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La carencia de
ingresos y de una
estrategia limita la

compra de (casas
David Aguilar Judrez
a industria de la vivienda en
Meéxico enfrenta desafios para
poder atender no sélo el déficit
de poco més de ocho millones
de lcasag, sino también para
proveer del fondeo econ6mico entre
personas que nunca han tenido acceso al
sistema financiero mexicano.

De acuerdo con especialistas consul-
tados por EL UNIVERSAL, el principal
obstaculo que enfrentan los mexicanos
para comprar casa, yaseanuevaousada,
es su nivel de ingreso. Hoy dia millones
de personas estin excluidas de la dini-
mica reciente de un sector inmobiliario
que invirti6 en la tltima década un pro-
medio anual de 260 mil millones de pe-
sos.entodo el pais para edificar todo tipo
de conjuntos habitacionales. )

Los desarrolladores buscan recuperar
los altos costos que requieren esas inver-
siones a través del precio de las

Hasta antes de 1a crisis de
2007, los inmobiliarios se
enfrentaron al problema de
la sobreoferta de vivienda
debido a que la disponibili-
dad de no era compa-
tible con el perfil de los com-
pradores. Hoy se vive la si-
tuacién contraria y existe la
constante amenaza de una
escasez de hogares nuevos,
debido a que se dejaron de
lconsfruit cientos de desa-
rrollos habitacionales por la
“sequia crediticia” que pade-
cieronlos empresarios cons-
tructores en ese lapso.
~ Ademaés, un amplio seg-
mento de la poblacién no es
considerada dentro de una
politica piblica para pro-
veerle de una casa habita-

cion a quien la demande.

. {Lsa antiglielad laboral, el ingreso mi-
nimo requerido del hogar y la falta de
comprobantes de las percepciones reci-
bidas contintan siendo los principales
obstaculos para adquirir un crédito”, se
asienta en el documento El Estado Actual
de la Vivienda en México 2009
(EAVMO09), elaborado por el Centro de
Informacién y Documentaci6n de la Vi-
vienda (Cidoc) y la Sociedad Hipoteca-
ria Federal (SHF).

Otro obsticulo en el mercado de vi-
vienda nueva es el sector de la economia
donde se participa. “Al igual que en la
mayoria de los paises en desarrollo, los

hogares urbanos més pobres del pafs se
asientan en terrenos irregulares, en los
cuales las familigs habilitan sus vivien-
das en condiciones precarias.

Dificultades en zonas rurales

“Y pocos son los esfuerzos que enfrenta
1a problematica de la vivienda rural...”,
refiere el estudio “Viviendas Pobres en
Meéxico: un estudio desde la Optica de géne-
ro”, de las investigadoras de
El Colegio de México (Col-
mex) Vania Salles y Maria de
la Paz Lépez.
Hay un dato que revela la
ausencia de desarrollo de vi-
vienda, sobre todo rural, en
gran parte del pais por parte
de empresas constructoras:
de los 2 mil 435 municipios
de México, las firmas con-
centran sus operaciones de
edificacién y urbanizacién
ensolo117deellos. Lamayo-
ria son demarcaciones mu-
nicipales en los alrededores
de las grandes metrépolis.
Esto también se explica
por la incertidumbre juridica

para la [construcci6nl de ca-

Continda en siguiente hoja
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sas enla mayoria delos esta- porativos de distintos niveles econémi- cinco propiedades en un periodo de 60
dos del Sdlo ocho enti- cos que opera en México. afios, 1o que a su vez permite que 1a dini-
Y Oficinas afectan a zonas habitables .3 d¢ mercado sea més pujante.
del N d Hace algunos afios hubo una propues
e Nacional de Organismos pqy,, hay zonas donde no sélo el arribo  ta, hoy olvidada, de la agenda de vivien-

Estatales  Vivienda (Conorevi).
‘Delamano de esta situacién seda otro
problema: las grandes distancias donde
se construyen los nuevos desarrollos in-
mobiliarios, alejados de las ciudades.
“La lejania de los conjuntos con rela-
ci6n al centro de la ciudad de los desa-
rrollos habitacionales construidos y en
asi como lamayoriadelos
asentamientos precarios de la poblacién
€On menores recursos, impone costos
extraordinarios a los residentes y a las

autoridades”, afirman los investigadores
que partldparon en el EAVM09:

Ahi se concluye que la poblacién me-
xicana llega a gastar hasta 50% del in-
greso farniliar tan s6lo en transporte y a
destinar dos horas o mis al dia para tras-
ladarse desde su hogar al sitio de trabajo
o de estudio, y viceversa.

Muchos derechohabientes de Infona-
vit y Fovissste, desanimados por no en-
contrar casa cerca de sus centros de tra-
bajo o de las colonias donde se encuen-
tran sus familias, declinan ejercer su de-
recho a un crédito para vivienda.

También la saturacién de algunas co-
lonias de las metrépolis donde muchas

asas habitacion fueron convertidas en
oﬁcinasenlasulﬁmasdosdécadasde-
prime el 4nimo de los compradores.

“Esto fue consecuencia de las crisis
econémicas. Ademés de que se dejaron
delconstruiriedificiod de oficinas, las em-
presas buscaron lugares donde acomo-
darse que noles implicard un alto costo”,
explicé sobre esta situacién Javier Lo-
melin, director general de Colliers Inter-
national, una corredora de espacios cor-

de oficinas hizo que las colonias dejaran
de ser habitables, sino que colonias co-
mo la Condesa recibieron muchas inver-
siones del sector restaurantero, lo que
provocd que se volviera imposible la cir-
culacién de automotores, asi como tener
un lugar de estacionamiento.

“Esto ha alejado compradores, pero
no necesariamente se refleja en una baja
de precios de las [casag porque, pese a
que las personas prefieren mis tranqui-
lidad, contintia una alta demanda propi-
ciada entre quienes estdn dispuestos a
vivir en una zona dela ciudad que esté de
moda y que ofrezca diversion”, refiri6
Lomelin, corredor de inrhuebles.

También existe el fenémeno de la in-
movilidad hipotecaria o patrimonial.
Meéxico es uno de los paises que enfrenta
altos costos transaccionales para cam-
biarse de casa, es decir, se tiene que ha-
cer una renegociacién de la hipoteca y
empezar de cero, lo que se traduce en pa-
gar de nuevo comisijones por apertura de
créditos, los honorarios del notario, se-
guros de vida y desempleo.

En México todavia no existe una poli-
tica piblica que dé movilidad a las hipo-
tecas, es decir, que éstas puedan cambiar
sus condiciones y montos conforme me-
joranlos ingresos del titular de ese finan-
ciamiento con el paso del tiempo.

Esta inmovilidad de los mexicanos

impacta en la economis; en el pais una

-persona se muda de casa en promedio

dos veces a lo largo de su vida.
Ennaciones europeas o ciudades esta-

dounidenses la gente habita en més de

Continda en siguiente hoja

da. José Manuel Agudo, director general
de Hipotecaria Su Casita y otros empre-
sarios de la industria empezaron a em-
pujar la idea de una hipoteca mévil, que
no sélo gozara de una movilidad a través
del tiempo, sino también geogréfica.

“La dinimica profesional de la gente
no sélo es ascender en sus empresas o
en varias. Muchas veces el crecimiento
profesional implica mudarse de ciudad y
muchos no pueden asumir el costo de
dejar una propiedad, por lo que en lugar
de continuar con el crédito deciden su-
barrendar e irse, a su vez, a rentar en la
nueva ciudad a la que llegan”, explicé en
su momento el director de la Sofom.

Otro obsticulo més en esta industria
de la vivienda, relacionada con el finan-
ciamiento, es la ausencia de una politica
puiblica de vivienda que tome en cuenta
larealidaddeestepais enseisdewda

“El tema de la mujer estd ausente en
todo tipo de politica piblica”, afirman
las investigadoras del Colmex.

Ni qué decir de la tipologia de familias
tan diversas que tiene el pais, entre ellas
las parejas del mismo sexo y los hetero-
sexuales que deciden compartir un espa-
cio habitacional y gozan de ingresos su-
periores al promedio de la poblacion. No
hay un crédito para ellos. S6lo existe una
timida referencia para explotar el enor-
me mercado que significan los primeros:
la Hivoteca Toven de BBVA Bancomer.
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Pocos son los esfuer-
zos que enfrenta la
problemética de la vi-
vienda rural.”

Consecuencia de la
crisis se dejaron d
construir edificios
oficinas, y las emp

' Muchas veces el cre-
cimiento profesional
implica mudarse de

ciudad y no asumen

Estudio “Viviendas Pobraes en México: SaS buscaron lugares donde acomodar- el costo de dejar una propiedad”

mosm(iodnsdelaépﬁcadegémro
El Colegio de México

260

mil mdp se invirtié
en la década en
nuevas casas

117

municipios captan la
mayoria de inversion
de vivienda en el pais

50%

del ingreso de los
mexicanos se usa
para transporte

DINAMICA HIPOTECARIA

se que no les implicard un alto costo”
Javier Lomelin, director general de Colliers

José Manuel Agudo, director de
Hipotecaria Su Casita

La vivienda todavia tiene un gran potencial de crecimiento si elimina barreras

Evolucién del vol de i
por tipo de vivienda (miles de unidades por mes)
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