuales no se cuenta
con informacion en el SNIIV (CONEVAL, 2018).

La SHF estima la demanda para el 2019 utilizan-
do el nimero de solicitudes de financiamientos.
Esta institucién es mas reservada, pues calcula
gue habra un requerimiento menor al proyectado
en el 2018, considerando la inflacién, el ingreso
de los hogares y las tasas de interés. Prevé que
la demanda sera afectada por las politicas publi-
cas implementadas en el 2017, como la liberacién
del precio tope para adquisicién de vivienda del
INFONAVIT y la disminuciéon del presupuesto
del subsidio (SHF, 2019).

Para estudiar los elementos de la vivienda y las
problematicas mencionadas, existen dos vertien-
tes: una es el andlisis cualitativo y la que se aborda
en este articulo que es, en un sentido cuantitati-
vo, un sistema de indicadores. Estos son diversos
y responden a las necesidades y disponibilidad
de informacién: algunos pueden ser muy exten-
sos y, en cambio, otros, con pocos y basados en
los datos disponibles, pretenden una descripcion
general; por ejemplo, en Colombia se publican cin-
co indices oficiales sobre el parque habitacio-
nal y precios (Salazar, Steiner, Becerra y Ramirez,
2012; Departamento Administrativo Nacional de
Estadistica, 2016), mientras que Estados Unidos
de América (EE. UU.) cuenta con mas de 20 indi-
cadores, abordando, ademas de la disponibilidad
(vacantes total y para renta, oferta de vivienda
nueva y usada, vivienda en proceso de construc-
cién, parque habitacional) y los precios, el nime-
ro de ventas (United States Census Bureau, 2017;
Cresce, 2012; Department of Housing and Urban
Development, 2016).

En México existen diversos indicadores asocia-
dos al sector. Entre ellos estan el indice de Precios
de Vivienda de la SHF, los indices nacionales de
precios al Consumidor (INPC) y Productor (INPP)
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del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia
(INEGI) y los que componen el SNIIV de la Comisiéon
Nacional de Vivienda (CONAVI); sin embargo, no
hay un sistema centralizado que permita estudiar
la disponibilidad, las ventas y los precios de venta y
renta de las viviendas en el pais.

En el presente trabajo se propone uno que in-
corpora 17 indicadores de la vivienda en México,
de los cuales nueve los calculan regularmente
el INEGI, la CONAVI, la SHF y el Registro Unico de
Vivienda (RUV) y ocho nuevos que fueron calcula-
dos durante la investigacion. La intencién es ofrecer
una herramienta que permita un andlisis integral
en el corto y largo plazos para diferentes tipos
de vivienda y escalas geograficas. En la siguien-
te seccidn se abordan las fuentes de informacién
en México. Después de presentar la metodologia
usada para construir el sistema que se propone, se
muestran los resultados mas relevantes y algunas
conclusiones.

Marco de referencia

La vivienda en México es un area prioritaria para el
desarrollo nacional. Por ello, el gobierno impulsa y
organiza actividades inherentes en la materia, in-
corporando la participacion de los sectores social y
privado (Cdmara de Diputados, 2015, 1). Cada afio,
cobra mayor relevancia el sector vivienda en nues-
tro pais, pues su aportacién al Producto Interno
Bruto (PIB) nacional es mayor que la del educativo o
el agricola y poco menos que el de transportes, co-
rreos y almacenamiento —Centro de Investigaciény
Documentacion de la Casa (CIDOC), ACy SHF, 2015,
14—: alcanzo, en el 2014, 5.7% (INEGI, 2016, 2).

Durante el 2006, por la relevancia que se forma-
ba alrededor del mercado inmobiliario, se cred una
ley que reglamentara todos los aspectos relaciona-
dos con la vivienda, dando como resultado la Ley
de Vivienda. Con base en lo anterior, surgieron la
CONAVl Yy el SNIIV.

Asi, por medio del SNIIV, la CONAVI se ha encar-
gado de recolectar informacién de otros organis-
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mos relacionados con el sector en México. Ademas
de este sistema, las principales plataformas de al-
macenamiento sobre informacién del tema estan
administradas por el INEGI, el RUV y la SHF. En el
cuadro 1 se presentan algunos de los proyectos,
a cargo de estas instituciones, donde se recaba y
publica informacién sobre el sector. Aunque la can-
tidad de variables disponibles es vasta, también es
heterogénea y, en general, dificil de combinar. En
estos proyectos encontramos desde caracteristicas
fisicas de las viviendas (como el nimero promedio

de habitaciones) hasta indices de precios, con fre-
cuencias de medicion que van desde mensuales
hasta quinquenales y para diversas desagregacio-
nes geogréaficas.

Si bien en México existe el indice de Precios de
Vivienda de la SHF, este solo incluye viviendas ven-
didas con créditos hipotecarios, por lo que es im-
portante construir otro que considere precios fuera
de este sector para tener un panorama mas com-
pleto del mercado; por ejemplo, en Reino Unido se

Continta

Cuadro 1

Proyectos de informacion e indicadores sobre vivienda en México

Desagregacion

Institucion/proyecto Descripcion de la informacion sobre vivienda

Mensual Municipal

RUV Registro de viviendas nuevas y usadas
disponibles para venta, desagregado por
perimetros de contencidn urbana, segmento,
situacion de avance y vivienda horizontal o
vertical.

SHF

Estadisticas de vivienda Informacion de unidades de valuacion que Anual (édigo postal
incluye nimero de inmuebles valuados, valores
promedio de mercado, terreno, construccion

y promedio de unidades rentables.

Estatal, por zonas metropolitanas
y algunas ciudades

indice de precios de vivienda usando Trimestral
regresién heddnica y tomando como fuente
de informacion créditos destinados a la

adquisicion de vivienda y avaltos.

indice SHF de precios

CONAVI

SNV Diversas, alcanzando la
desagregacion municipal

en aIgunos €asos

EI SNIIV incluye tabulados de oferta de vivienda | ~ Mensual
con informacion del RUV, nimero y montos

de financiamientos destinados a la vivienda
para edificaciones nuevas y usadas, tanto para
créditos individuales como de financiamientos
a desarrolladores. También, presenta series de
actividad industrial, nimero de trabajadores de
la construccidn y precios al productor, con datos
del INEGIy el Instituto Mexicano del Seguro

Social (IMSS).
INEGI

INPC EI INPC permite conocer los precios promedio
de larenta de vivienda.

Mensual Las 46 ciudades que componen la

muestra

Las 46 ciudades que componen la
muestra

INPP EI INPP incluye los indices de precios de mano Mensual
de obra, alquiler de maquinaria y materiales de

construccion.
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Cuadro 1

Concluye

Proyectos de informacion e indicadores sobre vivienda en México

Institucion/proyecto Descripcion de la informacién sobre vivienda

Desagregacion

ENIGH

La ENIGH permite conocer los precios Bienal
de renta y caracteristicas de infraestructura

y equipamiento de la vivienda.

Estatal y por dreas rurales y urbanas

ENVI La Encuesta Nacional de Vivienda recolecta Solo 2014 Nacional
informacién sobre los gastos y el tiempo de
los hogares destinados a autoproduccion,
autoconstruccién, ampliacion, reparacion,
mantenimiento, remodelacion y adquisicion

de vivienda.
Diversas, alcanzando la
desagregacién municipal
en algunos casos

Cuenta Satélite de Vivienda Forma parte del Sistema de Cuentas Anual
Nacionales de México y presenta indicadores
econémicos de produccion y empleo en las
actividades relacionadas con la vivienda en
México. Entre sus principales aportaciones se
encuentra la cuantificacién del PIB generado
por las actividades econdémicas del sector
vivienda, asi como la participacion que tienen
los hogares a través de la produccién para uso
final propio.

ENEC La Encuesta Nacional de Empresas Anual Estatal
Constructoras contiene informacion sobre
las empresas afiliadas a la (dmara Mexicana
de la Industria de la Construccién. Incluye
informacion sobre personal ocupado,
remuneraciones, gastos e ingresos, ademas

del valor de la produccidn.

Cuentan con una seccion dedicada a medir Localidad
caracteristicas de la vivienda con la que se
producen estadisticas, como: el nimero de
viviendas habitadas, cantidad de ocupantes
y caracteristicas de la misma (como nimero

de cuartos y disponibilidad de servicios).

Censos y conteos de poblacion y
vivienda

Quinquenal

Fuente: elaboracién propia con base en las descripciones oficiales de los proyectos.

desarrollan siete diferentes indices de precios de la
vivienda utilizando diversas fuentes de datos que
ayudan a medir los precios de venta en diferentes
segmentos del mercado y en distintos puntos del
proceso de compra-venta (Wood, 2005). También,
es importante construir un indicador que ayude a
medir la evolucion de los precios de alquiler.

Ademas del estudio de los precios, esimportante
cuantificar otras variables del sector, como el parque
habitacional, la calidad de las viviendas, el nimero
disponible de estas para venta o renta, ademas

de las vendidas, con miras a medir la oferta y la de-
manda en el pais, de forma similar a lo desarrollado
en Inglaterra, Gales y Escocia (StatsWales, 2016 y
Scottish Government, 2016), asi como en EE. UU.
(Department of Housing and Urban Development,
2016).

Metodologia

Para determinar un sistema de indicadores ade-
cuado para México, se elaboré una investigacion
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cuantitativa y otra de tipo cualitativo; la primera
incluy6 la determinacién de la informacién disponi-
ble para el calculo de indicadores de vivienda en el
pais, y también comprendi6 el cdlculo, validacién
y andlisis de aquellos que componen el sistema;
en la cualitativa se recurrio, sobre todo, a estudiar los
manuales (y bibliografia asociada con ellos) que pu-
blican los centros de estadistica de diversos paises,
donde se abordan metodologias para su genera-
cion. El proposito de ambas investigaciones fue reu-
nir elementos que permitieran definir un sistema para
dar seguimiento integral a la evolucién del mercado
de la vivienda, en particular los precios de venta y
renta, la disponibilidad y el numero de ventas.

Con anterioridad se han mencionado otros con-
ceptos que también son de relevancia y que co-
rresponden con el espacio y servicios que rodean
la unidad de estudio. Por mencionar algunos, los
perimetros de contencién urbana (PCU), que se tie-
nen en la actualidad en México, permiten clasificar
las ciudades en tres categorias, de acuerdo con la
cercania a fuentes de empleo, la disponibilidad de
servicios y la cercania al drea urbana consolidada.
Otros ejemplos son el grado de escolarizacién pro-
medio en la zona y las tasas de crimen y violencia.
Estos elementos, por supuesto, enriquecerian un
analisis de la vivienda en el pais, pero no fueron
considerados en el proyecto inicial del que se des-
prende este articulo. No obstante, los indicadores
que componen el sistema resultante pueden ser
cruzados con estas otras variables y, de esta mane-
ra, robustecer el andlisis.

Los insumos de datos reunidos fueron del
INEGI (Conteo de Poblacion y Vivienda 2005,
Censo de Poblacién y Vivienda 2010, Encuesta
Intercensal 2015, ENIGH, INPC e INPP), del RUV
(Oferta de Vivienda Vigente), de la CONAVI (Datos
de Financiamiento), de la SHF (indice de Precios de
Vivienda y Datos de Estadisticas de Vivienda).
Ademas, para calcular tres indices de precios de
venta, se recolectaron datos de viviendas ofertadas
en internet.

Para determinar los indicadores mas apropiados
para México, se realizé una investigacién docu-
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mental; esta abarco diversas fuentes que se pue-
den clasificar en dos grupos: primero se revisaron
las principales metodologias para construir indica-
dores del sector, consultando el Manual sobre indi-
ces de precios de inmuebles residenciales (EUROSTAT,
2013), asi como articulos y libros donde se discu-
ten las practicas, métodos y los aspectos tedricos
utilizados para elaborar este tipo de indices; en
segunda instancia se analizaron los manuales y
memorias técnicas de indicadores de vivienda que
publican los institutos de estadistica de nueve pai-
ses (Alemania, Canada, Chile, Colombia, Espafa,
EE. UU., Francia, México y Reino Unido).

La informacion recolectada se condensé en dos
partes: una fue un andlisis de las principales me-
todologias para construir indices sobre los precios
de venta y renta de vivienda, donde se incorpora-
ron aspectos tedricos sobre las metodologias (su
origen, los modelos estadisticos utilizados y sus
supuestos, sus ventajas y desventajas), concluyen-
do en cada caso en la posibilidad de utilizarlas en
México, y entre los métodos mas utilizados para de-
terminar los precios de vivienda se encuentran: los
heddnicos, los de estratificacién o ajuste de la com-
posicion, los basados en tasaciones y los de ventas/
rentas repetidas (Hansen, 2006; Ambrose, Coulson
y Yoshida, 2015; Nagaraja, Brown y Wachter, 2010;
EUROSTAT, 2013); la segunda parte fueron 103 fi-
chas técnicas donde se recopila informacion de
indicadores que se utilizan en los nueve paises
mencionados, las cuales contienen el nombre del
indicador, el método de calculo, las variables re-
queridas, las naciones donde se utiliza (puesto que
el mismo indicador puede ser utilizado por mas de
un pais), entre otros campos.

Con lo anterior se reunieron elementos para es-
tablecer criterios y, asi, determinar qué indicadores
podrian formar un sistema para México. En este
sentido, la disponibilidad de informacién fue el
primer aspecto a considerar. Como segundo crite-
rio solo se incorporaron medidas documentadas y
que han sido probadas en el pais o en las naciones
revisadas. El tercero consideré las recomendacio-
nes de la EUROSTAT (2013, 164-167), las cuales se
resumen a continuacion: 1) si se dispone de datos
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sobre caracteristicas relevantes de la vivienda, el
método de regresion heddnica por lo general es la
mejor técnica para construir un indice de precios
de inmuebles residenciales de calidad constante;
2) la estratificaciéon se recomienda cuando el volu-
men de ventas y la cantidad de informacién sobre
las caracteristicas de las viviendas son suficientes
para permitir una clasificacién detallada; 3) la me-
todologia de ventas repetidas puede ofrecer una
solucién para casos en los que la informacién so-
bre las caracteristicas de las viviendas es limitada o
inexistente, asi como para algunos donde se hayan
llevado a cabo numerosas transacciones repetidas
para los tipos de residencias necesarias, siempre
que el sesgo por seleccién de la muestra no se con-
sidere un problema; y 4) la metodologia basada en
tasaciones subsana algunas de las deficiencias de
la de las ventas repetidas, y es preferible frente a
esta si se dispone de datos de tasacion de calidad
adecuaday si el sesgo de selectividad es una consi-
deracion importante de la aplicacién de la de ven-
tas repetidas.

Las metodologias de estratificacion y regresion
heddnica se utilizaron para estimar los precios de
vivienda. Este enfoque se basa en que una mercan-
cia heterogénea particular puede ser comprendi-
da en términos de sus atributos o componentes,
es decir, pretende determinar el precio de un bien
en funcion de sus caracteristicas a través de la es-
timacién de los precios implicitos de sus compo-
nentes (Caridad y Ceular, 2001): al ser la vivienda
un bien heterogéneo, los atributos (en sus distintos
valores), que la componen establecen una relacion
funcional con los precios observados de las vivien-
das vendidas (Can, 1992), por lo tanto, mediante
técnicas estadisticas de regresidn, es posible deter-
minar una estimacion monetaria de aquellas carac-
teristicas que configuran el bien objeto de estudio
(Nuhez, Ceulary Millan, 2007).

Por su parte, la estratificacién es una herramien-
ta utilizada para neutralizar las variaciones de las
combinaciones calidad-precio de los inmuebles
residenciales vendidos y, de esta manera, reducir
el error debido a la muestra. La también Ilamada
ajuste de la composicion, resulta de gran utilidad
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cuando se desean calcular indices de precios para
diferentes segmentos del mercado de la vivienda
(EUROSTAT, 2013). Este método no requiere de
un alto nivel de especificidad en los datos (Flores
y Pérez, 2015), ya que consiste en separar el total
de viviendas vendidas en una serie de estratos, los
cuales estan definidos con base en ciertas carac-
teristicas disponibles de los inmuebles residencia-
les; en consecuencia, las observaciones dentro de
cada estrato son mas homogéneas que las de la
poblacién total (Prasad y Richards, 2006). Se debe
considerar que un indice estratificado neutralizara
los cambios de composicion entre los distintos es-
tratos, pero no dard cuenta de las variaciones de la
composicion de los inmuebles vendidos dentro de
cada uno de ellos (EUROSTAT, 2013; Flores y Pérez,
2015).

En particular, los indices basados en regresion
hedénica y, mas general, los de tipo Laspeyres,
Paasche o Fisher, tienen propiedades deseables
(Balk, 2008), las cuales son:

1) Monotonicidad. Si en todos los elementos
de estudio se disminuye la caracteristica
que se mide, entonces el indice también
disminuye y viceversa.

2) Proporcionalidad. Sien todos los elementos
de estudio se altera por un factor comun
la caracteristica que se mide, entonces el in-
dicador también se ve afectado por el mismo
factor.

3) Identidad. Si todos los elementos de
estudio mantienen la misma caracteristica
en dos periodos, entonces el indicador
también se mantiene.

4) Invarianza dimensional. El indicador es
invariante ante cambios en las unidades de
medicion.

5) Valor medio. El indicador se encuentra
entre el menor y el mayor valor de los
relativos individuales que componen el
indicador.

Evidentemente, todos los indicadores que sean

proporciones tienen también estas propiedades y,
en el caso de conteos, solo la invarianza dimensio-
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nal no se satisface, aunque los cambios en el indi-
cador si seran invariantes ante modificaciones en la
unidad de medida.

Por otra parte, los indicadores que se usan a ni-
vel internacional (Briant, Donzeau, Marpsat, Pirus,
& Rougerie, 2010, 3; Rondinelli & Veronese, 2011,
2) adolecen, primero, de las deficiencias de los pro-
pios conjuntos de datos existentes y segundo, de
la disponibilidad; por ejemplo, aunque los censos
y conteos contienen muchas variables asociadas a
las viviendas del pais, estos se realizan con un inter-
valo de cinco afios entre ellos. Las otras fuentes de
datos mencionadas, en general, también carecen
de variables deseables para el calculo de indicado-
res de vivienda (por ejemplo, alta desagregacién
geografica o caracteristicas fisicas de las viviendas).
Por estas razones, construirlos con alta frecuencia
de medicién resulta un desafio. Como medida
para reducir este problema, se recolecté informa-
cién en sitios web donde se ofertan viviendas en

México, logrando, con esto, un conjunto de datos
de aproximadamente 11 mil registros mensuales
(anuncios de venta) durante el periodo de enero
a mayo del 2017. De esta manera, se obtuvieron
precios disponibles para venta y sus caracteristicas
fisicas (superficies total y construida, nimero de
dormitorios, banos, medios banos, disponibilidad
de estacionamiento y nimero de pisos). Con esto
se logré expandir la informacion disponible y, asi,
considerar mas indicadores.

Por ultimo, una vez determinado el conjunto de
indicadores, sus métodos de calculo se instrumen-
taron usando scripts documentados en formato
RMD, el cual combina el software estadistico R con
un procesador de textos que permite documentar
el algoritmo del calculo, junto con las especifica-
ciones conceptuales y técnicas de los indicado-
res, con el propésito de hacerlos reproducibles y
transparentes. Para analizar y discutir los resultados
obtenidos, se recurri6 sobre todo a estadisticas des-

Diagrama
Sistema de indicadores de vivienda
« Parque habitacional (INEGI).
- Oferta de vivienda vigente (RUV).
- Oferta: Viviendas iniciadas (RUV).
Disponibilidad - Oferta: Viviendas en proceso (RUV.
- Oferta: Viviendas terminadas (RUV).
- Vivienda con calidad minima necesaria.
« Indice de precios de
- Financiamiento para construccion residencial
. adquisicion de vivienda (INEGI).
Sist, Vent p
istema entas (CONAVI). « Indice de valoracién
predial.
« Indice espacial.
Venta . !nd!ce estretl.flcado.
« Indice hedonico.
« Indice SHF de precios
Precios de vivienda (SHF).
+ indice espacial.
« Indice estratificado.
Renta « [ndice hedénico.

Fuente: elaboracién propia.
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« Precio promedio
del genérico renta

(INEGI).
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criptivas. Para evitar expandir la longitud de este
articulo, sugerimos consultar el archivo en Excel
disponible en https://shortl.page.link/anexo; en
este se describe cada uno de los indicadores que
componen el sistema, el concepto que miden vy la
metodologia utilizada, asi como la desagregacion
geograficay las variables utilizadas en su calculo.

Resultados

El sistema propuesto (ver diagrama) se compone
de 17 indicadores (seleccionados de las 103 posibi-
lidades), con diversas desagregaciones y frecuen-
cia de medicion.

Estos 17 indicadores ofrecen un panorama inte-
gral del sector; ademds, son medidas construidas
con las principales metodologias que se usan a
nivel internacional: descriptivas (conteos, propor-
ciones y promedios), heddnicas, estratificadas, es-
paciales y basadas en tasaciones. A continuacion,
se presentaran algunos resultados descriptivos
para cada una de las variables consideradas en el
estudio, utilizando el sistema propuesto. La inten-
cién es mostrar de forma general que este, efecti-
vamente, permite el estudio de la disponibilidad,
las ventas y los precios de vivienda en México.

Disponibilidad

A escala nacional, el parque habitacional tuvo un
crecimiento mayor que el de la poblacion. El pro-
medio de personas por vivienda (considerando
solo el parque habitado) fue de 4.18, 3.93 y 3.74
para los afos 2005, 2010 y 2015, respectivamente.

Por otra parte, las entidades que tuvieron ma-
yor rezago en calidad de vivienda son Chiapas,
Guerrero y Oaxaca (aqui se considera el indicador
Vivienda con Calidad Minima Necesaria, donde
una vivienda lo satisface si sus pisos no son de tierra,
cuenta con sanitario propio y el nimero promedio
de personas por cuarto es 2.5 o menor); sin embar-
go, estas entidades mostraron avances significativos,
pues mientras en el 2005 la proporciéon de viviendas
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con minima calidad rondaba en 60%, para el 2015
fue de 87%, con excepcién de Oaxaca, que se man-
tuvo en 75 por ciento.

Por mes, la vivienda de tipo horizontal se oferté
mas que la vertical (entre 327 mil y 435 mil con-
tra menos de 135 mil viviendas, respectivamente,
durante el periodo de enero del 2014 a enero del
2017).En cuanto a este tipo de construccién, las en-
tidades que tuvieron mayor oferta son Nuevo Leédn,
Jalisco y México, mientras que Tabasco, Tlaxcala y la
Ciudad de México (CDMX) presentaron la mas baja.
Respecto a la vertical, Jalisco, la Ciudad de Méxicoy
Quintana Roo registraron los valores mas altos; los
mas bajos se observaron en Zacatecas, Chihuahua
y Coahuila de Zaragoza.

Ventas

El indicador Financiamiento para la Adquisicion
de Vivienda se utiliz6 como aproximacion al com-
portamiento esperado de las ventas, pues no se
encontrd un registro que incluyera todas las tran-
sacciones (no solo las que recibieron algun finan-
ciamiento). Incluye los montos y el niumero de
créditos, desagregados a escala estatal, por tipo
de vivienda (nueva o usada), por segmento (eco-
némica, media, popular, tradicional, residencial y
residencial plus) y por el organismo que otorga el
financiamiento.

Durante el periodo de estudio (2005-2017), las
viviendas nuevas tuvieron prioridad pues, en todos
los anos, el porcentaje de créditos destinados a es-
tas fue superior a 70%; el 2008 fue el que tuvo mas
registros, alcanzando 920 mil. Las entidades que
recibieron un mayor nimero de ellos son Nuevo
Ledn, México y Jalisco; las que obtuvieron menos
son Tlaxcala, Campeche y Oaxaca.

La vivienda popular, en promedio, recibié cré-
ditos con montos de 185 mil pesos, mientras que
los mas altos fueron para la vivienda del segmento
residencial plus con promedio de 2 482 000 pe-
s0s; un alto porcentaje (46) no se asignd a algun
segmento; no obstante, de lo que si fue clasifica-
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do, el mayor nimero fue para la popular, seguida
por la tradicional, media, econémica, residencial y
residencial plus. Por ultimo, las instituciones que
otorgaron un mayor numero de créditos son el
INFONAVIT, la CONAVI y el FOVISSSTE, aunque las
que otorgaron mayores montos son el INFONAVIT,
la CNBVy la Asociacion de Bancos de México (ABM).

Precios de venta

A escala nacional, el indice de Precios de Vivienda
(SHF), durante el periodo comprendido entre el pri-
mer trimestre del 2005 y el primero del 2017, tuvo
un crecimiento de 89.32%, superando el 74.63%
del indice de Precios de Construccién Residencial.
El primero mide los cambios de precio en las vi-
viendas con crédito hipotecario garantizado y el
segundo, los precios de materiales de construc-
cién, mano de obra y alquiler de maquinaria.

De acuerdo con el indice Hedénico (cuyo estudio
abarco6 el periodo enero-mayo del 2017), la varia-
cién de precios a marzo fue de 2.6%, mientras que,
para el mismo trimestre, el indice de la SHF tuvo
0.57%; aunque ambos se basan en la metodologia

Grafica

hedénica, la procedencia de la informacion (créditos
en un caso y anuncios en internet en el otro) permi-
te reflejar distintas perspectivas de la vivienda.

Para finalizar, segun el indice Espacial, las enti-
dades que presentaron precios de venta mas altos
(durante enero-mayo del 2017) son la CDMX, Baja
California Sur y Quintana Roo, mientras que las
que registraron los mas bajos fueron Coahuila de
Zaragoza, Durango y Guerrero.

Precios de renta

El indicador Precio Promedio del Genérico Renta
forma parte del INPC que publica el INEGI mensual-
mente. Tiene una cobertura geogréfica nacional y
cada entidad federativa estd representada por, al
menos, una de las 46 ciudades que componen la
muestra. La grafica muestra los precios promedio
durante el periodo 2011-2017 de las urbes con los
menores y mayores valores.

El precio minimo promedio de renta en la ciu-
dad de Puebla (5 143.00 pesos) supera, incluso,
el maximo del Area Metropolitana de la CDMX

Precios promedio del genérico renta
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Fuente: elaboracion propia con datos del INEGI.
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(4 906.00 pesos). Lo anterior podria catalogarse
como incongruente si se considera que la prime-
ra es representativa de la entidad completa, pues
se esperarian precios promedio mas altos en la se-
gunda debido al mercado laboral, su amplia oferta
educativa, de salud, culturay, en general, que ofre-
ce mejores condiciones de vida para sus habitan-
tes, por ejemplo, ocupa el tercer lugar nacional en
mejor indice de Desarrollo Humano (UACh, 2017).

Sin embargo, no es apropiado asumir que la
ciudad de Puebla es representativa del estado.
Basta considerar algunos resultados del Indice de
Rezago Social del Consejo Nacional de Evaluacién
de la Politica de Desarrollo Social (CONEVAL, 2015).
Tratando de aproximarse un poco mas al com-
portamiento esperado en la ciudad, el municipio
de Puebla ha presentado grados de rezago social
muy bajos desde el 2000 (ubicdndose en los me-
jores 200 lugares de 2 400 municipios y demarca-
ciones territoriales, aproximadamente), mientras
que la entidad ha mantenido niveles altos y muy
altos (ubicandose entre los peores cinco lugares de
los 32 estados). Por ello, los precios promedio en
la urbe son acordes solo con los grados de rezago
social que presenta esa zona.

Por otro lado, en el cuadro 2 se presentan los va-
lores del indice Estratificado de Precios de Renta.
Para el area rural crece de forma considerable res-
pecto a lo que aumentan el nacional y el urbano.
Es de esperarse que estos ultimos dos mantengan
un comportamiento cercano pues, en las zonas ur-

Cuadro 2

banas, la densidad de poblacién es mayory, por lo
tanto, comolo mencionan Blancoetal. (2014, p. 29),
hay mayor tenencia en alquiler. Esto provoca que el
indice nacional tenga una mayor influencia de las
areas urbanas. Por su parte, el de las rurales presen-
ta un comportamiento muy diferente, alcanzando
un incremento de 50% en el periodo 2008-2014,
superando los niveles de inflacién. Estos aumentos
también se pueden explicar de manera parcial ob-
servando los precios promedio de renta: con base
2008, el precio de renta en las zonas urbanas fue de
2 112.00 pesos para el 2008 y 1 899.00 pesos para
el 2014, mientras que en las rurales, los valores fue-
ron de 587.00y 721.00 pesos, respectivamente.

Hasta aqui se presenté un breve andlisis del
mercado de la vivienda en México; sin embargo,
se pueden generar otros mas detallados utilizando
el sistema propuesto, sobre todo si consideramos
las estimaciones a escala municipal que permiten
los indicadores: Parque Habitacional, Vivienda con
Calidad Minima Necesaria y Oferta de Vivienda
Vigente e indice de Precios de Vivienda (SHF).
Ademads, 11 de los indicadores tienen estimaciones
con frecuencia mensual o trimestral permitiendo
andlisis en el corto plazo.

Discusion y conclusiones

El principal resultado de la investigacién fue un
sistema que contiene 17 indicadores para estudiar
el mercado de la vivienda en México. Usando esta

indice Estratificado de Precios de Renta

indice del drea urbana indice del drea rural

indice nacional

Nominal A precios del 2008 Nominal A precios del 2008 Nominal A precios del 2008
2008 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00
2010 106.02 96.56 104.42 95.10 127.35 115.98
2012 112.14 94.95 109.43 92.66 143.09 121.16
2014 119.15 94.34 117.05 92.68 150.05 118.80

Fuente: elaboracion propia con datos de INEGI. ENIGH.
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herramienta se han presentado otros resultados
que ofrecen una vision general de la situacion en el
pais, permitiéndonos conocer la tendencia en los
precios de venta, la calidad de las viviendas, los lu-
gares mas rezagados y las ciudades con mayores y
menores precios de renta, entre otros.

En la primera parte de este trabajo se contex-
tualiza en la problematica del sector de la vivienda.
Centramos la atencién en aspectos importantes
del mercado, como: la disponibilidad de la vivien-
da, el rezago habitacional, las ventas y los precios.
Para estudiar estos aspectos, el sistema de indica-
dores propuesto priorizé en obtener indicadores
que atendieran estos temas.

El conjunto de estos destinados a la medicion de
la disponibilidad y venta, de acuerdo con su perio-
dicidad, permite analizar en el corto plazo la oferta
y los créditos destinados a la adquisicién y, cuando
menos, realizar estudios quinquenales del parque
habitacional y su calidad; por ejemplo, el indica-
dor Parque Habitacional nos permite saber que
para el 2015 el numero de viviendas en la CDMX
fue de 2 601 323 (3.4 habitantes por vivienda) y el
Numero de Financiamientos indica que se otorga-
ron 20 077 créditos para viviendas nuevas (por un
monto de 18 993 694 389.00 pesos) y 10 890 cré-
ditos para usadas (por 9 530 284 658.00 pesos). En
particular, los indicadores se pueden utilizar para
dar seguimiento a las politicas de vivienda en el
pais; es posible evaluar el mejoramiento de la cali-
dad de las viviendas rural y urbana, asi como la dismi-
nucién del déficit que, como se menciona al inicio del
documento, es una prioridad del gobierno federal.
El indicador Porcentaje de Viviendas con Calidad
Minima Necesaria nos permite consultar que, en
el 2005, la cifra en déficit fue de 17.34%, pasan-
do a 2.02% en el 2010 y con un retroceso de 2%
para el 2015, siendo 4.23% de viviendas en déficit
(sin la calidad minima para vivir). En total, 11 de los
indicadores tienen frecuencia trimestral o menor,
por lo cual se puede decir que el sistema provee
herramientas para el andlisis en el corto plazo.

Para evaluar, entre otros aspectos, los niveles de
precios, el sistema de indicadores provee cuatro in-
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dices de precios de la vivienda (dos de venta y dos de
renta), los cuales se suman al indice de precios publi-
cado por la SHF y, a diferencia de este, abarcan una
poblacién mas grande de viviendas. De manera adi-
cional, el sistema suma el indice Espacial de Precios
de Vivienda, el cual ofrece comparaciones entre
los valores de venta y renta de cada una de las en-
tidades federativas. Si bien en México existe el SNIIV,
este solo recopila informacién acerca de la disponi-
bilidad de la vivienda y el niumero de financiamien-
tos otorgados por instituciones publicas, lo cual hace
que los indicadores referentes a precios —que se in-
cluyen en el sistema expuesto en este trabajo— com-
plementen el estudio acerca de este sector.

Se puede decir que los indicadores selecciona-
dos son necesarios y Utiles, sus resultados son
reproducibles y corresponden a las recomen-
daciones y practicas internacionales, ya que los
criterios que guiaron su seleccién consideraron,
en primer lugar, la disponibilidad de informacién
pero, ademas, se siguieron las recomendaciones de
la EUROSTAT y se eligieron solo los que hubiesen
sido probados en México o en los paises estudiados,
de tal manera que se comprendieran las variables
disponibilidad, ventas y precios de venta y renta.

En México existen diversas instituciones que
ofrecen informacién relacionada con el sector de
la vivienda recabada a través de censos, encuestas
o registros administrativos. Esto sugiere que los
datos disponibles son bastos; sin embargo, pre-
sentan varios inconvenientes que limitan su utili-
zacion; por ejemplo, en general no se publican con
frecuencia trimestral; en muchos casos, estos se pre-
sentan de forma anual, en periodos mas largos o son
de corte transversal; ademas, no siempre se pue-
den combinar dos o mas fuentes de informacion,
pues provienen de muestras o coberturas geogra-
ficas diferentes. Aun con las dificultades expuestas,
fue posible calcular versiones de indices e indica-
dores oficiales en otros paises con la informacién
disponible en México y, asi, construir un sistema
que permita describir la situacién del mercado.

Por lo anterior, un trabajo futuro y de mucho
valor serd la centralizacién y mantenimiento del
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sistema propuesto, ofreciendo, con ello, una herra-
mienta que tendria un impacto sobre toda la po-
blacién mexicana, pues seria util en la generacion
de politica publica, para la toma de decisiones en
los sectores publico y privado, asi como para brin-
dar elementos base de otras investigaciones.

Como nota final, las 103 fichas técnicas, los algo-
ritmos documentados en formato RMD vy las series
histéricas de los indicadores calculados durante
esta investigacion se encuentran en un pro-
ceso de registro ante el Instituto Nacional del
Derecho de Autor por parte del INEGI; sin embar-
go, una vez concluido ese proceso, consideramos
necesaria la divulgacién de esos productos para
que otros investigadores e instituciones interesa-
dos en el tema puedan acceder a ellos.
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