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Introduccioén

La vivienda adecuada, es uno de los derechos humanos fundamentales reconocidos en
el articulo 25 de la Declaracion Universal de los Derechos Humanos de las Naciones
Unidas, (Naciones Unidas Derechos Humanos, 1948) continta siendo un desafio global,
especialmente para aquellos de recursos econdmicos limitados. La incapacidad de
acceder a viviendas adecuadas afecta a millones de personas en todo el mundo,
especialmente a los trabajadores informales y de bajos ingresos, quienes enfrentan
barreras financieras y estructurales para obtener créditos hipotecarios convencionales.
Esta situacion exige el desarrollo de estrategias innovadoras que permitan a este

segmento de la poblacion acceder a viviendas dignas y asequibles.

En el contexto mexicano, esta problematica adquiere una relevancia particular. El
derecho a una vivienda adecuada esta reconocido en la Constitucion Politica de los
Estados Unidos Mexicanos en el articulo 4 y en la Ley de Vivienda (LVI) de 2002 (Camara
de Diputados del H. Congreso de la Union, 2022). A pesar de los esfuerzos
gubernamentales por reducir el déficit habitacional, la realidad persiste como un reto
multifacético que demanda enfoques innovadores y adaptados a las necesidades

especificas de los trabajadores informales y de bajos ingresos (CONAVI, 2020).

Esta situacion de falta de acceso a una vivienda adecuada tiene un impacto significativo
en la calidad de vida de las personas, especialmente para aquellos con bajos ingresos y

gue trabajan en el sector informal. La vivienda es uno de los principales gastos para las
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familias y, en muchos casos, los trabajadores con bajos ingresos e informales enfrentan
dificultades para acceder a créditos hipotecarios o programas gubernamentales de
vivienda (INEGI, 2022). En este contexto, es necesario analizar y desarrollar estrategias
gue permitan a los trabajadores con bajos ingresos e informales acceder a una vivienda
digna y adecuada. Es por ello por lo que esta tesis se enfocara en el analisis de
estrategias de desarrollo de vivienda para trabajadores con bajos ingresos e informales

en México.

El acceso a una vivienda adecuada es un tema de importancia critica en todo el mundo,
especialmente en los paises en desarrollo. La falta de acceso a viviendas adecuadas
puede tener un impacto negativo en la calidad de vida de las personas y puede limitar su
capacidad para desarrollar todo su potencial (ONU-Habitat, 2020). Ademas, la falta de
acceso a créditos hipotecarios convencionales afecta desproporcionadamente a los
trabajadores informales y de bajos ingresos, lo que puede perpetuar el ciclo de la pobreza
y la exclusién social (Buckley & Kalarickal, 2005). En este contexto, es importante
desarrollar estrategias innovadoras de vivienda que permitan a este sector de la

poblacién acceder a viviendas adecuadas y asequibles (Gilbert, 2014).
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Objetivos

El objetivo general de esta tesis es evaluar las caracteristicas de los programas e
instituciones que se encuentran actualmente otorgando créditos de vivienda para
trabajadores informales y de bajos ingresos para identificar y desarrollar estrategias que
les permitan acceder a viviendas asequibles. Para lograr este objetivo general, se

establecen los siguientes objetivos especificos:

1. Analizar los programas existentes de vivienda para trabajadores formales e
informales.

2. Conocer los requisitos de cada uno de los trabajadores.

3. Evaluar las condiciones en las que los trabajadores informales y de bajos ingresos
puede acceder a un crédito para vivienda.

4. Coordinar con instituciones financieras para obtener opciones de financiamiento

favorables para los trabajadores.

Laevaluacion de programas solo se abarcara las instituciones publicas y privadas.

La tesis se divide en tres capitulos. En la introduccién, presenta el tema del proyecto,
explica su importancia y establece los objetivos y la estructura general del trabajo. El
primer capitulo, se presenta el problema de la vivienda en México, analizando las
dificultades de las familias con bajos ingresos para adquirir vivienda. En el segundo
capitulo, el marco Referencial, se revisa la literatura existente sobre el tema,

describiendo los principales conceptos que pueden aplicarse en la investigacion. El tercer
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capitulo, los Resultados, presenta los hallazgos de la investigacion, incluyendo
limitaciones identificadas. Finalmente, las conclusiones y recomendaciones, define los
hallazgos de la investigacion, evalla la efectividad de las nuevas estrategias de vivienda

y presenta recomendaciones para futuras investigaciones y politicas publicas.

l4|Pagina



3 EEE ESTRATEGIAS PARA ADQUISICION DE VIVIENDA, DIRIGIDA A
ﬁ%m{i ’> + H B TRABAJADORES CON INGRESOS BAJOS.
AN .3 (] ]

UASLP  mcumap  fsrmmooe

- INVESTIBAGION
Universidad Auténoma  DEL HABITAT ¥ FOSGRADO
de San Luis Potosi

1. Problema de la vivienda en México

15|Pagina






1 [
UASLP  meumo e

INVESTIBACION
Universidad Auténoma  DEL HABITAT ¥ POSGRADD

de San Luis Potosi

3 v EEE ESTRATEGIAS PARA ADQUISICION DE VIVIENDA, DIRIGIDA A
5&;& . < H B TRABAJADORES CON INGRESOS BAJOS.

El problema de la vivienda en México

1.1 Dificultades que tienen los trabajadores informales o ingresos bajos para
tener acceso a vivienda.

Las dificultades que enfrentan los trabajadores informales o con ingresos bajos para
acceder a la vivienda son abordadas en este capitulo. Se exploran diversos aspectos
relacionados con la poblacion y su acceso a la vivienda, incluyendo las actuales politicas
habitacionales que favorecen a un grupo minoritario, excluyendo a la mayoria de la

poblacion.

“Aligual que la alimentacion y la vestimenta, la vivienda representa una necesidad
humana fundamental. Poseer una vivienda propia incrementa las oportunidades
de llevar una vida digna, por lo que el acceso a la vivienda se considera una
necesidad crucial para el desarrollo familiar y social en México. La vivienda ejerce
un impacto significativo en todos los ambitos de la sociedad, ya sea econdémico,
politico, social o cultural. Es un factor determinante en la calidad del desarrollo

comunitario, familiar e individual.” (Ortiz, 2012).

Es responsabilidad del Estado crear las condiciones propicias, ofrecer apoyo y facilitar
soluciones a esta necesidad. Sin embargo, en México, la politica habitacional se enfoca
en la produccién de viviendas nuevas, las cuales resultan inaccesibles para las familias

con recursos econémicos limitados. Estas familias carecen de acceso a la vivienda,
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especialmente si no cuentan con seguridad social, lo que a su vez les impide recibir
atencion médica y dificulta la obtencién de vivienda al no ser beneficiarios de alguna
institucion de vivienda. Nos referimos a familias cuyos proveedores carecen de empleo

en el sector formal, como podria ser una fabrica u organizacion similar (Ortiz, 2012).

Politicas de vivienda

“Los aspectos relevantes en este apartado son politica de vivienda, aspectos
legales de la produccién social de vivienda. En el pais, la vivienda de interés social
es el objetivo principal de la politica de vivienda. Esta dirigida a quien pueda
comprarla: en general este sector comprador corresponde a la clase media, 0 a
guien tiene acceso a un subsidio o puede pagar una hipoteca.

El primer aspecto por analizar de la politica en México es que esta orientada hacia
la construccion de vivienda nueva, de vivienda terminada (vivienda producida por
las grandes constructoras, en general en grandes unidades unifamiliares, lejos de
los centros urbanos). Por consiguiente, los primeros favorecidos econémicamente
con la construccién de estas viviendas son las grandes constructoras, y el acceso
a las mismas es exclusivo para las familias que tienen capacidad de pago

inmediato o que tienen acceso a un crédito.” (CONAVI, 2020)
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2. Marco Referencial

El marco referencial de esta tesis se centra en el analisis de la vivienda para trabajadores
con ingresos bajos e informales. Para ello, se ha realizado una revision exhaustiva de la

literatura existente sobre el tema, que incluye esquemas de crédito y subsidio.

2.1 El concepto de vivienday su importancia en el desarrollo humano.

Primero, es crucial definir el concepto de vivienda y su importancia en la vida de las
personas. Segun la Organizaciéon Mundial de la Salud (OMS), la vivienda es un "espacio
fisico en el que una persona vive, con una serie de caracteristicas especificas en cuanto
a su tamano, su disefio, su construccion y su ubicacion" (OMS, 2014). La vivienda es
esencial para el desarrollo humano, ya que proporciona seguridad, privacidad y un lugar
para el descanso y la convivencia. Sin embargo, el acceso a una vivienda adecuada y
asequible es un problema para muchas personas, especialmente para aquellas que
tienen bajos ingresos o que trabajan en el sector informal. Segun la Comision Econdmica
para América Latina y el Caribe (CEPAL), el déficit habitacional en la region es de
alrededor de 52 millones de hogares, lo que representa el 11% de la poblacion total

(CEPAL, 2020).

2.1.1 Vivienda adecuaday digna

La Politica Nacional de Vivienda 2021-2024 de Meéxico, que forma parte del Plan
Nacional de Desarrollo 2019-2024, tiene como objetivo proporcionar vivienda y mejorar

la vida de las personas. Esta politica subraya la importancia de la vivienda social para
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eliminar la corrupcion y promover el desarrollo sostenible. Para ello, se consideran los
siete elementos identificados por ONU-Habitat para considerar una vivienda adecuada:
seguridad de la propiedad, disponibilidad de servicios, asequibilidad, seguridad fisica,
espacio adecuado, proteccidn contra condiciones climaticas y otros riesgos para la salud.
La accesibilidad implica la provisién de viviendas adecuadas en términos de disefio y
materiales, mejorando asi las politicas publicas para reducir las restricciones de vida,
especialmente para grupos vulnerables como personas con discapacidad, personas
mayores y mujeres.

La vivienda debe estar en una zona conectada y segura, proporcionando oportunidades
de empleo, salud, educacion y otros servicios. La adaptacién cultural en la construccion
e integracién de viviendas implica prestar atencién a los valores culturales, utilizando
disefios, materiales y funciones que beneficien social, cultural, econémica vy

ambientalmente a la comunidad. (ONU-Habitat, 2013).

2.1.2 Trabajadores formales e informales en México

El trabajo formal se caracteriza por la existencia de un contrato laboral que garantiza
derechos y beneficios laborales, tales como seguridad social, vacaciones pagadas y
acceso a servicios de salud. En contraste, el trabajo informal carece de estos contratos
y, por ende, de las garantias mencionadas, siendo comun en sectores como el comercio
ambulante y la construccion (INEGI, 2020). Segun la Organizacion Internacional del
Trabajo (OIT, 2002), el empleo informal "Incluye todo trabajo remunerado (p.ej. tanto
autoempleo, como empleo asalariado) que no esté registrado, regulado o protegido por

marcos legales o normativos, asi como también trabajo no remunerado llevado a cabo
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en una empresa generadora de ingresos. Los trabajadores informales no cuentan con
contratos de empleo seguros, prestaciones laborales, proteccion social o representacion
de los trabajadores.” (OIT. Organizacién Internacional del Trabajo, 2020) En México, se
estima que el 56% de la poblacién econdmicamente activa se encuentra en el sector
informal (INEGI, 2019), dedicandose principalmente al comercio ambulante, la

construccion, el transporte y los servicios domésticos (Mariscal, 2018).

Poblacion ocupada por condicion de
informalidad San Luis Potosi

B Ocupacién formal

B Ocupacién informal

Gréfica 1. Poblacion ocupada por condicion de informalidad, realizada con datos de (INEGI, Resultados de la Encuesta
Nacional de Ocupacién y empleo, 2023, pag. 12). Fecha elaboracion propia, 2023.

En San Luis Potosi, la poblacién trabajadora es de 1, 271,278 personas, de las cuales
578,570 trabajan en el sector formal y 692,708 en el sector informal. Esto significa que
mas del 50% de la poblacién trabajadora carece de beneficios laborales o sociales,
afectando su calidad de vida y seguridad econémica. Ver Gréafica 1. Poblacién ocupada

por condicién de informalidad, realizada con datos de .
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2.1.3 Impacto del empleo informal en la economia

El empleo informal representa una gran parte de la economia mexicana y tiene
implicaciones significativas, como la reduccion de ingresos fiscales y la falta de
proteccion social para los trabajadores. Esto afecta tanto al desarrollo econémico del

pais como al bienestar de los individuos (OIT, 2019).

2.1.3.1 Teorias econdémicas sobre el empleo formal e informal

Diversas teorias econémicas abordan el empleo formal e informal. La teoria del mercado
dual sugiere la coexistencia de dos segmentos de mercado: el formal, con altos salarios
y estabilidad laboral, y el informal, con bajos salarios y alta inestabilidad. La teoria de la
supervivencia postula que los trabajadores eligen el empleo informal debido a la falta de

oportunidades en el sector formal (Banco Mundial, 2021).

Salario mensual promedio en San Luis Potosi

SALARIO MENSUAL

| | | | | | |
$0 $1,000  $2000  $3000  $4000  $5000  $6000  $7,000

Informales Formales ™ Total Trabajadores

Gréfica 2.Salario Mensual Promedio en San Luis Potosi, realizado con datos del (Gobierno de México, 2023)
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Por ejemplo, en la Gréfica 2, obtenida de datos de la economia de México en el Estado
de San Luis Potosi, se observa el salario promedio mensual de los trabajadores en los
diferentes segmentos formales e informales, se aprecia que el salario mensual del

trabajador formal es 40% mayor que el del trabajador informal.

2.1.4 Lapobrezay laexclusion social

La pobreza y la exclusién social son fenémenos complejos que afectan diversos aspectos
de la vida de las personas, incluidos el acceso a recursos basicos, la calidad de vida y
las oportunidades de desarrollo. Ambos fendmenos estan profundamente
interrelacionados y tienen implicaciones significativas para el bienestar y el desarrollo de

las comunidades y los individuos.

2.1.4.1 Definicidn y teorias de la pobreza

La pobreza se define cominmente como la falta de ingresos suficientes para satisfacer
las necesidades basicas, como alimentacion, vivienda, vestimenta y servicios de salud.
Sin embargo, esta definicibn econdmica es limitada, ya que la pobreza también incluye
dimensiones sociales, culturales y politicas. Segun la Organizacién de las Naciones
Unidas (ONU, 1987), la pobreza se manifiesta en la falta de acceso a recursos
economicos, pero también en la exclusién de las oportunidades y la participacién social.
La teoria de la pobreza identifica la falta de recursos econémicos como la principal causa
de la pobreza, sugiriendo que se deben implementar politicas publicas para redistribuir
la riqueza y mejorar las condiciones de vida de las personas. Esto incluye programas de
asistencia social, subsidios, creacion de empleos y politicas fiscales progresivas que

buscan reducir la desigualdad (Sen, 1999). Estas politicas pueden ayudar a mejorar el
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acceso a servicios basicos y oportunidades economicas para los grupos mas

vulnerables.

2.1.4.2 Exclusion social: concepto y dimensiones

La exclusion social es un proceso mediante el cual ciertos individuos o grupos son
sistematicamente marginados de la participacion plena en la vida social, econdémica,
cultural y politica de sus sociedades. Este concepto va mas alla de la falta de ingresos y
abarca la privacion de derechos, la falta de acceso a servicios esenciales y la negacion
de oportunidades para la integracion social (Atkinson, 1998). La exclusion social puede
ser causada por multiples factores, incluyendo la discriminacion, la falta de educacion, el

desempleo y la precariedad laboral.

Segun la teoria de la exclusion social, la falta de acceso a oportunidades y recursos es
la causa fundamental de la exclusion social. Esta teoria sugiere que las politicas publicas
deben enfocarse en promover la inclusion social y la igualdad de oportunidades,
garantizando que todos los individuos tengan acceso a los servicios esenciales,
educacion, empleo y participacion en la vida comunitaria (Silver, 1994). La inclusion
social implica no solo la integracion econémica, sino también la participacion en la toma

de decisiones y la construccion de redes sociales.

Ambas teorias son relevantes para comprender la situacion de los trabajadores

informales en México. La falta de recursos econémicos los deja vulnerables a vivir en

condiciones precarias, en asentamientos informales con carencia de servicios basicos y
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sin acceso a créditos hipotecarios. Ademas, la exclusion social les impide acceder a
politicas publicas de vivienda y programas de apoyo para mejorar sus condiciones de

vida.

2.1.4.3 Interrelacion entre pobrezay exclusién social

La pobrezay la exclusion social estan interrelacionadas de manera que la pobreza puede
conducir a la exclusion social y viceversa. La falta de recursos econoémicos limita la
capacidad de las personas para participar plenamente en la sociedad, accediendo a
educacion de calidad, empleo digno, servicios de salud adecuados y una vivienda
segura. Por otro lado, la exclusion social puede perpetuar la pobreza al restringir el
acceso a oportunidades de desarrollo y al mantenimiento de redes de apoyo social

(Lister, 2004).

En el contexto de los trabajadores informales, ambas teorias tienen una relevancia
particular. La informalidad laboral, caracterizada por la falta de contratos formales,
salarios inestables y ausencia de proteccion social, agrava la situacion de pobreza. Los
trabajadores informales a menudo viven en condiciones precarias, en asentamientos
informales con carencias de servicios basicos y sin acceso a créditos hipotecarios
(Portes & Haller, 2005). Esta situacién se ve exacerbada por la exclusion social que
experimentan, ya que son marginados del acceso a politicas publicas de vivienda y

programas de apoyo que podrian mejorar sus condiciones de vida.
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2.1.5 Enfoques sobre el acceso a la vivienda asequible

El acceso a la vivienda asequible es reconocido como un derecho humano fundamental
por la Organizacion de las Naciones Unidas (ONU) desde la Declaracion Universal de
Derechos Humanos en 1948. Diversas corrientes de pensamiento coinciden en la
importancia de garantizar el acceso a una vivienda adecuada como un elemento clave

para la justicia social y la igualdad de oportunidades

2.1.6 Vivienda como derecho humano y su relacion con el desarrollo
sostenible

La vivienda es considerada un derecho humano fundamental, reconocido en diferentes
instrumentos internacionales de derechos humanos. Implica no solo el acceso a una
vivienda adecuada, sino también a servicios basicos, infraestructura y entornos
saludables y seguros. Ademas, la vivienda es un componente clave del desarrollo
sostenible, ya que su acceso y calidad estan estrechamente relacionados con la
reduccion de la pobreza, la promocion de la igualdad de oportunidades y la proteccion

del medio ambiente (ONU-Habitat, 2013, 2015).

2.1.7 Factores de ofertay demanda en el mercado de vivienda

Es fundamental analizar los factores que inciden en la oferta y demanda de vivienda para
comprender mejor la dindmica del mercado. La teoria de la produccion explica que la
oferta de vivienda depende de los costos de produccion y la rentabilidad esperada por
los constructores. En cuanto a la demanda, la teoria del consumidor sostiene que esta
depende del precio de la vivienda y las preferencias de los compradores en cuanto a

tamafio, ubicacion y calidad (Cochrane, 2017; Mankiw, 2014).
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A pesar de los avances tedricos y normativos, persisten barreras y desafios que dificultan
el acceso a una vivienda digna para los trabajadores con bajos ingresos e informales en
México. La politica de vivienda ha sido prioritaria en las ultimas décadas, pero los
resultados han sido insuficientes para cubrir las necesidades de la poblacién mas
vulnerable (Morales-Gomez, 2019).

Estos conceptos y teorias sustentan el proyecto de intervencion sobre estrategias para
la adquisicion de vivienda para trabajadores informales e ingresos bajos en México. Es
fundamental comprender la complejidad del problema de la vivienda para estos

trabajadores y desarrollar estrategias especificas para abordar esta problematica.

2.1.8 Autoconstruccioén

La autoconstruccion se define como "un proceso de construccion de viviendas en el que
los propietarios son los principales responsables de la planificacion, disefio y
construccion de su propia vivienda, generalmente con la ayuda de amigos y familiares”

(Morales, 2014).

2.1.8.1 Autoconstruccién asistida

La autoconstruccion asistida es otra alternativa interesante "Un proceso en el que los
propietarios construyen su propia vivienda con la ayuda de un equipo de profesionales”
(Herrera et al., 2017). Esta forma participativa cuenta con expertos calificados que guian
el proceso desde el disefio arquitectdnico hasta los acabados finales, asegurando el

cumplimiento de las normas vigentes.
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2.1.9 Clasificaciones de vivienda
2.1.9.1 Unidad de mediday actualizacién (UMA)

La UMA es una referencia econémica en pesos mexicanos utilizada para determinar el
valor de diversas obligaciones y supuestos previstos en las leyes federales y locales. El
principal objetivo de la implementacion de la UMA fue desvincular el salario minimo de
la base de calculo de diversos conceptos econdmicos, tales como multas, créditos
hipotecarios y pagos de derechos, evitando que los aumentos en el salario minimo
impactaran negativamente en la inflacion y en el costo de ciertos servicios y obligaciones.
Como sefalan Delgado y Nufiez (2017), "la introduccién de la UMA permite que el salario
minimo pueda incrementarse sin que ello impliqgue un aumento automatico en el costo
de otras obligaciones que antes estaban atadas al salario minimo" (p. 21).

El valor de la UMA se actualiza anualmente y es calculado por el Instituto Nacional de
Estadistica y Geografia (INEGI). La actualizacion se basa en el cambio en el indice
Nacional de Precios al Consumidor (INPC), garantizando asi que la UMA refleje la
inflacibn y mantenga su valor real a lo largo del tiempo. Como explica el INEGI (2020),
"el valor diario de la UMA se obtiene dividiendo el valor anual entre 365 dias y el valor
mensual multiplicando el valor diario por 30.4" (p. 7).

Actualmente, en 2024, el valor diario de la UMA es de $108.57 pesos mexicanos, el
mensual es de $3,300.53 pesos mexicanos y el anual es de $39,606.36 pesos mexicanos

(INEGI, 2024), con una variacion del 4.66% respecto al afio anterior. (Ver Tabla 1)

Valor de la UMA
Afio Diario Mensual Anual
2024 108.57 3,300.53 $39,606.36

Tabla 1. Valor del UMA, realizada con datos del (Instituto
Nacional de Estadisticas y Geografia (INEGI), 2024)
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2.1.9.2 Impacto de la UMA en la economia mexicana

La implementacién de la UMA ha tenido un impacto significativo en diversos aspectos
de la economia mexicana. Al desvincular el salario minimo de una serie de
obligaciones econdmicas y legales, la UMA permite ajustes mas justos y realistas del
salario minimo, contribuyendo a mejorar la calidad de vida de los trabajadores sin
generar presiones inflacionarias. Como resultado, la UMA destaca como una medida
eficaz para equilibrar las necesidades de justicia social con la estabilidad econémica.
Segun Garcia y Hernandez (2018), "la UMA ha permitido que los salarios minimos
crezcan a un ritmo mas acorde con las necesidades de los trabajadores, sin los efectos

inflacionarios adversos que se observaban anteriormente” (p. 45).

2.1.9.3 Aplicacion de la UMA en la vivienda econdmica

La relevancia de la UMA se extiende a mdltiples areas de la economia, incluyendo el
sector de la vivienda. Segun datos del Registro Unico de Vivienda (RUV, 2022). Ver la
vivienda econémica en México se define como aquella cuyo valor no excede los 118
veces el salario minimo mensual (VSMM) en su costo. Ver Tabla 1Estas viviendas, con
una superficie no superior a los 80 m2, constan de una o dos recAmaras, sala-comedor,
cocina, bafio, cochera y patio de servicio. Esta definicion y los limites de costo son
fundamentales para garantizar que las viviendas sean accesibles y habitables para las

familias de bajos ingresos. (Ver Figura 1)
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HORIZONTAL VERTICAL 46582 Dos o mas
43,796 2.786 38.545
MAYOR A 80 MENOR A 38 MENOR A 45 MENOR A 60 MENCR A 80
272 2.596 16457 24.508 2.749

8.037

Figura 1. Caracteristicas de vivienda econémica. imagen obtenida del Registro Unico de Vivienda (RUV, 2023).

La adopcion de la UMA como referencia para el calculo del costo de la vivienda

econdmica refleja como esta unidad de medida puede influir en la politica de vivienda y

en la accesibilidad de viviendas dignas para las poblaciones mas vulnerables. Al utilizar

la UMA en lugar del salario minimo, se puede evitar que los aumentos en el salario

minimo encarezcan automaticamente el costo de la vivienda, manteniendo asi la

asequibilidad.
Clasificacion de la vivienda segun su valor
en UMAS $
Valor V’al.or
Clase maximo
(UMAS)
MXN*
Econdmica (0,118) $389,463
Popular B1 (118, 128) $422,468
Popular B2 (128, 158) $521,484
Popular B3 (158, 200) $660,106
Tradicional (200, 350) $1,155,186
Media (350, 750) $2,475,398
Residencial (750, 1500) $4,950,795
Residencial Plus |mds de 1,500 |> $4,950,795

Tabla 2. Clasificacién de la vivienda segun su valor en UMAS, Actualizado con base a la
Unidad de Medida y Actualizacion UMA a febrero 2024 *Monto diario $108.57 MXN y
mensual $3,300.53 MNX. (INEGI, 2024) Fecha elaboracion propia , 2024.
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3. Necesidades de Vivienda
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3. Necesidades de vivienda

En México, millones de personas, incluyendo aquellos que trabajan en el sector informal,
no tienen acceso a una vivienda adecuada. El sector informal en México esta compuesto
por trabajadores que no tienen un contrato de trabajo formal o que trabajan en empleos
informales, sin acceso a prestaciones sociales y sin seguridad laboral (Morales-Gomez,
2019). La falta de vivienda adecuada para los trabajadores informales es un problema
cronico que se ha agravado por la rapida urbanizacion y la falta de planificacion urbana
efectiva (Mariscal, 2018). Segun datos del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia
(INEGI), el 43.9% de los hogares en México vive en condiciones de hacinamiento y el
23.1% de los hogares no cuenta con servicios basicos como agua potable, electricidad y
drenaje (INEGI, 2019). Estas condiciones de vida inadecuadas tienen un impacto

negativo en la salud, la educacion y la calidad de vida de las personas.

La magnitud del problema se refleja en los datos de la Encuesta Nacional de Vivienda
(ENVI) (INEGI, 2020) realizada por el INEGI, que indica que existen 35.3 millones de
viviendas particulares habitadas® en México. De estas, 5.8 millones de viviendas en

México se encuentran rentadas, cifra que ha ido en aumento en los Ultimos afios. Entre

1 INEGI 2020 tiene como concepto vivienda particular habitada como Vivienda particular que en el
momento del levantamiento de la encuesta tiene residentes habituales que forman hogares. Incluye también
cualquier recinto o local que estén habitados. (INEGI, El Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI), 2020)
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estas viviendas particulares habitadas rentadas?, 3.0 millones mencionan la falta de
acceso a sefialan acceso a crédito o recursos suficientes para comprar una casa como
principal motivo. Ademas, el 46% de estas viviendas rentadas corresponden a la entidad
federativa de San Luis Potosi. (INEGI, 2020). Este incremento en el numero de viviendas
rentadas destaca la dificultad que enfrentan los ciudadanos para adquirir viviendas

propias.

En términos histéricos, la tendencia hacia el alquiler también ha mostrado un
incremento significativo. En 2014, el 15.2% de los ciudadanos vivia en casas rentadas,
mientras que en 2020 la cifra aumentd a 16.4%. En contraste, el porcentaje de personas

con casa propia disminuyo de 61.4% en 2014 a 57.1% en 2020 (INEGI, 2020).

VivPH TENENCIA'Y MOTIVO DE RENTA

Distribuciéon porcentual de viviendas particulares
habitadas por tipo de tenencia, segun ario de
levantamiento

Propia pagada’
- 57.1%
#61.4%
Rentada

T 16.4%
#15.2%

Prestada?

P 14.2%
H12.8%
Propia pagandose
R 10.7%
+10.4%
Otra situacion?®

01.7%
10.2%

ENVI 2014 y 2020: 2020 2014

1 En vivienda propia se incluye: intestadas o en litigio.
3 Incluye viviendas obtenidas de forma diferente a las enlistadas, como las viviendas invadidas.
ENVI 2020:

2 [l

1
Fue

Distribucion porcentual de viviendas particulares
habitadas rentadas, segun motivo principal de renta*

No tiene acceso a crédito / No tiene recursos
51.4%

Por facilidad de poder mudarse

22.0%
La mensualidad es menor que una hipoteca
I 0.7%
No le interesa comprar
BN 5.4%
Prefiere invertir en su persona (viajes, estudios, negocio)
M 3.3%

Otros motivos

N 8.0%

= 5.8 millones viviendas rentadas
EN RET,,’ 54.0% de ellas con contrato de

"  renta vigente

Figuré 2 Tenenméixa)r/ MAotiVOJdé fer;ta obtderﬂﬁada{mdheiﬁ la Encuesta Nacional de Vivienda (ENVI) (INEGI, 2020)

2 INEGI 2020 tiene como concepto de Vivienda particular habitada rentada es cuando los ocupantes de la
vivienda pagan renta o alquiler por el uso de la vivienda. (INEGI, El Instituto Nacional de Estadistica y Geografia

(INEGI), 2020)
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La principal razén para alquilar es la falta de acceso a créditos hipotecarios o recursos
suficientes para comprar una casa; el 51.4% de los encuestados indicé esta razon
(INEGI, 2020). Esta tendencia pone de manifiesto las barreras econémicas que impiden

a muchos mexicanos acceder a una vivienda propia. Ver Figura 2

Necesidad de renta, compra o construccion.

La problematica del déficit de viviendas en México se profundiza cuando se consideran
las cifras del INEGI (2020), que reportan un déficit de 8.2 millones de viviendas, lo que
representa el 23.3% de la vivienda particular habitada, esto en base a los 21.1% que
equivale a:
“7.6 millones de hogares informaron tener la necesidad o esta planeando rentar,
construir o comprar una vivienda, el 7.7% busca vivienda para renta; el 59.4%
planea construir y el 37.9% pretende comprar. Al momento de planear construir o
comprar una vivienda es probable que recurran a un crédito o préstamo para su

financiamiento; el 56.8% planea utilizar un crédito informal (préstamo de familiar,

NECESIDAD DE RENTA, COMPRA O CONSTRUCCION

Total de hogares que tienen necesidad de rentar, comprar o construir una
vivienda y total de viviendas requeridas y su distribucién segun tipo de
adquisiciéon proyectada y fuente de financiamiento que planean utilizar

Principales fuentes de financiamiento

---® ol
que se planean utilizar:

Hogares con necesidad de vivienda
7.6 millones

21.1% en relacién con hogares

. Préstamo informal o recursos
Construir @™ propios?
59.4% (S E— s %
. Crédito de INFONAVIT
I 37.5%

- Comprar‘ Crédito de una institucién privada
Total de viviendas requeridas: 37.9% @ B 12.2%
@
EN RENTA
™

@

8.2 millones

23.3% en relacién con VivPH Rentar

7.7%

Nota: La suma puede ser mayor al lotal de hogares porque un hogar puede requerir mas de una vivienda
* Incluye viviendas que se quieren comprar nuevas o usadas.

2 Incluye préstamo de familiares, amistades u olras personas, y recursos propios (ahorros, inversiones, ingresos, venta de otros activos).
Fuente: INEGI. Encuesta Nacional de Vivienda 2020.

Figura 3. Necesidad de renta, compra o construccion, obtenida de la Encuesta Nacional de Vivienda
(ENVI) 2020 INEGI.
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amigo u otra persona) o recursos propios; el 37.8% considera usar un crédito
INFONAVIT y el 12.2% se menciona un crédito de una institucion financiera
privada.” (INEGI, El Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI), 2020)

Estas cifras subrayan la importancia de los créditos y préstamos en la adquisicion

de viviendas. Ver Figura 3

En cuanto a la adquisicion de viviendas propias ver Figura 4,
“Segun los datos del INEGI (2020) revelan que el 57.3% de las viviendas propias
en el pais se adquirieron por autoconstruccioén o autoproduccion, una cifra similar
a la registrada en 2014.El 20.8% se adquiri6 nueva, porcentaje mayor en casi
cuatro puntos porcentuales en relacion con el dato de 2014; 14.6% de las
viviendas propias se compro usaday 7.2% fue adquirida de otra forma, que puede
ser por herencia, por regalo, u otra situacion.” (INEGI, El Instituto Nacional de

Estadistica y Geografia (INEGI), 2020).

VivPH Propias POR FORMA DE ADQUISICION

Distribucién porcentual de VivPH propias?
segun forma de adquisicion

Porcentaje de viviendas particulares habitadas propias! cuya forma
de adquisicion fue por construccién, por entidad federativa

23.9 mill
S L2 Los 5 mas altos
Se construyd? 8 Oaxaca 86.8%
e 5T.3% > ] Guerrera 80.1%
H58.4% B9 G Tiaxcala 79.6%
Se comprd nueva i My Chiapas 78.1%
P 20.8% i ; Hidalgo 76.6%
+17.1% i e
Se compro usada ] —r* W
W 14.6% ' i i
12 T8 W[71.9.868] Ty
[57.4,71.8] > 15 Carp
Se obtuvo de otra manera [43.3,67.3] *?h
72 [31.6,43.2]
*11.8%

Figura 4. VivPH propias por forma de adquisicion, obtenida de la Encuesta de Nacional de Vivienda (ENVI)

m2020 2014

2020
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Estos datos destacan las diversas formas en que los mexicanos acceden a la vivienda

propia, y la preponderancia de la autoconstruccion como método principal.

Mientras tanto por entidad federativa, las viviendas propias que se adquirieron por
autoproduccién o0 autoconstruccion tienen una variacion importante en su
comportamiento, los porcentajes oscilan de un 31.6% hasta un 86.8%. San Luis Potosi
se encuentra en el 48.2% con lo que se puede sefialar que en el estado cinco de cada
10 viviendas se adquieren por construccion o produccion propia. Lo cual nos dice que el
estado se encuentra en los porcentajes mas bajos de adquisicion de vivienda mediante
este tipo de sistema de construccion.
Por otro lado,
“Analizando Unicamente las viviendas que se adquirieron nuevas o usadas (que
en conjunto suman 8.5 millones de viviendas), la distribucién por fuente de
financiamiento permite identificar que para las viviendas que se adquieren de esta
forma, el crédito INFONAVIT tiene una alta participacion con 48.6%; el uso de
recursos propios presenta una concentracion del 38%, seguido del crédito con
institucion financiera privada con 14.8 por ciento.” (INEGI, El Instituto Nacional de

Estadistica y Geografia (INEGI), 2020).

Esto ayuda a identificar a la financiera que mas se utiliza al comprar una vivienda y las
gue requieren encontrar otras estrategias para apoyar a financiar a mas poblacién que
lo necesite. A nivel entidad federativa San Luis Potosi se encuentra en un porcentaje con

un 82.6 % de viviendas propias adquiridas nuevas o usadas con créditos vigente
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INFONAVIT. Este analisis con datos solo de vivienda nueva o0 usada, por lo que a
continuacion se presentan las instituciones con programas de vivienda para trabajadores

informales y formales que cuenten con montos de créditos bajos.

3.1 Poblacion

La situacion de la vivienda en San Luis Potosi debe ser considerada en el contexto de
su poblacién. El Estado de San Luis Potosi cuenta con una poblacién de 2 181 388
personas, de las cuales solo 1 271 278 personas se encuentran ocupadas, y de esta
poblacion ocupada en base a la Gréafica 1 Poblacién ocupada por condicién de
informalidad, realizada con datos de . Fecha elaboracién propia, 2023. El 54 % de la

poblacion se encuentra trabajando de manera informal, y el 46% de manera formal.

Miles de Miles de

habitantes habitantes

BSymas 14 | 17

BO-84 15 1 17

Porcentaje total Porcentaje total

7373 22 dehombres . de mujeres 24

7074 30 486% WEEEEE 514% =

6569 39 I a3

60-64 51 T 57

s5-59 53 e e

£ soss 72 I I 81

g 4543 B2 . &9
=

§ 4044 85 e 95

2 353 o1 | et
T

an-34 97 T s 108
25-29 106 T . 115
2024 113 [ e s
15-15 12 Y P 12s
10-14 128 Y P 125

5-9 12z [N D 120

o-4 116 [ e w15

130 104 78 52 26 0 26 52 78 104 130
Miles de habitantes
Figura 5. Habitantes por edad y sexo San Luis Potosi 2020. Obtenida de INEGI 2020.
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La situacion de la vivienda en San Luis Potosi debe ser considerada en el contexto de

su poblacion.

En términos de distribucién poblacional, la ciudad de San Luis Potosi posee una
poblacién de 911,908 personas, junto con Soledad de Graciano Sanchez con una
poblacién de 332,072 personas, que en total son 1 243 980 personas (INEGI, 2020).
Dentro de la Figura 5. Habitantes por edad y sexo San Luis Potosi 2020. Obtenida de
INEGI 2020. , Finalmente, la adquisicion de viviendas esta influenciada por la etapa del
ciclo de vida de las personas. La poblacién entre 20 y 44 afios es la mas probable de
adquirir vivienda debido a su ciclo de vida, que generalmente incluye el matrimonio y la
formacion de un hogar. Esto excluye a las personas de mayor edad (ancianos y jubilados)
y a los jévenes que no cuentan con los recursos ni las oportunidades para adquirir bienes
inmuebles (INEGI, 2020). Este analisis demografico es crucial para entender la demanda

de vivienda y planificar adecuadamente las politicas de vivienda.

3.2 Segmentaciéon por edad y etapa de vida

3.2.1 Adulto y joven (20-44 anos):

o Caracteristicas: Este grupo estd en una etapa de formacion de familias,
matrimonios y estabilidad laboral.
« Necesidades: Principalmente requieren acceso a vivienda, servicios de salud,

educacién para sus hijos y estabilidad financiera.
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e Accesibilidad: Tienen mayores probabilidades de acceder a créditos hipotecarios
y programas de vivienda debido a sus ingresos y estabilidad relativa. Sin embargo,

Su acceso puede verse afectado por la condicién de su empleo (formal o informal).

3.2.2 Ancianosy jubilados (60 — 80 afios)

o Caracteristicas: Este grupo generalmente ha salido de la fuerza laboral activa y
depende de pensiones o ahorros.

« Necesidades: Servicios de salud accesibles, apoyo social y, en muchos casos,
vivienda adaptada.

e Accesibilidad: Aunque pueden tener acceso a algunos programas de apoyo
social y salud, su capacidad para adquirir nuevas propiedades es limitada debido

a ingresos fijos y, a menudo, bajos.

3.2.3 Niflos y jévenes (Menores de 20 afios):

o Caracteristicas: Dependientes de los ingresos y el apoyo de sus familias.

o Necesidades: Educacion, salud y un ambiente de vida estable.

e Accesibilidad: No tienen capacidad para acceder a bienes inmuebles o servicios
financieros directamente, pero son afectados por la accesibilidad de sus padres o

tutores.
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3.2.4 Salario usuario

El salario promedio de un trabajador en San Luis Potosi es de $5,140 pesos mensuales.
Sin embargo, analizando la Grafica 2.Salario Mensual Promedio en San Luis Potosi,
realizado con datos del (Gobierno de México, 2023), se puede observar una disparidad
en los salarios entre los diferentes segmentos de trabajo formal $6,510 e informal $3,910,
lo que evidencia la diferencia en las oportunidades disponibles para los trabajadores en

estos sectores.
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4. Instituciones del sector vivienda (Publicas)

Existen diversas instituciones publicas en México que ofrecen programas y créditos

para que los trabajadores puedan adquirir vivienda o terrenos. A continuacion,

presento algunos de los programas mas destacados:

1.

INFONAVIT: Es una institucion publica que otorga créditos hipotecarios a los
trabajadores que cotizan en el Instituto. Los créditos se otorgan en funcion del
salario y las aportaciones que realiza el trabajador al INFONAVIT. El crédito puede
ser utilizado para adquirir una vivienda nueva o usada, construir, ampliar o
remodelar una vivienda, o bien, para liquidar un crédito hipotecario previo.
FOVISSSTE: Es una institucién publica que otorga créditos hipotecarios a los
trabajadores al servicio del Estado. Los créditos se otorgaban mediante sorteos
anuales, actualmente el proceso es mas sencillo que es solo solicitar tu crédito
para formarte y pueden ser utilizados para adquirir una vivienda nueva o usada,
construir o ampliar una vivienda, o bien, para liquidar un crédito hipotecario previo.
SHF: Es una institucién publica que otorga créditos para la adquisicién de vivienda
a través de la banca comercial y las Sofoles. Los créditos pueden ser utilizados
para adquirir una vivienda nueva o usada, construir o remodelar una vivienda, o
bien, para liquidar un crédito hipotecario previo.

CONAVI: Es la que ofrece programas de financiamiento para la adquisicion de

vivienda a través de la banca comercial y las Sofoles. Los programas estan

45|Pagina



R v EEE ESTRATEGIAS PARA ADQUISICION DE VIVIENDA, DIRIGIDA A
ﬁ%& » <4 u E TRABAJADORES CON INGRESOS BAJOS.
& .‘f"‘f-z-, ‘ HER

UASLP et a———

A INVESTIGACION
Universidad Auténoma  DEL HABITAT ¥ POSGRADD

de San Luis Potosi

dirigidos a familias con ingresos bajos y medianos y ofrecen subsidios para el
pago de enganches, avallos y escrituracion.

5. FONHAPO: Es una institucion publica que otorga créditos para la adquisicion de
vivienda a través de la banca comercial y las Sofoles. Los créditos estan dirigidos
a familias con ingresos bajos y medianos y pueden ser utilizados para adquirir una

vivienda nueva o usada.

4.1 INFONAVIT

El Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT) es una
institucion mexicana privada encargada de otorgar créditos para vivienda a los
trabajadores afiliados. A continuacién, se describen las caracteristicas y requisitos

generales de los programas de crédito que ofrece:

4.1.1 Caracteristicas y requisitos de los programas

Caracteristicas:

e Los programas de crédito de INFONAVIT ofrecen financiamiento para la
adquisicién, construccién, mejoramiento o remodelacion de vivienda.

e El plazo para pagar el crédito puede ser de hasta 30 afios.

e Los intereses que se aplican son fijos y se ajustan de acuerdo con el salario
del trabajador.

e En algunos casos, se pueden obtener subsidios que reducen el monto del
crédito y/o los intereses.

Requisitos:

e Ser trabajador activo y estar registrado en el INFONAVIT.

e Haber acumulado al menos 116 puntos en la subcuenta de vivienda.
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e Contar con una relacion laboral vigente y un salario suficiente para cubrir

el pago del crédito.

e No tener un crédito hipotecario vigente con INFONAVIT.

e No estar en proceso de liquidacion de un crédito INFONAVIT.

e Aprobar el proceso de evaluacién crediticia. FOVISSSTE

OFERTA INFONAVIT

——  VIVIENDA NUEVA — ,
- CONSTRUCCION —_ .
INFONAVIT —
I TERRENO —
I REMODELACION —

Crédito Infonavit
InfonavitTotal

Cofinavit Ingresos adicionales
Cofinavit

Apoyo Infonavit

Crédito Infonavit
Constuyo infonavit
Crediterreno para mi hogar

Crediterreno
Crediterreno para mi hogar

Mejoravit repara
Mejoravit renueva
Construyo infonavit
Equipa tu casa

Figura 6. Oferta INFONAVIT, realizada con datos INFONAVIT 2024.

El esquema de oferta del INFONAVIT esta disefiado para proporcionar una vision clara

y detallada de las diferentes opciones de financiamiento disponibles para los

trabajadores. La oferta va desde la vivienda nueva, construccion, terreno hasta

remodelacion. A continuacion, se describe cada tipo de oferta y los requisitos necesarios

para acceder a ellos:
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4.1.1.1 Programa Construyo

Ficha de sintesis 1: Programa “Construyo”
Nombre de programa: Construyo
Descripcion: Programa que ofrece financiamiento para la construccion de viviendas en
terrenos propios, con apoyo técnico de un arquitecto del INFONAVIT.
Caracteristicas:

e« Monto maximo de financiamiento: $544,889.60 pesos.

o Plazo de pago: Hasta 20 afios.

e Tasade interés: Fija, ajustada al salario del trabajador.
Requisitos:

e Ser trabajador activo registrado en INFONAVIT.

e Acumular al menos 1080 puntos en la subcuenta de vivienda.

« No tener un crédito hipotecario vigente con INFONAVIT.

e Aprobar el proceso de evaluacion crediticia.

e Tener una cuenta en una AFORE.

o Historial favorable en el Bur6 de Crédito.

Fuente:

Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT). (2024).

Requisitos y condiciones de créditos. Recuperado de https://www.INFONAVIT.org.mx
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4.1.1.2 Crédito INFONAVIT

Ficha de sintesis 2: Crédito INFONAVIT
Nombre de programa: Crédito INFONAVIT
Descripcion: Este crédito esta destinado a construccion vivienda en terreno propio,
proporcionando un financiamiento significativo que permite a los trabajadores adquirir
una vivienda adecuada a sus necesidades.
Caracteristicas:
« Monto maximo de financiamiento: $2, 716,334.54 pesos.
o Plazo de pago: Hasta 30 afios.
e Tasade interés: Fija, ajustada al salario del trabajador.
Requisitos:
e Ser trabajador activo registrado en INFONAVIT.
e Acumular al menos 880 puntos en la subcuenta de vivienda.
« No tener un crédito hipotecario vigente con INFONAVIT.
e Aprobar el proceso de evaluacion crediticia.
e Tener una cuenta en una AFORE.

o Historial favorable en el Bur6 de Crédito.

Fuente:

Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT). (2024).

Requisitos y condiciones de créditos. Recuperado de https://www.INFONAVIT.org.mx
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4.1.1.3 Créditerreno para mi hogar.

Ficha de sintesis 3: Créditerreno para mi hogar.
Nombre de programa: Créditerreno para mi hogar.
Descripcion: Este programa estd diseflado para la compra de terrenos donde
posteriormente se podra construir una vivienda, ofreciendo un financiamiento
considerable para asegurar la adquisicion del terreno.
Caracteristicas:
e« Monto maximo de financiamiento: $ 2, 834,454.00 pesos.
o Plazo de pago: Hasta 30 afios.
e Tasade interés: Fija, ajustada al salario del trabajador.
Requisitos:
e Ser trabajador activo registrado en INFONAVIT.

Acumular al menos puntos en la subcuenta de vivienda.

« No tener un crédito hipotecario vigente con INFONAVIT.
e Aprobar el proceso de evaluacion crediticia.
e Tener una cuenta en una AFORE.

o Historial favorable en el Bur6 de Crédito.

Fuente:

Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT). (2024).

Requisitos y condiciones de créditos. Recuperado de https://www.INFONAVIT.org.mx
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CONSTRUCCION

| |
Crédito Infonavit Construyo Infonavit Credlt?rreno pafa
mi hogar
| |
Reparacion Menores con Asesoria Técnica « Monto Max.
« Monto Max. $2,716,334.54 $2,834,454.00
» Ser derechohabiente » Ser derechohabiente
INFONAVIT. con Constructora INFONAVIT.
¢ Min. 3 bimestres con | » Relacion laboral vigente
cotizacién continua « Edad max. hombres 40
+ Edad max. hombres 40 + Ser derechohabiente INFONAVIT. afios a 55 afios y
afos y mujeres 45 aiios « Min. 8 meses antiguedad misma empresa mujeres 45 afios a 60
+ Terreno propio + Edad méx. hombres 40 afios y mujeres 45 afios afios.
» 880 puntos « Terreno propio » Contar con AFORE
» Contar con AFORE « 1080 puntos * Buré de crédito.

« Terreno uso
habitacional o mixto
con habitacional.

« Buro de Crédito

Figura 7. Oferta construccion de INFONAVIT 2024.

Estos requisitos aseguran que los solicitantes estén financieramente preparados y sean
elegibles para recibir el apoyo necesario para la construccion o compra de sus viviendas.
Es importante mencionar que estos requisitos y caracteristicas pueden variar segun las
politicas y regulaciones vigentes en cada momento. Por lo tanto, es recomendable que
los interesados en solicitar este crédito se informen detalladamente en la pagina web de
INFONAVIT o acudan a una de sus oficinas para obtener informacion actualizada y

personalizada.
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4.1.1.4 Créditerreno

Ficha de sintesis 4: Créditerreno

Nombre de programa: Créditerreno

Descripcion: Este programa es una modalidad de crédito que ofrece el INFONAVIT para
la compra de un terreno con el fin de construir una vivienda, de la misma manera
créditerreno para mi hogar la cual ayuda a adquirir el terreno y la construcciéon. A

continuacion, se detallan sus caracteristicas y requisitos generales:

Caracteristicas:
e« Monto maximo de financiamiento: $1,600,000 pesos
e Plazo de pago: Hasta 20 afios. Y terreno y construccion 30 afos.
e Tasade interés: Fija, ajustada al salario del trabajador.
o Caracteristicas del terreno: El terreno debe contar con servicios basicos (agua,

drenaje y energia eléctrica) y estar ubicado en una zona urbana o semiurbana.

Requisitos:
e Ser trabajador activo registrado en INFONAVIT.
e Acumular al menos puntos en la subcuenta de vivienda.
e No tener un crédito hipotecario vigente con INFONAVIT.
e Aprobar el proceso de evaluacion crediticia.
e Tener una cuenta en una AFORE.

o Historial favorable en el Bur6 de Crédito.
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Crédterreno Crediterreno para
Infonavit mi hogar
| |
« Monto Max. $2,834,454.00
« Ser derechohabiente o Ser derechohabiente
INFONAVIT. INFONAVIT.
« Min. 3 bimestres con cotizacién * Relacion laboral vigente
continua e Edad max. hombres 40 aios a
« Edad méax. hombres 40 afios a 55 afios y mujeres 45 afios a 60
55 afios y mujeres 45 afios a 60 anos.
anos. e Contar con AFORE
e Contar con AFORE « Buré de crédito.

e Terreno uso habitacional o
mixto con habitacional.

Figura 8. Oferta para adquirir terreno, Realizado con datos del INFONAVIT 2024.

4.2 FOVISSSTE

El Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los
Trabajadores del Estado (FOVISSSTE) es una institucion mexicana encargada de
proporcionar financiamiento para la adquisicion, construccion, mejora, ampliacién y
reparacion de viviendas a los trabajadores del sector puablico. EI FOVISSSTE forma parte
del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado (ISSSTE),
gue es el organismo encargado de brindar servicios de seguridad social a los empleados

del gobierno federal.
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ESQUEMAS FINANCIAMIENTO FOVISSSTE

» Crédito tradicional

VIVIENDA NUEVA O » Crédito pensionados
USADA — . Cret?llto conyugal . N
» Fovissste-Infonavit Individual

» Fovissste para todos.

FOVISSSTE —

— CONSTRUCCION —
« Construyes tu casa

o Crédito tradicional
TERRENO

Figura 9. Esquema financiamiento FOVISSSTE 2023.

Tipos de Créditos de FOVISSSTE
FOVISSSTE ofrece una variedad de créditos hipotecarios para satisfacer las diferentes

necesidades de los trabajadores, entre los cuales se incluyen:

4.2.1.1 Crédito conyugal

o Crédito conyugal: Permite a los trabajadores casados sumar los ingresos de

ambos para obtener un mayor monto de financiamiento.

4.2.1.2 Crédito para pensionados

o Crédito para pensionados: Disefiado para los trabajadores jubilados que

desean adquirir una vivienda.
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4.2.1.3 Crédito FOVISSSTE

o Crédito FOVISSSTE-INFONAVIT Individual: Permite a los trabajadores que
cotizan tanto al ISSSTE como al INFONAVIT acceder a un crédito conjunto.
Sin embargo, estos créditos son solo para vivienda terminada nueva o usada. Los
Unicos créditos que apoya la autoconstruccién es el Construyes tu casa y Crédito

tradicional

4.2.1.4 Crédito tradicional:

o Crédito tradicional: Para la compra de vivienda nueva o usada, asi como para
la construccién en terreno propio, compra de terreno y construccion.
Caracteristicas:

e Plazo maximo de pago 30 afios

o EI100% del saldo de tu subcuenta de vivienda se aplica como primer
pago.

o EI30% de tu saldo basico se retiene por nomina para el pago de tu

crédito.

4.2.1.5 Construyes tu casa

o Construyes tu casa: para autoproduccion asistida por profesionales en la
edificacion de vivienda de acuerdo con sus necesidades y presupuesto.

Se puede utilizar el crédito para:

e Construccion individual en terreno propio (100% del monto para la construccién

de la vivienda).
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e Construccion individual con adquisicién de suelo (35% del monto para la

compra del terreno y el 65% para la construccién de la vivienda).

e Plazo maximo de pago 30 afios

o EI 100% del saldo de tu subcuenta de vivienda se aplica como primer pago.

o EI 30% de tu saldo basico se retiene por nomina para el pago de tu crédito.

Estos dos esquemas de financiamiento podrian ayudar a obtener una vivienda con

base en las posibilidades y necesidades del derechohabiente.

TRADICIONAL

CREDITO

I
CONSTRUCCION,
TERRENO PROPIO,
TERRENO Y
CONSTRUCCION

Ser derechohabiente
FOVISSSTE.

Min. 18 meses con
aportes subcuenta de
vivienda.

Trabajador activo.
Ejercer primera vez tu
crédito.

CONSTRUYES

TU CASA
I

| |
X TERRENO Y
CONSTRUCCION CONSTRUCCION

« Ser derechohabiente FOVISSSTE.

« Min. 18 meses con aportes subcuenta de
vivienda.

« Trabajador activo.

e Ejercer primera vez tu crédito.

Figura 10. Requisitos de financiamientos FOVISSSTE 2023.
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4.3 Comision Nacional de Vivienda (CONAVI)

La Comisién Nacional de Vivienda (CONAVI) es una entidad del gobierno federal de
México encargada de promover y coordinar el desarrollo de viviendas accesibles y de
calidad para la poblacion de bajos ingresos. Su objetivo es implementar politicas,
programas y acciones que fomenten el acceso a viviendas dignas y mejoren las

condiciones de vida de las familias mexicanas (CONAVI, 2023).

Funciones de CONAVI

Las principales funciones de la CONAVI incluyen:

« Promocion y coordinacion de programas de financiamiento: Facilitan la
adquisicion, construccion y mejoramiento de viviendas.

e Generacidon de politicas: Mejoran la calidad y eficiencia en la construccion de
viviendas.

e Regulacion de desarrolladores de vivienda: Aseguran que las actividades de
construccion cumplan con estandares de calidad.

« Coordinacion interinstitucional: Trabajan con otras dependencias del gobierno y

organizaciones civiles para desarrollar soluciones habitacionales.
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4.3.1 Modalidades de Apoyo de CONAVI
4.3.1.1 Adquisicion de vivienda
Esta modalidad facilita la adquisicién de viviendas terminadas, ya sean nuevas o usadas,
gue cumplan con normativas locales y necesidades de habitabilidad. Estas viviendas
deben tener servicios basicos y no estar ubicadas en zonas de riesgo. El subsidio esta

asociado a esquemas de cofinanciamiento con crédito. (Falcon, 2023)

4.3.1.2 Autoproduccién

Este programa promueve la participacion de los solicitantes en la construccion de sus
viviendas, con asistencia técnica especializada. Se dirige a resolver problemas de
hacinamiento y vivienda precaria tanto en areas rurales como urbanas. Los apoyos
pueden ser mediante cofinanciamiento con crédito o subsidios completos de CONAVI

(Falcon, 2023)

4.3.1.3 Reubicaciéon de vivienda

Apoya a familias que deben reubicarse debido a riesgos ambientales o proyectos
gubernamentales prioritarios. La reubicacién puede incluir la compra de suelo,
adquisicién de vivienda nueva, y construccion de conjuntos habitacionales. Los apoyos
pueden ser mediante cofinanciamiento con crédito o subsidios completos de CONAVI.

(Falcon, 2023)

4.3.1.4 Reconstruccién de vivienda

Se enfoca en restaurar o mejorar viviendas afectadas por desastres naturales. Incluye

rehabilitacion de viviendas con valor patrimonial y reconstruccion parcial o total de
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viviendas. Los apoyos pueden ser mediante subsidios completos de CONAVI o

cofinanciamiento sin crédito. (Falcon, 2023)

4.3.1.5 Mejoramiento de unidades habitacionales

Consiste en la rehabilitacion de areas comunes y servicios generales de unidades
habitacionales deterioradas. El objetivo es mejorar su funcionamiento, evitar el deterioro
y prolongar su vida util. Los apoyos pueden ser mediante subsidios completos de

CONAVI o cofinanciamiento sin crédito. (Falcon, 2023)

4.3.2 Lineas de apoyo

CONAVI ofrece 13 lineas de apoyo para la intervencion en viviendas y 8 lineas de apoyo

complementarias, que incluyen:

4.3.2.1 Adquisicion de suelo

e Subsidios para la compra de terreno destinado a la produccién de vivienda,

cumpliendo con las normativas locales y libres de riesgos.

4.3.2.2 Vivienda nueva

e Subsidios para la construccion de nuevas viviendas a través de procesos de
autoproduccion, con apoyo técnico o mediante Organismos Ejecutores de Obra

(Falcon, 2023).

4.3.3 Requisitos generales para financiamiento

Para obtener financiamiento de CONAVI, los solicitantes generalmente deben cumplir
con los siguientes requisitos:

e Ser ciudadano mexicano o extranjero con residencia legal en el pais.
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e« Tener al menos 18 afos y no superar la edad maxima especificada por el
programa.

« Contar con ingresos comprobables suficientes para cubrir el financiamiento.

e Mantener una buena calificacion crediticia y no tener deudas impagas.

e No haber recibido previamente apoyos gubernamentales para vivienda.

e Presentar documentos como identificacion oficial, comprobante de domicilio,
comprobante de ingresos y estados de cuenta bancarios.

Estos requisitos pueden variar segun el programa especifico de financiamiento de

CONAVI. Es recomendable consultar las condiciones especificas de cada programa

antes de aplicar (CONAVI, 2023).

LINEAS DE
MODALIDAD e MONTO EN UNIDAD DE MEDIDA Y ACTUALIZACION (UMA) MENSUAL VIGENTE

INTERVENCION

A LA VIVIENDA

Ampliacion de con valor de hasta de 50 veces el valor de la UMA mensual vigente, en los cuales se podra

Vivienda otorgar hasta el 60% de subsidio respecto del valor de la intervencion.
En aquellos casos en los que se considere necesario, la Comision podré otorgar un monto
mayor de subsidio, previa autorizacion del Comité de Financiamiento y de su Junta de
Gobiemo.
En el esquema de subsidio 100% Conavi y cofinanciamiento sin crédito se podra otorgar un
monto de subsidio de hasta 100 veces el valor de la UMA mensual vigente.
En el esquema cofinanciamiento con crédito, el subsidio federal se otorgard para proyectos
con valor de hasta de 100 veces el valor de la UMA mensual vigente, en los cuales se podra

Vivienda Nueva | otorgar hasta 60% de subsidio respecto del valor de la intervencion, de acuerdo con lo
establecido en el Anexo 8.
En aquellos casos en los que se considere necesario, la Comision podra otorgar un monto

AUTOPRODUCCION mayor de subsidio, previa autorizacion del Comité de Financiamiento y de su Junta de

Gobierno.

Mejoramiento de
Vivienda

En el esquema de Subsidio 100% Conavi y cofinanciamiento sin crédito se podra otorgar un
monto de subsidio de hasta 25 veces el valor de la UMA mensual vigente.

En el esquema cofinanciamiento con crédito, el subsidio federal se otorgaréd para proyectos
con valor de hasta de 25 veces el valor de la UMA mensual vigente, en los cuales se podra
otorgar hasta 60% de subsidio respecto del valor de la intervencién.

En aquellos casos en los que se considere necesario, la Comision podra otorgar un monto
mayor de subsidio, previa autorizacién del Comit¢ de Financiamiento y de su Junta de
Gobierno.

Rehabilitacidn de
Vivienda
edificada con
sistemas
constructivos
tradicionales

En el esquema de Subsidio 100% Conavi y cofinanciamiento sin crédito se podra otorgar un
monto de subsidio de hasta 75 veces el valor de la UMA mensual vigente.

En el esquema cofinanciamiento con crédito, el subsidio federal se otorgard para proyectos
con valor de hasta de 75 veces el valor de la UMA mensual vigente, en los cuales se podra
otorgar hasta 60% de subsidio respecto del valor de la intervencidn.

Tabla 3. Montos de
vivienda social 2023.

apoyo CONAVI. Obtenido de las Reglas de operacién del programa de
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Instituto de la Vivienda del Estado de San Luis Potosi (INVIES)

El Instituto de la Vivienda del Estado de San Luis Potosi (INVIES) institucién publica

gue se centra en la promocion, gestidn y financiamiento de viviendas para personas

gue no pueden acceder a créditos tradicionales. Su mision incluye la basqueda de

fuentes alternativas de ingresos para alcanzar las metas del instituto y proporcionar

viviendas econdmicas y sociales en el estado.

4.4.1 Funciones principales de INVIES

1.

Promocién y gestidon de financiamiento: INVIES promueve y gestiona
mecanismos de financiamiento para la construccion, adquisicién y mejoramiento
de viviendas para personas sin acceso a créditos tradicionales.

Ordenamiento territorial: Contribuye al ordenamiento territorial e impulsa el
desarrollo de viviendas econémicas y sociales en el estado.

Fortalecimiento institucional: Fortalece el instituto como el organismo rector
de las politicas y acciones de vivienda.

Esquemas de financiamiento accesibles: Implementa esquemas de
financiamiento accesibles para personas de bajos ingresos.

Simplificacién administrativa: Facilita los desarrollos habitacionales a través

de la simplificacion administrativa.

Las oficinas del INVIES estan ubicadas en Las Fuentes #110, Col. Del Valle, C.P.

78200, San Luis Potosi, San Luis Potosi. La institucion se encarga de ejecutar, apoyar

y difundir acciones de vivienda, siendo un componente crucial para el desarrollo de

proyectos habitacionales. Ademas, INVIES cuenta con terrenos estatales adecuados
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para el desarrollo de vivienda, particularmente en Ciudad Satélite, una zona al oriente

de la Zona Metropolitana de San Luis Potosi y Soledad de Graciano Sanchez (Estado,

2022).

Ejecuta los programas de vivienda, en beneficio de la poblacién
que carezca de una vivienda digna y adecuada.

Difunde e informa a la poblacién los programas y acciones
de vivienda.

Celebra convenios de colaboracién con los ayuntamientos para
ejecutar las acciones de vivienda.

Fomenta la participacion de los sectores publico, social y privado
en la implementacion de las acciones de vivienda.

Promueve la simplificacién administrativa de tramites, permisos,
autorizaciones y demds actos relativos al control de las acciones de iz
Realiza las gestiones necesarias ante instituciones de crédito y

organismos que apoyen acciones de vivienda.

Apoya y asesorar a los ayuntamientos en materia de programas :
colectivos de construccion de vivienda en las zonas rurales.

Asesora a los municipios que lo soliciten, en la elaboracion y ejecucion
de programas de vivienda.

Figura 11¢,Qué es lo que hace el INVIES? obtenida de la pagina slp.gob.mx

Nota: A la fecha de noviembre 2023 de esta investigacion se extingue el INVIES y la
Promotora del Estado para crear el Instituto de Regularizacién y Vivienda Social del
Estado. La que llevara a cabo lo relacionado a la regularizacion de los asentamientos

humanos y establecer mecanismos de impulso a la vivienda social.
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4.4.2 Ciudad Satélite (Reserva territorial)

Ubicacion y recursos de Ciudad Satélite

Ciudad Satélite se encuentra a 17 km del distribuidor vial Benito Juarez, en la interseccion

de la carretera federal 70 (tramo San Luis Rioverde) y el libramiento de cuota. La zona

cuenta con diversas infraestructuras y servicios, entre ellos:

Abastecimiento de agua: Dos pozos que suministran 80 litros por segundo cada
uno, con un sistema de bombeo de velocidad variable.

Tratamiento de aguas residuales: Planta de tratamiento con capacidad de 60
litros por segundo.

Energia eléctrica: Subestacion eléctrica con capacidad de 30,000 Kva y
alumbrado publico subterraneo.

Ciclovia: Ciclovia principal sobre la carretera hasta la MM8.

Transporte publico: Servicios de transporte publico que desplazan a 5,500
personas diariamente.

Seguridad: Modulo de seguridad en la avenida San Nicolas de Jasso y planes
para construir una "Base Satélite.”

Educacién: Instituciones educativas que incluyen preescolar, primaria,
secundaria, preparatoria y la Universidad Tecnologica Metropolitana (UTM) en
construccion.

Salud y servicios comunitarios: Un Centro Regional de Desarrollo Infantil y
Estimulacion Temprana (CEREDI), un Centro de Salud, un Centro Comunitario,

areas verdes y recreativas, y tiendas de conveniencia.
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Industria: Zona industrial contigua con 30 empresas del sector automotriz de

diversos origenes internacionales gobierno del Estado, 2022).
| = e —

/
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Derechos Resevados @ INEGI 7
E 100° 44' 49.01"'

Figura 12. Plano San Luis Potosi, marcando ubicacion de ciudad satélite,
obtenido de plano de INEGI 2022.

Ya son 30 empresas instaladas en la zona industrial contigua a Ciudad Satélite,
dedicadas al sector automotriz, de las cuales su origen es japones, alemanas, espafiolas,
estadounidenses, francesas, de Reino Unido y mexicanas.” (Estado G. d., 2022)

En la imagen 8, se observan los terrenos con los que cuenta el INVIES algunos ya
urbanizados otros sin urbanizar, algunos de los ya urbanizados son propiedad de
empresas privadas para el desarrollo de fraccionamientos, sin embargo, en las primeras

etapas se cuentan con terrenos con el uso de suelo de habitacional y comercio, que se

64|Pagina



INSTITUTO BE
FACULTAD INVESTIBACION

Universidad Autonoma  DEL HABITAT Y POSGRADD

«de San Luis Potosi

ESTRATEGIAS PARA ADQUISICION DE VIVIENDA, DIRIGIDA A
TRABAJADORES CON INGRESOS BAJOS.

pueden adquirir. La adquisicion requiere de algun crédito como FOVISSSTE o

INFONAVIT.
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Resultados y discusion

A. Andlisis institucional de programas de vivienda

El andlisis de los datos de cada institucion ha permitido identificar los programas que
mejor se alinean con los objetivos., los cuales se centran en la adquisicion de terrenos,
construccion de viviendas y autoconstruccién. En la Tabla 4, se presentan estos
programas que pertenecen a diversas instituciones como INFONAVIT, FOVISSSTE,
CONAVI y SHF, todas ellas dedicadas a proporcionar soluciones habitacionales para
trabajadores, incluyendo aquellos del sector informal. Cada una de estas instituciones
ofrece programas especificos que atienden distintas necesidades de financiamiento para
la vivienda. A continuacién, se destacan los aspectos clave de los programas de estas

instituciones:

a. INFONAVIT:

Proporciona financiamiento tanto para la compra de terrenos como para la construccion
de viviendas. Los programas incluyen opciones como Crédito ConstruYes y Crediterreno,
gue financian hasta el 100% del valor del terreno y la construccion, asi como

remodelaciones.

b. FOVISSSTE:
e Ofrece programas como CrediFOVISSSTE para construccién en terreno propio, que

financia hasta el 100% del valor de la vivienda en terrenos propiedad del solicitante.
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c. CONAVI:

« A través del Programa de acceso al financiamiento para soluciones habitacionales, esta
institucién financia hasta el 100% del valor del terreno y la construccion, facilitando el

acceso a vivienda digna.

d. SHF:

e Su Programa de autoconstruccion y mejoramiento de vivienda financia hasta el 100% del
valor de la vivienda, apoyando a aquellos que desean construir o mejorar sus hogares

con condiciones flexibles y accesibles.

Monto
L Pl Maxi
' TRABAJADOR Institucién Caracteristicas Maximo del azo ,ax.lmo Requisitos
Generales 4 del Crédito
Crédito
Ser trabajador
Vivienda nueva o registrado en el
usada, construccion INFONAVIT y tener al
INFONAVIT ) 2,834,454.00 |30 afios y
terreno propio, menos 1080 puntos en
., pesos.
autoconstruccion la subcuenta de
vivienda
TRABAJADORES
FORMALES ., Ser trabajador del
Construccion,
. Estado, contar con al
terreno propio, Depende del
FOVISSSTE |t derechohabie |31 af menos 18 meses de
ereno erechohabie anos .,
., cotizacion al FOVISSSTE
yconstruccion. nte. L
Autoconstruccion y no tener un credito
FOVISSSTE vigente
. . Contar con un ingreso
Financia hasta el | mini d
men minim
95% del valor del  [$1,510,500 ) ensua ode
CONAVI 32 anos $3,000 pesos y estar
terrenoy la pesos . . .
., inscrito en el Registro
construccion - ..
Unico de Vivienda
TRABAJADORES Contar con un ingreso
INFORMALES Fi (2 hasta el mensual minimo de
inancia hasta e
95% del valor del  |$2,776,290 $8,096 pesos, haber
el valor de
SHF ? o 33 afios ahorrado en la cuenta
terrenoy la pesos .
» de ahorro voluntario y
construcciéon
tener una
precalificacion positiva

Tabla 4.Tabla de programas de instituciones con caracteristicas y requisitos. elaborado 2024.
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El analisis de los datos de cada institucion ha permitido identificar los programas que
mejor se alinean con los objetivos, los cuales se centran en la adquisicién de terrenos,
construccion de viviendas y autoconstruccion. En la tabla anterior, se presentan estos
programas que pertenecen a diversas instituciones como INFONAVIT, FOVISSSTE,
CONAVI y SHF, todas ellas dedicadas a proporcionar soluciones habitacionales para

trabajadores, incluyendo aquellos del sector informal.

Estas instituciones juegan un papel crucial en la facilitacion de la vivienda para sectores
de la poblacién que tradicionalmente tienen dificultades para acceder a créditos
hipotecarios convencionales. Al analizar los programas ofrecidos, se puede seleccionar
la opcién mas adecuada segun las necesidades especificas de los beneficiarios.

En los datos anteriores de cada institucion se realizé el andlisis de programas, en la
primera tabla se colocaron los programas que mas acerca a lo que pretende la
investigacion, programas para compra de terrenos, apoyo para construccién, ambos en
un sistema de autoconstruccion. Desde el INFONAVIT, FOVISSSTE, CONAVI y SHF las

cuales son instituciones para trabajadores informales.
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Tabla de programas de instituciones con caracteristicas y requisitos.

Caracteristicas Monto Plazo
Crédito Institucion Maximo del Maximo del Requisitos
Generales AT 2T
Crédito Crédito
Vivienda nueva o Ser trabajador registrado
Crédito usada, $1,609,800 . en el INFONAVIT y tener
INFONAVIT ., 30
INFONAVIT construccion pesos anos al menos 880 puntos en
terreno propio. la subcuenta de vivienda.
Autoconstruccion
, terreno propio Ser trabajador registrado
Crédito INFONAVIT arrllphao'on, $1,609,800 30 afos en el INFONAVIT y tener
ConstruYes asistencia pesos al menos 1080 puntos en
profesional o la subcuenta de vivienda.
Contratista.
s Ser trabajador registrado
edi T | INFONAVIT
Créditerreno |, o\ aviT erenoy 2,834,45400 |30 afios en el INFO y tener
para mi hogar. Construccion. al menos 1080 puntos en
pesos. o
la subcuenta de vivienda.
Ser trabajador registrado
Crediterreno INFONAVIT Terreno $1,600,000 20 anos 2l el INFONAMT v e
pesos los puntos en la
subcuenta de vivienda.
Ser trabajador del
Construccion, Estado, contar con al
Crédito terreno propio Depende del menos 18 meses de
¢ FOVISSSTE PrOPIo | derechohabie |30 afios nos 7
tradicional tereno . cotizacion al FOVISSSTE
yconstruccion. ’ y no tener un crédito
EQVISSSTE vigente.
Ser trabajador del
Construccién, Depende del Estado, contar con al
CONSTRUYES FOVISSSTE tereno depeh T] ; 30 af menos 18 meses de
TU CASA autoconstruccion nte;ec onabie anos cotizacion al FOVISSSTE
’ y no tener un crédito
FOVISSSTE vigente.
Programa de .
. . Contar con un ingreso
Acceso al Financia hasta el mensual minimo de
Financiamiento 95% del valor 1,510,500 5
CONAVI 0 $ 30 afos $3,000 pesos y estar
para del terreno y la pesos o ;
. - inscrito en el Registro
Soluciones construccién 7o .
o . Unico de Vivienda.
Habitacionales
Contar con un ingreso
Programa de mensual minimo de
Autoconstruccion Financia hasta el $2.776,290 $8,096 pesos, haber
y SHF 100% del valor o 30 afios ahorrado en la cuenta de
Mejoramiento de la vivienda pesos ahorro voluntario y tener
de Vivienda una precalificacion

Positive.

Tabla 5. Tabla de Andlisis de programas de vivienda por tipo de trabajador. Realizacion propia 2023
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B. Analisis de usuarios y accesibilidad en las instituciones.

Segmentacién por edad y etapa de vida a utilizar es adulto jovenes (20-44 afios) en base
a sus caracteristicas este grupo esta en una etapa de formacion de familias, matrimonios
y estabilidad laboral, por lo que sus necesidades requieren principalmente acceso a
vivienda, servicios de salud, educacién para sus hijos y estabilidad financiera.

Este apartado examina la accesibilidad que tienen diversos usuarios con respecto a los
requisitos y servicios ofrecidos por las instituciones financieras. Este analisis se enfoca
en identificar y evaluar las barreras y facilitadores que enfrentan diferentes tipos de
trabajadores, tanto formales como informales, enfrentan al intentar acceder a estos
financiamientos. A través de este enfoque, se pretende resaltar las disparidades

existentes y proponer recomendaciones para mejorar la accesibilidad para todos los

trabajadores.
PROGRAMAS DE FINANCIAMIENTO PARA VIVIENDA
r [ | |
) e

I | I
7 INFONAVIT ————  INFONAVIT —— INFONAVIT —

« Crédito Infonavit « Mejoravit repara + Mejoravit repara
« Infonavit total » Mejoravit renueva « Mejoravit renueva
« Cofinavit » construyo infonavit « Construyo infonavit
* Apoyo Infonavit Equipa tu casa Equipa tu casa
' ! ' TRABAJADOR
FOVISSSTE FOVISSSTE FOVISSSTE/ SHF FORMAL
v @il iR EehE « Crédito tradicional
» Crédito conyugal T « Crédito tradicional
* Fovissste-Infonavit + Construyes tu casa
\\ Individual — /

* Fovissste para todos. . i

CONAVI CONAVI CONAVI N\
= Programa de « Programa de - Temee TRABAJADOR
vivienda social vivienda social INFORMAL
« Programa Nacional « Programa Nacional IRVSE

—

de reconstruccion. de reconstruccion. « Terreno

Figura 14. Analisis tipo de trabajadores e Instituciones Financiamiento para Vivienda. Elaboracion propia.
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Al examinar las instituciones de vivienda y su interaccion con distintos tipos de
trabajadores, se ha observado una marcada diferencia en las opciones disponibles para
trabajadores formales e informales. Las instituciones tienden a ofrecer una mayor
cantidad de servicios y programas dirigidos especificamente a los trabajadores formales,
mientras que las opciones para los trabajadores informales son significativamente
limitadas o incluso inexistentes. Esta disparidad genera una brecha de accesibilidad que
debe ser abordada para asegurar la equidad en el acceso a los servicios de vivienda.

Ver Figura 14.

Para ilustrar este analisis, se utilizaran como ejemplos distintos tipos de trabajadores,
cada uno con caracteristicas y necesidades especificas. Estos ejemplos permitiran una
comprension mas clara y detallada de cédmo las politicas y servicios de las instituciones
de vivienda impactan a diferentes segmentos de la fuerza laboral. A continuacion, se

presentan los ejemplos seleccionados:

1. Trabajador formal de 18 Afios

2. Trabajador formal con méas de 2 salarios minimos
3. Trabajador formal mayor de 45 afos

4. Trabajador informal con ingresos comprobables

5. Trabajador informal con ingresos no comprobables
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INFONAVIT
1
[ I I
VIVIENDA NUEVAY ; MEJORAMIENTO Y
CONTRUCCION % AMPLIACION NERHESO .
) | | o
CREDITO CONTRUYO CREDITERRENO
INFONAVIT INFONAVIT

Derechohabiente
Min. 3 bimestres con
cotizacion continua
Edad max. hombres 40
afos y mujeres 45 afos
Terreno propio
880 puntos.
AFORE

1

CONSTRUYO

Derechohabiente
Min. 8 meses antiguedad
misma empresa

Edad max. hombres 40 afios

y mujeres 45 afos
Terreno propio
1080 puntos

* Derechohabiente

* 1080 puntos

+ 8 meses de
antigiiedad

« Burd de crédito

I
MEJORAVIT

+ Derechohabiente

* 1080 puntos

+ 8 meses de
antigiedad

e Burd de crédito

+ Derechohabiente

* No exceder de 55
anos (5 a 15 afos)

* Burd de crédito.

+ AFORE.

CREDITERRENO
PARA MI HOGAR

« Derechohabiente

« Burd de crédito.
+« AFORE.

Figura 16. Requisitos INFONAVIT y usuarios. Realizado diciembre 2023.

FOVISSSTE

[
VIVIENDA NUEVA Y
CONTRUCCION

|
CREDITO
TRADICIONAL

« Derechohabiente

« Min. 18 meses con
aportes subcuenta de
vivienda.

« Trabajador activo.

« Primer crédito.

I
CONSTRUYES TU
CASA

Derechohabiente

Min. 18 meses con aportes
subcuenta de vivienda.
Trabajador activo.
Ejercer primera vez tu
crédito.

Terreno propio

[
MEJORAMIENTO Y
AMPLIACION

CREDITO
TRADICIONAL

» Derechohabiente

* Min. 18 meses con
aportes subcuenta de
vivienda.

» Trabajador activo.

» Primer crédito.

==

| 4
TERRENO
| w

CONSTRUYES TU
CASA

Derechohabiente

Min. 18 meses con
aportes subcuenta de
vivienda.

Trabajador activo.
Ejercer primera vez tu
crédito.

Terreno propio

Figura 15.Requisistos FOVISSSTE y usuarios. Realizado diciembre 2023.

Trabajador formal
18 anos.

Trabajador con
mas de 2 salarios
min.

Trabajador formal
mayor 50 anos.
Trabajador informal
ingresos
comprobables.
Trabajador informal
ingresos no
comprobables.

Trabajador formal
18 afos.

Trabajador con
mas de 2 salarios
min.

Trabajador formal
mayor 50 afos.
Trabajador informal
ingresos
comprobables.
Trabajador informal
ingresos no
comprobables.
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SHF/IRVSE

[
VIVIENDA NUEVA Y
CONTRUCCION

SHF

(Microcréditos)
« Identificacién oficial
(70 o 100 mil)
* Historial crediticio
« Comprobacion de
ingresos

[
MEJORAMIENTO Y
AMPLIACION

SHF

==

(Microcréditos)
= Identificacion oficial
(70 o0 100 mil)
» Historial crediticio
« Comprobacion de
ingresos

I
TERRENO

|
IRVSE

Terrenos
Infonavit-fovissste

Figura 17.Requisitos SHF/ IRVSE y usuarios. Realizado diciembre 2023.

CONAVI

[
VIVIENDA NUEVA Y
CONTRUCCION

CONAVI
AUTOCONTRUCCION
« Ciudadano mexicano o

extranjero con
residencia legal.
« Edad minima 18 afios.
* Ingreso comprobable
« Buena calificacion
crediticia
« Ser del Estado de
México,

I
MEJORAMIENTO Y
AMPLIACION

I
CONAVI

REMODELACION
« Ciudadano mexicano o
extranjero con
residencia legal.
Edad minima 18 afios.
Ingreso comprobable
Buena calificacién
crediticia.
Ser del Estado de
México,

e

[
TERRENO

|
CONAVI

TERRENO
Ciudadano mexicano o
extranjero con
residencia legal.
Edad minima 18 afios.
Ingreso comprobable
Buena calificacién
crediticia.
Ser del Estado de
México,

Figura 18. Requisitos CONAVI y usuarios. Realizado diciembre 2023.

Trabajador formal
18 anos.

Trabajador con
mas de 2 salarios
min.

Trabajador formal
mayor 50 afos.
Trabajador informal
ingresos
comprobables.
Trabajador informal
ingresos no
comprobables.

* Trabajador formal
18 afos.

* Trabajador con
mas de 2 salarios
min.

* Trabajador formal
mayor 50 afos.

* Trabajador informal
ingresos
comprobables.

* Trabajador informal
ingresos no
comprobables.

En base al analisis realizado de los programas para trabajadores informales y con ingreso
bajos se puede observar que el 80% de los financiamientos van dirigidos a trabajadores
formales con 2 0 mas salarios minimos. Sin embargo, de ese porcentaje solo algunos
cuentan con los suficientes ingresos para poder obtener un crédito para adquirir una

vivienda actualmente.
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El 20% restante de los financiamientos se orienta hacia los trabajadores informales que
pueden comprobar ingresos mediante tarjetas de crédito u otros métodos. Esta situacion
destaca una significativa exclusion de aquellos trabajadores informales que, a pesar de
tener una fuente de ingresos, no pueden cumplir con los requisitos tradicionales de
comprobacién de ingresos, limitando severamente sus posibilidades de acceder a

financiamiento para vivienda.

El analisis revela que los programas existentes estan disefiados predominantemente
para beneficiar a los trabajadores formales con ingresos relativamente altos, dejando en
desventaja a una gran parte de la poblacion laboral que opera en la informalidad o con
ingresos bajos. Esta distribucién desigual no solo perpetla la inequidad en el acceso a
la vivienda, sino que también subraya la necesidad urgente de reformar las politicas de
financiamiento para incluir mecanismos que consideren las realidades econémicas de

los trabajadores informales.

Es crucial que las instituciones de vivienda y los formuladores de politicas consideren la
implementacion de programas mas inclusivos que puedan atender las necesidades de
los trabajadores informales. Estos programas deberian incluir opciones de financiamiento
flexibles, métodos alternativos de comprobacion de ingresos y condiciones adaptadas a
las capacidades de pago de los trabajadores informales. Solo mediante un enfoque
inclusivo y adaptado se podra garantizar que todos los segmentos de la fuerza laboral

tengan una oportunidad equitativa para acceder a una vivienda digna y segura.
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Teniendo en cuenta los resultados nos enfocaremos en los trabajadores formales los
cuales cuentan con mas oportunidad para crear estrategias para adquisicion de vivienda.
Para este andlisis comparando al usuario y la accesibilidad de las instituciones para

trabajadores formales se toman las siguientes caracteristicas como ejemplo de usuarios.

a. Andlisis del derechohabiente vs requisitos instituciones

En esta seccion se toman 4 tipos de trabajadores, con rangos diferentes de edades y

distintas caracteristicas que cuentan las instituciones para calificarte si seras apto para

el crédito.
TRABAIADOR A TRABAIADOR B
CONDICIONES CALIFICACION COMDICIONES CALIFICACION
salaric Minimo 53200 1 salario Minimo 56300 2
Edad entre 18 a 23 afos 1 Edad entre 24 a 29 afos 2
Bimestres trabajando 0-2 0 bimestres trabajando 3-8 2
Primer crédito 1 Primer crédito 1
Relacion laboral vigente 1 Relacion laboral vigente 1
1080 puntos 1 1090 puntos 1
INFONAVIT 1 INFOMNAVIT 1
PUNTOS D PUNTOS 10
TRABAJADOR C TRABAJADOR D
COMDICIOMNES CALIFICACION CONDICIONES CALIFICACION
Salario Minimo $8000 3 Salario Minimo $8000 3
Edad entre 30 a 40 afios 3 Edad entre 65 afios 1
bimestres trabajando 9-17 3 bimestres trabajando 18-19 3
Primer crédito 1 Primer crédito 1
Relacién laboral vigente 1 Relacién laboral vigente 1
1095 puntos 3 1100 puntos 3
INFONAVIT 1 INFONAVIT 1
PUNTOS 15 PUNTOS 13

Tabla 6. Ejemplo de usuarios, tomando en cuenta datos d las instituciones trabajadore formales.
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b. Evaluacion accesibilidad de las condiciones del trabajador vs requisitos
instituciones.

« Calificacion del salario minimo
Para calificar el salario minimo, consideramos que, a menor salario, la calificacion sera
también mas baja. Esto se debe a que los salarios mas bajos reflejan una menor
capacidad de pago, lo cual afecta directamente la cantidad del préstamo que puede ser
otorgado.

e Rango de edad y puntos otorgados
En cuanto a los rangos de edad, los requisitos establecen que los trabajadores mas
jovenes, al tener menos tiempo cotizando, obtendran menos puntos. La distribucion de
puntos por edad es la siguiente:

e 0-23 afios: 1 punto

e 24-29 afos: 2 puntos

o 30-39 afos: 3 puntos

e 40-55 afnos: 4 puntos

e 56 aflos 0 mas: 1 punto
Esto significa que los trabajadores en el rango de 30 a 45 afios obtendran la mayoria de
los puntos. Sin embargo, a medida que aumenta la edad, el puntaje disminuye, lo que
afecta la cantidad del préstamo y el plazo de pago del crédito. En el caso de INFONAVIT,
el plazo méximo para el pago del crédito es hasta los 70 afios para hombres y 75 afios

para mujeres.
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e Continuidad en la cotizacion
Otro factor importante es la continuidad en la cotizacion, que refleja el tiempo que un
trabajador ha permanecido en una misma empresa o bajo un mismo empleador. La

distribucion de puntos por continuidad es la siguiente:

0-2 bimestres: 0 puntos

3-8 bimestres: 1 punto

9-17 bimestres: 2 puntos

18-29 bimestres: 3 puntos

30+ bimestres: 4 puntos

c. Analisis de oportunidades

Un trabajador entre 30 y 40 afios (para hombres) y 30 a 45 afios (para mujeres), con
estabilidad laboral y mas de 9 bimestres cotizados, tiene una mayor probabilidad de
calificar para un crédito. En el caso analizado, los trabajadores B y C tienen mayores
oportunidades de acceder a un crédito en comparacion con los trabajadores Ay D. Sin
embargo, el trabajador D, aunque cumple con los requisitos de edad y estabilidad,
enfrenta el riesgo de que, debido a su edad, la cantidad de préstamo sea menor y el
monto del pago mensual del crédito se incremente y el plazo para el pago se reduzca a
un maximo de 5 afios para hombres y 10 afios para mujeres. Esto hace que, para este

trabajador, el crédito hipotecario sea menos factible. (Ver Tabla 7 y Tabla 8.
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Credito Infonavit A B C D
Relacion laboral vigente 1 1 1 1
Cotizar INFONAVIT 1
1080 puntos precalificacion 0
Hombre menor 40 afios o mujer 45

N 1 1 1 0
afios
Minimo 9 meses cotizando 0 0 1 1

PUNTOS 3 4 5 4

ACCESO A CREDITO NO NO sl Sl

Tabla 7.Comparacion usuario y requisitos institucion. Crédito INFONAVIT.
Realizacion propia con informacion (INFONAVIT 2024)

ContruYo A B C D
Relacion laboral vigente 1 1
1080 puntos 0 1 1 1
8 meses de cotizacidon mismo 0 1 1 1
patrén
Posesidn segura de terreno 1 1 1 0
Hom~bre menor 55 afos y mujer 1 1 1 1
60 afos

PUNTOS 3 5 5 4
ACCESO A CREDITO NO Sl Sl Sl

Tabla 8.. Comparacion usuario y requisitos institucion. construy6 Realizacion propio

con informacion (INFONAVIT 2024)
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Crediterreno para mi hogar A B C D
Relacion laboral vigente 1 1 1 1
Cotizar INFONAVIT 1 1 1 1
1080 puntos precalificacidon 0 1 1 1
H?mbre menor 55 afios o0 60 1 1 1 0
afios
Min. 9 meses cotizando 0 0 1 1
PUNTOS 3 4 5 4
ACCESO A CREDITO NO NO Sl Sl

Tabla 9.Comparacion usuario y requisitos institucion. Créditerreno para mi hogar.
Realizacion propia con informacion (INFONAVIT 2024)

Crediterreno A B C D
Relacidn laboral vigente 1 1 1 1
Cotizar INFONAVIT 1 1 1 1
1080 puntos precalificacion 0 1 1 1
Hombre menor 55 afios o 60 anos 1 1 1 0
Min. 9 meses cotizando 0 0 1 1

PUNTOS 3 4 5 4
ACCESO A CREDITO NO NO Sl Sl

Tabla 10.Comparacion usuario y requisitos institucion. Créditerreno, Realizacién
propio con informacion (INFONAVIT 2024)
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FOVISSSTE
Crédito Tradicional A B C D
Derechohabiente 1 1 1 1
Primer crédito 1 1 1 1
18 meses aportando subcuenta 0 1 1 1
Trabajador activo 1 1 1 1
Terreno propio 0 0 1 1
Puntos 3 4 4 4
ACCESO A CREDITO NO NO S SI

Tabla 12.Comparacion usuario y requisitos institucion. Crédito Tradicional, Realizacién propio con informacion

(FOVISSSTE 2023)

Contruyes tu casa A B C D
Derechohabiente 1 1 1 1
Primer crédito 1 1 1 1
18 meses aportando subcuenta 0 0 1 1
Trabajador activo 1 1 1 1
Terreno propio 0 1 1 1
Hombre menor 40 afios 1 1 1 0

PUNTOS 4 5 6 5
ACCESO A CREDITO NO NO SI SI

Tabla 11. Comparacion usuario y requisitos institucion. Construyes tu casa, Realizacion propio con informacion

(FOVISSSTE 2023)
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El presente analisis busca profundizar en el perfil de los derechohabientes con mayores
posibilidades de acceder a los programas de crédito, asi como evaluar su capacidad de

compra. A partir de los datos obtenidos, se destacan varios factores clave que influyen

en la elegibilidad y capacidad de crédito de estos individuos.

d. Perfil del derechohabiente con mayor posibilidad de acceso

1. Rango de edad: Se identificé que los derechohabientes con mayor probabilidad
de acceder a los programas de crédito son aquellos que se encuentran en el rango
de edad de 30 a 40 afios. Este grupo crediticio generalmente muestra una mayor
estabilidad laboral y financiera, lo cual es crucial para cumplir con los requisitos

del crédito.

2. Estabilidad laboral: Un factor determinante es la estabilidad laboral. Los
derechohabientes deben haber trabajado de manera continua por mas de 18
meses 0 9 bimestres. Esta estabilidad demuestra una constancia en los ingresos,

ofreciendo una mayor seguridad de pago para las instituciones.

3. Salario minimo: El andlisis se basa en un salario minimo de $6,510, el cual
corresponde al promedio salarial de un trabajador formal en México. Este
parametro se utiliza para determinar la capacidad de crédito de los

derechohabientes.

4. Capacidad de crédito: Utilizando el simulador del INFONAVIT, se estableci6 que
una persona con el salario mencionado puede acceder a un monto maximo de

crédito que oscila entre $280,678 y $447,000. Este rango varia segun las
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condiciones laborales y financieras especificas del derechohabiente. Ver Figura

19.

e. Demanda de vivienda y capacidad de compra

Los datos de demanda de vivienda proporcionados por el INFONAVIT indican que un
gran numero de derechohabientes cumple con los requisitos para obtener un crédito. Sin
embargo, la capacidad de compra de este grupo se sitia entre menos o igual a $361,000
y hasta $520,000, correspondiente a salarios que oscilan entre menos o igual a

$8,514.99 y hasta $12,930.17 mensuales. Ver Figura 19.
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f. Precios de viviendas

Distribucion de los precios vivienda, 2023

Precio medio 25% 50% 75%

Nacional $1,607,874.00 | $639,556.00 | $937,077.00 | $1,830,000.00

San Luis Potosi | $1,444,305.00 | $694,517.00 | $980,420.00 | $1,609,592.00

Tabla 13. Distribucion de los precios de vivienda, 2023. Realizada con datos de la Sociedad Hipotecaria
Federal 2023. Elaborada propia, 2023.

“Presenta la distribucién de los precios de las viviendas con crédito hipotecario en
México. El precio promedio nacional en el tercer bimestre de 2023 fue de
$1,607,874.00 pesos, correspondiente a una vivienda media. Analizado los datos

se observa que el 25% de las operaciones se realizaron por un precio igual o

Figura 19. Demanda Potencial y Capacidad de compra, datos
obtenidos de INFONAVIT 2023.

menor a 639 mil pesos. El precio mediano fue de 937 mil pesos, lo que significa
gue 50% de las operaciones en el mercado de la vivienda se realizaron por arriba

de 937 mil pesos.” (Sociedad Hipotecaria Federal, 2023)

Este analisis revela varios puntos criticos:

Distribucion de la capacidad de compra: La mayoria de los derechohabientes
gue cumplen con los requisitos poseen una capacidad de compra comprendida
entre $361,000 y $520,000. Esto sugiere que un porcentaje significativo de los
solicitantes tiene un salario dentro del rango de $8,514.99 a $12,930.17.
Suficiencia de los montos de crédito: Los montos de crédito ofrecidos por el

INFONAVIT son adecuados para cubrir la capacidad de compra de la mayoria
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de los derechohabientes. Sin embargo, al considerar otros factores como el
costo de las viviendas disponibles en el mercado, como podemos ver la Figura
13, solo el 25% de los precios de vivienda son menores o igual a $694,517 en
San Luis Potosi y la ubicacion geografica, los cuales pueden influir en la

accesibilidad de estas viviendas.

C. Ventajas de pagar un crédito de vivienda en lugar de alquilar

Pagar un crédito de vivienda en lugar de alquilar un espacio presenta una serie
de ventajas significativas que pueden mejorar la estabilidad financiera y el
bienestar general de las personas. A continuacion, se detallan algunas de las
principales ventajas de optar por un crédito de vivienda en lugar de seguir

pagando alquiler:
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TOTALRENTA 15 ANOS $ 601,075.20

sueldomes | 1ANOD 2 ANOS 3 ANOS 4 ANOS 5 ANOS
RENTA § 2,500.00 | § 30,000.00 | $32,100.00 | $34,026.00 | § 35727.30 | § 37,156.39
Interés 1.07 1.06 1.05 1.04 1.04
& ANOS 7 ANOS 9 ANOS 10 ANOS 11 ANOS
5 38,642.65 | $40,188.35 | $41,795.80 | 5 43,467.72 | §45,206.43
1.04 1.04 1.04 1.04 1.04
12ANO05 13AN0S 14 ANOS 15 ANOS
6 47,014.69 | $48,895.28 | 5$50,851.00 | § 52,885.13
1.04 1.04 1.04 1.04

Tabla 14. Comparacion Pagar Crédito de vivienda en lugar de Alquilar. Elaboracién propia 2023.

El objetivo principal de esta seccion es brindar una evaluacion objetiva de la
factibilidad del proyecto desde una perspectiva social, proporcionando datos
tangibles que respalden la importancia y el potencial impacto positivo que este
puede tener en la comunidad. A través de gréficas y tablas, se pretende visualizar
de manera clara y concisa la situacién actual y los beneficios esperados,
destacando cémo el proyecto puede ser una solucion efectiva para mejorar las
condiciones de vida de los trabajadores con ingresos bajos en San Luis Potosi,
SLP.

Optar por pagar un crédito de vivienda en lugar de alquilar un espacio presenta

multiples ventajas tanto econdmicas como personales. La acumulacion de
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patrimonio, la estabilidad financiera, los beneficios fiscales, la capacidad de
personalizacion, el control de costos a largo plazo, la independencia y la
posibilidad de dejar una herencia solida son razones poderosas para considerar
la compra de una vivienda en lugar de continuar pagando alquiler. Tomar esta
decision puede significar un cambio positivo y duradero en la vida de una persona

y su familia.
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Propuestas

A. Trabajadores con ingresos bajos

Con el andlisis anterior, sabemos que una barrera importante para la adquisicion de
vivienda por parte de los trabajadores con ingresos bajos y créditos bajos es la falta de
acceso a terrenos.

Muchas instituciones requieren que los solicitantes ya posean un terreno para poder
construir en él, o que adquieran uno, lo cual es dificil debido al elevado costo de los
terrenos (Rodriguez, 2020). Una posible solucion podria ser la creacion de programas
gubernamentales que faciliten el acceso a terrenos para la construccion de viviendas.
Estos programas podrian ofrecer terrenos a precios accesibles, subsidiados por el
gobierno o incluso gratuitos, dirigidos especificamente a trabajadores con ingresos bajos

(Martinez, 2019).

B. Propuestas de estrategias

1. Adquisicion de terrenos atraveés del INVIES
Descripcién: Los trabajadores con bajos ingresos podrian adquirir un terreno mediante
el Instituto de la Vivienda del Estado (INVIES) a un precio accesible y, posteriormente,
llevar a cabo la autoconstruccién con el apoyo de INFONAVIT o FOVISSSTE que financie

los materiales y la mano de obra necesaria para construir la vivienda. Estas podrian
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desarrollar un programa especifico que permita el uso del crédito en etapas, facilitando

la autoconstrucciéon de acuerdo con la capacidad de pago del trabajador.

Implementacion
e Identificacion y reserva de terrenos: INVIES identificaria y reservaria terrenos
adecuados que podrian ser vendidos a precios subsidiados.
e Proceso de solicitud: Los trabajadores interesados presentarian una solicitud,
gue incluiria un estudio socioeconémico para asegurar que cumplen con los

criterios de bajos ingresos. al INVIES

e Autoconstruccién asistida: Una vez adquirido el terreno, los beneficiarios
recibirian apoyo técnico y financiero de INFONAVIT o FOVISSSTE para la
autoconstruccion. Este apoyo incluiria asesoria en disefio, construccion, y gestion
de materiales.

Impacto: Mejoraria la calidad de vida de los trabajadores, promoveria la inclusion y el

acceso a la vivienda digna.

2. Programas de financiamiento en INFONAVIT:
Descripcion: Crear un programa en INFONAVIT que financie la adquisicion de terrenos
accesibles a través de INVIES, seguido de la autoconstruccion.
Implementacion:
e Nuevo producto de crédito: INFONAVIT desarrollaria un nuevo producto de

credito especificamente para la compra de terrenos a precios accesibles.
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Colaboracion con INVIES: Establecer acuerdos formales con INVIES para
asegurar que los terrenos adquiridos bajo este programa sean adecuados y estén
a precios accesibles.

Autoconstruccion: Los beneficiarios del crédito recibirian apoyo y capacitacion
para la autoconstruccion, con seguimiento de proyectos para asegurar la calidad

y seguridad de las viviendas.

Impacto: Facilitaria el acceso a terrenos y la construccion de viviendas asequibles,

beneficiando a un mayor nimero de trabajadores con ingresos bajos.

3. Programas de financiamiento en FOVISSSTE:

Descripcion: Crear un programa en FOVISSTE que financie la adquisicion de terrenos

accesibles a través de INVIES, seguido de la autoconstruccion.

Implementacion:

Nuevo producto de crédito: FOVISSTE desarrollaria un nuevo producto de
crédito especificamente para la compra de terrenos a precios accesibles.
Colaboracion con INVIES: Establecer acuerdos formales con INVIES para
asegurar que los terrenos adquiridos bajo este programa sean adecuados y estén
a precios accesibles.

Autoconstruccion: Los beneficiarios del crédito recibirian apoyo y capacitacion
para la autoconstruccion, con seguimiento de proyectos para asegurar la calidad

y seguridad de las viviendas.

Impacto: Facilitaria el acceso a terrenos y la construccion de viviendas asequibles,

beneficiando a un mayor numero de trabajadores con ingresos bajos.
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4. Adquisiciéon de terrenos con microfinanciamiento de la Sociedad
Hipotecaria Federal (SHF)
Microcréditos para adquisicién de terrenos:
SHF puede desarrollar un programa de microfinanciamiento especifico para
trabajadores informales, permitiéndoles acceder a pequefios créditos destinados
a la compra de terrenos.
Estos microcréditos pueden tener tasas de interés bajas y plazos de pago
flexibles, considerando la irregularidad de los ingresos de los trabajadores
informales.
SHF puede colaborar con instituciones microfinancieras y cooperativas locales
para la implementacion y gestién de estos créditos, aprovechando su experiencia

en trabajar con poblaciones de bajos ingresos.

Criterios de elegibilidad y evaluacion alternativa:

Para determinar la elegibilidad de los trabajadores informales, SHF puede utilizar
métodos alternativos de evaluacion de crédito, como el analisis de, historial de
pagos de servicios basicos, referencias comunitarias y realizar un depdésito por 6
meses en una cuenta de ahorro, para comprobar la capacidad de pago en base a
sus ingresos el monto.

La implementacién de programas de educacion financiera puede acompafar el
proceso, asegurando que los beneficiarios comprendan y manejen

adecuadamente sus obligaciones crediticias.

94|Pagina



1 [
UASLP  meumo e

INVESTIBACION
Universidad Auténoma  DEL HABITAT ¥ POSGRADD

de San Luis Potosi

.7 ‘v EER ESTRATEGIAS PARA ADQUISICION DE VIVIENDA, DIRIGIDA A
5’%{% » < H B TRABAJADORES CON INGRESOS BAJOS.
s

5. Asesoramiento constructivo para autoconstruccion en INVIES
Descripcién: Implementar un programa de apoyo y asesoramiento constructivo para
familias que van a autoconstruir su vivienda.

Implementacion:

e« Censo y estudio socioecondmico: Realizar un censo o estudio socioeconémico
para identificar a las familias que mas necesitan apoyo.

o Capacitacion y asesoramiento: Proveer capacitacion técnica en construccion y
gestion de proyectos a las familias seleccionadas.

« Acompafiiamiento continuo: Establecer un sistema de acompafiamiento
continuo durante el proceso de construccion, asegurando la calidad y seguridad
de las viviendas construidas.

Impacto: Asegurar que las viviendas construidas por los beneficiarios sean seguras,
adecuadas y sostenibles.

6. Incentivos para desarrolladores

Plan de Accion:

Politica de incentivos: Desarrollar politicas municipales que ofrezcan bonificaciones

de densidad y beneficios fiscales a desarrolladores que incluyan viviendas asequibles

en sus proyectos.

Programa de certificacion: Crear un programa de certificacién para proyectos que

cumplan con criterios de asequibilidad, proporcionando reconocimiento y publicidad

positiva.

Colaboracion publico-privada: Establecer alianzas con desarrolladores locales y

nacionales para promover la construccion de viviendas asequibles.
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Finalmente, la falta de acceso a vivienda adecuada y segura es un problema critico que
afecta a una gran parte de la poblacion mexicana, especialmente a los trabajadores
informales. Es necesario implementar estrategias para abordar esta problematica y
proporcionar soluciones para que los trabajadores informales puedan acceder a vivienda
asequible y segura. La mejora de las condiciones de vivienda no solo beneficiara a los
trabajadores informales y sus familias, sino que también contribuira al desarrollo de la

sociedad en su conjunto.

C. Factibilidad del proyecto

La factibilidad del proyecto de estrategias para la adquisicion de vivienda dirigida a
trabajadores con ingresos bajos en San Luis Potosi, SLP, es crucial para evaluar su
viabilidad y potencial impacto social. En esta seccidn, se analizara detalladamente la
factibilidad del proyecto desde una perspectiva enfocada en los beneficios sociales
gue este puede generar para la comunidad. Se presentaran gréaficos y tablas que
proporcionaran datos concretos y evidencia cuantitativa para respaldar la factibilidad
del proyecto y su capacidad para mejorar la calidad de vida de los trabajadores con

ingresos bajos en la region (Hernandez, 2020).

D. Evaluacion objetiva

La vivienda digna y asequible es un derecho fundamental que muchas veces se

ve limitado para aquellos que cuentan con ingresos bajos. La falta de acceso a
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una vivienda adecuada afecta negativamente su bienestar, generando situaciones
de hacinamiento, inseguridad y condiciones de vida precarias. En este sentido, el
proyecto de estrategias para la adquisicion de vivienda se plantea como una

solucion integral para abordar esta problematica y mejorar la calidad de vida de

este sector de la poblacién. (Sanchez, 2019).

MONTO DE FOVISSSTE % VIVIENDA VIVIENDA 2 costom2

CREDITO HABITABLE $ |AUTOCONSTR
TERRENO $457286.50 0.35 161000 $152,000.00 100 1520
CONST 0.65 299000| $329,000.00 |-$289,520.00 47 7000
TERRENO $400,000.00 0.35 140000| $136,800.00 90 1520
CONST 0.65 260000| $329,000.00 |-$289,520.00 47 7000
TERRENO $300,000.00 0.35 105000{ $ 90,000.00 90 1000
CONST 0.65 195000( $329,000.00 |-$289,520.00 47 7000

Tabla 15. Tabla de ejemplos usuarios y la factibilidad de obtener una vivienda por medio la compra de un
terreno y de la autoconstruccion. Elaboracion propia, 2023.

Se presentaran graficos y tablas que reflejan la situacion actual de los
trabajadores con ingresos bajos en San Luis Potosi en términos de vivienda,
acceso a servicios basicos, niveles de ingresos y otros indicadores relevantes.
Ademés, se realizara un andlisis comparativo para mostrar cémo la
implementacion del proyecto puede mejorar estos indicadores y contribuir al

bienestar general de la comunidad.
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E. Impacto social
Implementar una estrategia para la adquisicion de vivienda para trabajadores de
bajos ingresos puede tener un impacto social significativo en varias areas. A

continuacion, se presentan algunos posibles efectos positivos de dicha estrategia:

IMPACTO SOCIAL

ACCESO AVIVILNDA MEJORADL SALUD  REDUCCION DL LSTABILIDAD
ADLCUADA Y BILKESTAR POBRIZAY  COMUNITARIA
DESIGUALDAD

Acceso aviviendas adecuadas:
La estrategia permitiria a los trabajadores de bajos ingresos acceder a viviendas
seguras, adecuadas y asequibles. Esto ayudaria a mejorar su calidad de vida y la

de sus familias, proporcionandoles un entorno habitable y estable.

Reduccion de la pobrezay la desigualdad:

Al proporcionar a los trabajadores de bajos ingresos la oportunidad de convertirse
en propietarios de viviendas, se les brinda la posibilidad de acumular activos y
construir riqueza a largo plazo. Esto puede contribuir a reducir la pobreza y la
desigualdad economica, ya que tendrian una mayor estabilidad financiera y la

capacidad de generar patrimonio.
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Estabilidad comunitaria:

La adquisicion de viviendas por parte de los trabajadores de bajos ingresos podria
ayudar a crear comunidades mas estables. Al ser propietarios, es mas probable
gue los residentes cuiden y se involucren en sus vecindarios, lo que puede

fomentar un sentido de pertenencia y fortalecer los lazos comunitarios.

Mejora del entorno urbano:

Una estrategia de adquisicion de vivienda para trabajadores de bajos ingresos
podria impulsar la renovacion y revitalizacion de areas urbanas degradadas. Al
invertir en viviendas asequibles, se podria mejorar la calidad de los vecindarios y

promover el desarrollo sostenible de la infraestructura.

Mejora de la salud y el bienestar:

Vivir en condiciones inadecuadas o inestables puede tener un impacto negativo
en la salud y el bienestar de las personas. Al brindar acceso a viviendas seguras
y asequibles, se podria mejorar la salud fisica y mental de los trabajadores de
bajos ingresos, lo que a su vez podria tener efectos positivos en su vida personal
y profesional.

umen, esta seccidn de la tesis se centrara en evaluar la factibilidad del proyecto

una perspectiva social, poniendo énfasis en los beneficios que este puede generar

para la comunidad ingresos bajos en San Luis Potosi, SLP.
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Conclusiones

La vivienda es un aspecto fundamental para el bienestar humano y el desarrollo
sostenible de una sociedad. En esta tesis, se ha abordado especificamente el impacto
del acceso a vivienda para trabajadores informales o ingresos bajos en San Luis Potosi,
SLP. A través de un analisis exhaustivo, se ha explorado como diversas estrategias
pueden mejorar significativamente las condiciones de vivienda de este grupo

demografico.

Los resultados revelan que, a pesar de la existencia de programas destinados a abordar
la problematica del acceso a vivienda, un significativo porcentaje de la poblacion sigue
excluido de este derecho fundamental. En particular, las estrategias actuales no estan
siendo efectivas para el 56% de la poblacion mexicana que trabaja en el sector informal,
guienes carecen de los medios necesarios para acceder a una vivienda asequible y
segura.

El analisis detallado de los modelos de trabajadores y las instituciones revela que las
barreras para acceder a vivienda asequible son numerosas y complejas. Las personas
en el sector informal se enfrentan a requisitos inalcanzables, falta de subsidios, bajos
ingresos Yy dificultades para proporcionar comprobantes de ingresos. Ademas, incluso
entre el 60% de la poblacién del sector formal que cumple con los requisitos para acceder
a la mayoria de los programas, factores como la ubicacion geografica y el costo de las

viviendas disponibles en el mercado limitan severamente las opciones. En San Luis
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Potosi, solo el 25% de las viviendas tienen precios iguales o inferiores a $694,517, lo

gue se debe en gran medida al elevado costo del terreno.

Los hallazgos principales de esta investigacion revelan que las estrategias propuestas
tienen un potencial significativo para mejorar el acceso a vivienda digna y segura para
los trabajadores con ingresos bajos en San Luis Potosi. La adquisicion de terrenos a
través del INVIES, programas de financiamiento en INFONAVIT o FOVISSSTE, la
utilizacibn de espacios subutilizados y el asesoramiento constructivo para la
autoconstruccion y financiero, tienen el potencial de mejorar significativamente el acceso

a vivienda digna y segura para los trabajadores con ingresos bajos en San Luis Potosi.

Para implementar efectivamente las estrategias propuestas y mejorar el acceso a
viviendas asequibles para trabajadores de bajos ingresos en México, es fundamental que

cada institucion realice cambios y ajustes especificos:

INVIES (Instituto de la Vivienda del Estado),
Nota: Actualmente el Instituto de Regularizacion y Vivienda Social del Estado
(IRVSE).
« Identificacion y reserva de terrenos: INVIES debe establecer un proceso
sistematico para identificar y reservar terrenos adecuados que puedan ser
vendidos a precios subsidiados. Esto requiere una colaboracion estrecha con los

municipios para asegurar la disponibilidad y adecuacion de los terrenos. Los
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terrenos con los que se puede empezar serian Ciudad Satélite, que aun cuenta
con terrenos para desarrollo habitacional.

Procesos transparentes de solicitud: Se necesita simplificar y transparentar el
proceso de solicitud para la adquisicion de terrenos, incluyendo la realizacién de
estudios socioecondmicos para garantizar que los beneficiarios cumplen con los
criterios de bajos ingresos.

Ampliacion de subsidios: INVIES debe aumentar el niamero de terrenos
disponibles y ampliar los subsidios, posiblemente con la ayuda de fondos

federales y estatales.

INFONAVIT (Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores):

Desarrollo de nuevos productos de crédito: INFONAVIT debe desarrollar un
nuevo producto de crédito especificamente disefiado para la compra de terrenos
a precios accesibles mediante INVIES y la autoconstruccién, permitiendo el uso
del crédito en etapas.

Asesoria Técnica y Capacitacion: Es necesario establecer programas de
asesoria técnica y capacitacion para los beneficiarios, asegurando que las
viviendas autoconstruidas cumplan con los estandares de calidad y seguridad.
Seguimiento de Proyectos: Implementar un sistema de seguimiento y
evaluacion de los proyectos de autoconstruccion para asegurar la correcta

utilizacion de los fondos y el cumplimiento de los plazos.
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FOVISSSTE (Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales

de los Trabajadores del Estado):

Facilitacion de créditos para construccion: FOVISSSTE debe facilitar el
acceso a créditos para construccién en terreno propio, simplificando los requisitos
y procesos para los trabajadores del sector publico.

debe desarrollar un nuevo producto de crédito especificamente disefiado para la
compra de terrenos a precios accesibles mediante INVIES y la autoconstruccion,
permitiendo el uso del crédito en etapas.

Asesoria técnica y capacitacion: Es necesario establecer programas de
asesoria técnica y capacitacion para los beneficiarios, asegurando que las
viviendas autoconstruidas cumplan con los estandares de calidad y seguridad.
Seguimiento de proyectos: Implementar un sistema de seguimiento y
evaluacion de los proyectos de autoconstruccion para asegurar la correcta

utilizacién de los fondos y el cumplimiento de los plazos.

INVIES (Instituto de la Vivienda del Estado) - Asesoramiento constructivo:

Censo y estudio socioecondémico: Realizar censos y estudios socioecondémicos
para identificar a las familias que méas necesitan apoyo en autoconstruccion.

Capacitacion y Asesoramiento: Proveer capacitacion técnica en construccion y
gestiéon de proyectos a las familias seleccionadas, asegurando que las viviendas

sean seguras y de calidad.

106 |Pagina



1 [
UASLP  meumo e

INVESTIBACION
Universidad Auténoma  DEL HABITAT ¥ POSGRADD

de San Luis Potosi

3 v EEE ESTRATEGIAS PARA ADQUISICION DE VIVIENDA, DIRIGIDA A
5&;& . < H B TRABAJADORES CON INGRESOS BAJOS.

Acompafiamiento Continuo: Establecer un sistema de acompafiamiento continuo
durante el proceso de construccion para garantizar el cumplimiento de los

estandares de seguridad y calidad.

Municipios y Gobiernos locales:

e Incentivos y regulaciones: Desarrollar politicas que ofrezcan incentivos fiscales
y bonificaciones de densidad a los desarrolladores que incluyan viviendas
asequibles en sus proyectos.

e Conversion de espacios subutilizados: Identificar y promover la conversion de
edificios comerciales, industriales o gubernamentales subutilizados en viviendas

asequibles, ofreciendo subvenciones y regulaciones claras para estos proyectos.

Implementar estas estrategias requerira una colaboracion estrecha entre las instituciones
mencionadas y otras entidades gubernamentales y privadas. La mejora de las
condiciones de vivienda no solo beneficiara a los trabajadores de bajos ingresos y sus
familias, sino que también contribuird a la revitalizacién de comunidades y al desarrollo

econdmico y social de las areas urbanas y rurales.

Estas acciones y ajustes especificos en cada institucion son fundamentales para
garantizar que las estrategias propuestas se implementen de manera efectiva y logren el
objetivo de mejorar el acceso a viviendas dignas y asequibles para los trabajadores con

ingresos bajos en México, particularmente en San Luis Potosi.
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En definitiva, esta investigacion ha contribuido al campo de estudio del acceso a vivienda
al proponer estrategias concretas para mejorar el acceso a vivienda para trabajadores
con ingresos bajos en San Luis Potosi. Al proporcionar una base solida para futuros
estudios y aplicaciones practicas en la regién, esta investigacion tiene el potencial de
generar un impacto significativo en la calidad de vida de miles de personas y contribuir
al desarrollo sostenible de San Luis Potosi y otras regiones enfrentando desafios

similares.

Es crucial reconocer las limitaciones del estudio, como la falta de subsidios o apoyos
especificos para trabajadores informales que no pueden comprobar sus ingresos.
Ademas, se debe considerar la necesidad de enfocarse en la poblacién que, aunque sea
derechohabiente en instituciones como INFONAVIT y FOVISSSTE, enfrenta dificultades
para acceder a una vivienda nueva debido a sus bajos ingresos mensuales.

Las estrategias no solo se traducirian en la construccion de viviendas asequibles, sino
gue también tendria un impacto positivo en otros aspectos clave del desarrollo humano.
Al mejorar las condiciones de vivienda, se promueve la salud y el bienestar de los
individuos, se fortalece la cohesion social y se impulsa el crecimiento econémico local.
Ademas, estas iniciativas podrian contribuir a la reduccién de la desigualdad y la mejora
de la estabilidad comunitaria, sentando las bases para un desarrollo urbano més

equitativo y sostenible en San Luis Potosi.

En conclusion, este estudio resalta la urgente necesidad de replantear las estrategias

actuales para garantizar el acceso a vivienda digna y segura para todos los sectores de
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la poblacion, especialmente para aquellos con ingresos bajos. Es imperativo desarrollar
politicas y programas mas inclusivos que aborden las complejas necesidades de los
trabajadores informales y que proporcionen soluciones efectivas para superar las
barreras existentes en el acceso a la vivienda. Al hacerlo, podremos avanzar hacia una
sociedad mas equitativa y justa, donde todos tengan la oportunidad de disfrutar del
derecho fundamental a una vivienda adecuada.

En resumen, esta investigacién ha subrayado la importancia critica del acceso a vivienda
para los trabajadores con ingresos bajos en San Luis Potosi, SLP. Las estrategias
propuestas ofrecen una oportunidad real para mejorar las condiciones de vida de este
grupo demografico y para promover un desarrollo urbano mas equitativo y sostenible. Al
proporcionar una base solida para futuras investigaciones y aplicaciones practicas, este
estudio tiene el potencial de generar un impacto transformador en la calidad de vida de
miles de personas y en el desarrollo sostenible de San Luis Potosi y otras areas que

enfrentan desafios similares.
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ANEXO 1. Plan de gestion

Definicion del proyecto
Este proyecto se centra en identificar y desarrollar estrategias innovadoras y accesibles
gue permitan a los trabajadores de bajos ingresos a superar las barreras econémicas y
financieras que suelen dificultar la adquisicién de una vivienda.
Descripcion del problema
Muchos trabajadores con ingresos bajos enfrentan dificultades para adquirir viviendas
debido a la falta de opciones asequibles, por sus ingresos y la baja difusion de
conocimiento.
Justificacién del proyecto
La falta de viviendas asequibles es un problema que afecta a muchos trabajadores de
bajos ingresos en San Luis Potosi. Se busca abordar esta problematica, brindando
oportunidades reales para que estas personas puedan acceder a una vivienda digna y
mejorar su calidad de vida.
Beneficios esperados
e Mejora de las condiciones de vida de los trabajadores con ingresos bajos.
e Impulsar a la economia local mediante la construccion.
e Reduccion de la brecha social y mejora de la equidad en el acceso a la vivienda.

e Generacidon de empleo en el sector de la construccion.
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Entregables del proyecto
e |dentificacion de terrenos disponibles y aptos para la construccion de viviendas
asequibles.
e Desarrollo de esquemas de financiamiento accesibles para los trabajadores con
ingresos bajos.
e Coordinacion con entidades gubernamentales para agilizar los tramites y
procesos relacionados con la adquisicién de vivienda.
e Construccién y entrega de viviendas asequibles.
Definicién de meta y objetivos del proyecto
Meta
Este proyecto de intervencion tiene como meta final mejorar la calidad de vida de los
trabajadores con ingresos bajos, proporcionandoles una oportunidad realista y
sostenible para alcanzar la propiedad de una vivienda, lo que a su vez contribuird a la
estabilidad econémica y social de estas personas y sus familias.
Objetivos
El objetivo principal es proporcionar a los trabajadores de bajos ingresos herramientas
y estrategias efectivas para lograr la compra de una vivienda propia.
e Facilitar el propio acceso a viviendas adecuadas y asequibles para los
trabajadores con ingresos bajos.
e Desarrollar programa para asesoramiento técnico profesional para la

autoconstruccion
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e Coordinar con instituciones financieras para obtener opciones de financiamiento
favorables para los trabajadores.
e Supervisar la construccion y entrega de viviendas de calidad que cumplan con
los estandares establecidos.
Gestion del entorno
El proyecto se sitia en un entorno donde las opciones de adquisicion de vivienda
excluyen del mercado a mas de 50% de personas para adquirir una vivienda digna y
asequible. Y a pesar de que se han realizado estrategias mediante programas de
vivienda en instituciones como INFONAVIT, FOVISSSTE, CONAVI, un gran porcentaje
de los derechohabientes no cuentan con las posibilidades de poder adquirir una
vivienda, por diferentes razones, por los precios altos de vivienda o0 por sus ingresos

bajos.

Ver Tabla 4.Tabla de programas de instituciones con caracteristicas y requisitos.
elaborado 2024.Esquema en el que se observan cada una de las instituciones con sus
requisitos y las personas que pueden acceder a él sin embargo de estas personas
derechohabientes mas de 60% no podrian acceder a una vivienda ya que el mercado
de las viviendas se encuentra en precios arriba de los mondos maximos de crédito que
se le prestaria a una persona que gana una a dos salarios minimos registrado en estas
instituciones. Ver la tabla siguiente de los costos promedios de vivienda en el mercado

en México.
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Distribucidn de los precios vivienda, 2023

Precio medio 25% 50% 75%
Nacional $1,607,874.00 | $639,556.00 | $937,077.00 | $1,830,000.00
San Luis Potosi | $1,444,305.00 | $694,517.00 | $980,420.00 | $1,609,592.00

Tabla 16. Distribucion de los precios de vivienda, 2023. Realizada con datos de la Sociedad Hipotecaria
Federal 2023. Elaborada propia 2023.

Ver Tabla 16. Distribucién de los precios de vivienda, 2023. Realizada con datos de la
Sociedad Hipotecaria Federal 2023. Elaborada propia 2023.. “Presenta la distribucion

de los precios de las viviendas con crédito hipotecario en México. El precio promedio
nacional en el tercer semestre de 2023 fue de $1,607,874.00 pesos, correspondiente a
una vivienda media. Analizado los datos se observa que el 25% de las operaciones se
realizaron por un precio igual o menor a 639 mil pesos. El precio mediano fue de 937
mil pesos, lo que significa que 50% de las operaciones en el mercado de la vivienda se
realizaron por arriba de 937 mil pesos.”
FODA
Fortalezas:
1. Conocimiento especializado en el sector inmobiliario y en las necesidades de los
trabajadores de bajos ingresos.
2. Acceso a una red de contactos en la industria de bienes raices.
3. Habilidades sdlidas en gestidn de proyectos y en la implementacion de

estrategias efectivas.
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Capacidades de investigacion y analisis para identificar las necesidades

especificas de los trabajadores con bajos ingresos

5. Conocimiento especializado en construccién
Oportunidades:
1. Demanda creciente de vivienda asequible para trabajadores con bajos ingresos
en San Luis Potosi.
2. Programas gubernamentales disponibles para apoyar la adquisicion de vivienda
para este segmento de la poblacion.
3. Colaboracién potencial con organizaciones y entidades gubernamentales para
impulsar proyectos de vivienda asequible.
4. Acceso a financiamiento para proyectos de vivienda asequible.
5. Falta de empresas enfocadas en vivienda econdmica para trabajadores con
ingresos bajos.
Debilidades:
1. Recursos financieros limitados para implementar estrategias de adquisicién de
vivienda a gran escala.
2. Falta de experiencia previa en la gestidén de proyectos de vivienda asequible.
3. Posible resistencia de algunos actores clave en la industria de bienes raices y la
banca tradicional.
Amenazas:
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1. Competencia de otras organizaciones o desarrolladores que también se centran
en la vivienda asequible.
2. Cambios en las politicas gubernamentales o en los programas de subsidios que
podrian afectar la viabilidad del proyecto.

3. Condiciones econdmicas desfavorables que puedan limitar la capacidad de los

trabajadores de bajos ingresos para adquirir vivienda.
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ANEXO 2. Gestién de alcance

El proyecto se enfoca en implementar estrategias con técnicas de autoconstruccién
efectivas para que los trabajadores con ingresos bajos puedan acceder a viviendas
asequibles en San Luis Potosi. Esto incluye la identificacion de terrenos adecuados, la
promocion de esquemas de financiamiento accesibles y la coordinacion con entidades
gubernamentales para agilizar los tramites y procesos relacionados con la adquisicion o
construccion de una vivienda.

El proyecto incluira las siguientes actividades:

e |dentificacion y adquisicion de terrenos o viviendas.

e Coordinacion con los interesados, como trabajadores, instituciones financieras y
autoridades locales.

e Desarrollo de programas de educacion financiera.

e Coordinacion con instituciones financieras para opciones de financiamiento.

e Supervision de la construccion y entrega de viviendas.

ANEXO 3. Gestidon de integracion

Estructura organizativa del proyecto
El proyecto estara liderado por un director de proyecto, quien sera responsable
de la planificacién, ejecucién y control de este. Ademas, se establecera un

comité directivo conformado por representantes del sector publico, privado y de
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instituciones financieras, quienes brindaran orientacion estratégica y apoyo al
proyecto.

Roles y responsabilidades del equipo del proyecto

Director de proyecto: Responsable de la gestion general del proyecto,
incluyendo la planificacién, coordinacion y control de las actividades.

Equipo de construccion: Encargado de la ejecucion fisica de la construccion de
viviendas, incluyendo la supervision de la calidad y cumplimiento de los
estandares.

Equipo financiero: responsable de desarrollar esquemas de financiamiento
accesibles para los trabajadores con ingresos bajos y gestionar los recursos
financieros del proyecto.

Equipo de adquisiciones: Encargado de identificar proveedores, negociar
contratos y gestionar las adquisiciones necesarias para la construccion de
viviendas.

Equipo de comunicacion: Responsable de la comunicacién interna y externa del

proyecto, incluyendo la difusion de informacién a los interesados clave.
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ANEXO 4. Gestion de costos

La gestion de los costos es mediante organizaciones de INFONAVIT, FOVISSSTE y
dependera del derechohabiente el costo del crédito para terreno y posteriormente
construir una vivienda de 47m2 con acabado aparente con dos presupuestos uno con
la técnica autoconstructiva $186,344.25 esto solo eliminando mano de obra de

albaniileria o con mano de obra $224,206.93.

e
Presupuesto vivienda autoconstruida
@ Vivienda un nivel con 2 recamaras de ; TT:D_ k ,‘ |
47 m2 Obra habitable pe ' il
Presupuesto partes $224,206.93
obra civil $126,208.95 :
instalacion electrica $1,535.04 autoconstruida
instalacion hidraulica $3,482.24 $186,344.25 -
instalacion sanitaria $4,506.43 AL oo
intalaciones especiales  $241.50 P4 142

instalacion de gas $3,848.84
ventanas y puertas ext.  $24,504.52

muebles sanitarios $13,107.18
impermeabilizacion $4,749.45

Figura 20. Presupuesto vivienda autoconstruida, obtenida datos de pagina decide y construye de FOVISSSTE, 2023.

ANEXO 5. Gestion de cronograma
Para la gestion del cronograma tenemos un proceso administrativo para nuestras
estrategias de INFONAVIT y FOVISSSTE con el que el derecho habiente con montos

de créditos bajos para una vivienda nueva, puedo adquirir un crédito para un terreno en
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la ciudad. El proceso inicia con la necesitad del derechohabiente de tener un patrimonio
asequible por lo cual busca asesoramiento para su proceso de tramites y ubicaciones
de terrenos, que se encuentren, por lo que en la siguiente tabla se en listaron los

siguientes procesos.

Tabla de actividades

O

Acabado Azotea

J
L,K,J

Firmes patios
Muebles bafio

Actividad d |Antecedente
A |Preliminares 1
B |Cimentacion 3 |A
C |Albaiileria 2 B,F,G
D |Estructural 2 |C
E |1 Inst. hidraulica 1 |A
F |1 Inst. sanitaria 1 (A
G |1Inst. eléctrica 1 |A
H |2 Inst. hidraulica 1 |C
I 2 Inst. eléctrica 1 |C
J 3 Inst. hidraulica 1 D
K |3 Inst. eléctrica 1 |
L |Herreria 1 B
M |Herreria 1 I,H
N 3
0 2
P 2

Tabla 17. Tabla de actividades proyecto. Realizacién propia.

A continuacién, en base a las actividades anteriores se presenta la ruta critica para la
implementacion exitosa de nuestro proyecto. La ruta critica es una herramienta
fundamental en la gestion de proyectos, ya que permite identificar y secuenciar las
actividades mas importantes y con mayor impacto en el logro de los objetivos del

proyecto. Su analisis nos proporciona una vision clara y detallada de las tareas criticas,
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los plazos y las dependencias entre ellas, o que nos permite planificar y gestionar
eficientemente los recursos y el tiempo.

La ruta critica presentada en este trabajo es el resultado de un exhaustivo andlisis de
los requerimientos del proyecto, las restricciones temporales y los objetivos
estratégicos. Esta ruta se convierte en una guia invaluable para el equipo de proyecto,
ya que nos permite establecer una secuencia l6gica de actividades y plazos, evitando

retrasos y asegurando la calidad en la entrega final.
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En base a la Figura 21. Diagrama Gantt con los conceptos administrativos del
proyecto, realizacién propi podemos ver que en su mayoria va desde los costos
externos de los tramites fuera de las instituciones y la autoconstruccion de la vivienda,
ya que simultdneamente se debe pagar el crédito poder realizar los tramites pertinentes
para empezar a construir su vivienda.

Grafica del porcentaje de egresos semanales
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Graéfica 4. Gréfica de los porcentajes de egresos por semana. realizacion propia.

En la Gréfica 4 podemos observar dos puntos criticos en el comportamiento de los
porcentajes de egresos por semana de todo el proceso que se requiere para el
proyecto desde lo administrativo hasta la conclusién de la vivienda. El punto critico mas
alto, representa el egreso mas fuerte de la autoconstruccion y adquisicion del terreno y

gastos administrativos.
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Este hallazgo es significativo porque resalta las etapas del proyecto que requieren una
mayor inversion financiera, lo cual puede influir en la planificacién y gestion de
recursos. Segun el analisis, los gastos de autoconstruccion y adquisicion de terreno
representan una porcion considerable del presupuesto total, lo que subraya la
necesidad de una gestion cuidadosa y eficiente en estas fases para asegurar la

viabilidad y el éxito del proyecto (Smith, 2020).

Ademas, la identificacion de estos puntos criticos permite a los gestores del proyecto
prever y planificar estrategias para mitigar los impactos financieros en estas etapas
especificas. Esto es consistente con estudios previos que sugieren que la
autoconstruccion y la adquisicion de terreno suelen ser las areas de mayor gasto en
proyectos de vivienda (Johnson, 2018; Pérez, 2019).
Gestion de involucrados y recursos
Interesados clave del proyecto

o Trabajadores con ingresos bajos en San Luis Potosi.

o Entidades gubernamentales locales.

e Instituciones financieras.

o Desarrolladores y constructores de viviendas.

e Organizaciones de la sociedad civil y grupos comunitarios.

« Medios de comunicacion y opinion publica.

ANEXO 6. Recursos

Los recursos necesarios para la ejecucion del proyecto incluyen:
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e Equipo de proyecto: gerente de proyecto, especialistas en vivienda, expertos en
finanzas y educacion, entre otros.

o [Fondos para el financiamiento de las estrategias de adquisicion de vivienda y los
programas de educacion financiera.

« Colaboracién y apoyo de entidades gubernamentales, instituciones financieras y
desarrolladores inmobiliarios.

o [Espacio para la realizacién de talleres y capacitaciones.

ANEXO 7. Los Gestion de comunicacion

Los principales actores de proyecto son instituciones que tiene programas de vivienda
las cuales son la que financiaran a las personas beneficiarias, los beneficiarios que son
los principales con los que deberemos tener una mayor comunicacion constantemente
para ver el avance de su crédito y para la autoconstruccion de su vivienda para su
asesoramiento del sistema constructivo, presupuestos, etc.

Para la comunicacion eficiente se tendra que realizar reuniones periodicamente, para
difundir a los beneficiarios en las instituciones, trabajos para conocer sus beneficios y

posibilidades de ejercer su crédito.

ANEXO 8. Gesti6én de calidad.

El presente documento tiene como objetivo brindar una visién general de las

estrategias para la adquisiciéon de vivienda dirigidas a trabajadores con ingresos bajos
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en San Luis Potosi. En esta primera parte, se abordara el tema de la gestion de
calidad, aplicando los principios y mejores practicas establecidos en el PMBOK (Project
Management Body of Knowledge).

o Definicion de gestidon de calidad: La gestion de calidad es un proceso integral
gue tiene como finalidad garantizar que el proyecto cumpla con los requisitos y
expectativas de los interesados, y que los productos o servicios entregados sean
de la mas alta calidad posible. Esta disciplina se basa en la planificacién,
ejecucion y control de actividades orientadas a la mejora continua.

« Importancia de la gestion de calidad en el proyecto de adquisicion de vivienda:
En el contexto del proyecto de adquisicion de vivienda para trabajadores con
ingresos bajos, la gestién de calidad es fundamental para asegurar que las
viviendas cumplan con los estandares de calidad y seguridad necesarios.
Ademas, la implementacion de practicas de gestion de calidad adecuadas
ayudara a establecer la confianza y satisfaccion de los beneficiarios del
proyecto.

e Procesos de la gestidon de calidad segun el PMBOK: EI PMBOK establece los
siguientes procesos de gestidon de calidad que deben ser aplicados en el
proyecto de adquisicion de vivienda:

« Planificar la gestion de la calidad: En este proceso, se define el enfoque y los
objetivos de la gestion de calidad para el proyecto. Se identifican los estdndares
de calidad aplicables y se establecen las actividades y recursos necesarios para

garantizar su cumplimiento.
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o Realizar el aseguramiento de la calidad: Este proceso tiene como objetivo
evaluar el desempefio del proyecto y los resultados obtenidos en relacion con
los estandares de calidad definidos. Se llevan a cabo actividades de monitoreo,
revision y auditoria para identificar posibles desviaciones y tomar acciones
correctivas.

« Controlar la calidad: En este proceso, se verifica y controla la calidad de los
productos o servicios entregados. Se llevan a cabo inspecciones, pruebas y
revisiones para asegurar que los requisitos de calidad sean cumplidos. En caso
de detectarse no conformidades, se toman las medidas necesarias para
corregirlas.

e Herramientas y técnicas de la gestion de calidad: Algunas de las herramientas y
técnicas comunmente utilizadas en la gestiéon de calidad, y que pueden ser
aplicadas en el proyecto de adquisicion de vivienda, incluyen:

e Plan de gestién de la calidad: Documento que describe cémo se implementara la
gestion de calidad en el proyecto, incluyendo los estandares, actividades y
responsabilidades.

o Matriz de requisitos y verificacion: Herramienta para asegurar que todos los
requisitos de calidad definidos sean verificados y cumplidos.

« Diagrama de flujo de procesos: Permite visualizar el flujo de actividades

relacionadas con la gestidn de calidad, identificando puntos
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ANEXO 9. Gestion de riesgos
Se identificardn los posibles riesgos asociados al proyecto y se implementaran
estrategias de mitigacion. Algunos riesgos potenciales podrian incluir este proyecto
seria la falta de apoyo gubernamental, la falta de disponibilidad de financiamiento o la
resistencia de los desarrolladores inmobiliarios para participar en el proyecto. Se
establecera un plan de contingencia para abordar estos riesgos y garantizar la

continuidad del proyecto.

ANEXO 8. Gestion de adquisiciones

Este proyecto es social mediante organizaciones de gobierno por lo cual no se busca
obtener ganancias, sin embargo, si se quisiera obtener algun beneficio aplicandolo una

empresa privada seria un costo por asesoramiento, asistencia técnica.
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