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    Si en lugar de llorar porque crees que con la situación actual y la tramitología nunca podrás comprar casa, te quieres echar unas buenas carcajadas y aprender lo básico de los créditos ¡Te urge leer WTF con el Infonavit! Para este libro Pau Casso, se aventó un buen clavado en todo lo técnico y escabroso de comprar una vivienda, pero en su estilo divertido, lleno de memes y cultura pop que nos mata de risa y nos enseña al mismo tiempo.




    —Sofía Macías,


    autora del bestseller Pequeño Cerdo Capitalista




    WTF con el Infonavit ayuda a que el Infonavit sea fácil y útil para la gente.




    —Gustavo Rivera Loret de Mola,


    subdirector general de comunicación del Infonavit




    Este es un libro para los millones de mexicanos que quieren tener un hogar propio y no saben cómo empezar, Paulina Casso es la voz que, mediante consejos prácticos y un lenguaje que todos podemos comprender, nos muestra el camino correcto para lograrlo.




    WTF con el Infonavit es una obra imprescindible que se convertirá en el libro de referencia para los nuevos propietarios del país para navegar en la maraña de trabas y burocracia que alejan a las nuevas y no tan nuevas generaciones de la posibilidad de una casa, donde se construye la vida misma.




    —Luis Cárdenas,
 periodista de MVS, El Universal y Heraldo TV




    WTF con el Infonavit es un libro que, además de ayudar a desenmarañar y entender mejor todo ese sistema que tanta falta nos hace, también expone varios de los problemas a los que nos enfrentamos en México en la búsqueda de una vivienda digna. Una guía útil y necesaria que muchas personas agradecerán.




    —Fernando Bustos,


    columnista en The Washington Post
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    INTRODUCCIÓN




    Al parecer, tener una casa propia es algo que sólo los millennials alfa han descubierto cómo conseguir. Cada día se vuelve más complicado comprar un bien inmueble o un terreno para vivir feliz y tranquilx, como lo hicieron nuestros papás y las generaciones antes de ellos. No es que los millennials queramos vivir por siempre con tres roomies en un departamento de 75m2 que sólo tiene un baño, donde no funciona el elevador y cuya renta representa la mitad de nuestra quincena, sino que en realidad contamos con opciones muy limitadas para acceder a una vivienda digna debido a los altos precios y apoyos financieros insuficientes, sin mencionar las condiciones laborales precarias que nos tocaron. Entra en depresión.




    Por si fuera poco, nos hemos tenido que aventar el house-shaming —sí, acabo de inventar ese término— que nos hace sentir culpables de no tener una vivienda propia cuando escuchamos comentarios como: “A tu edad, yo ya tenía casa, coche, un sueldo estable y dos hijos”. ¿Te suena?




    Lo que ellos no saben es que comprar un inmueble hoy es cuatro veces más caro que hace 20 años. Eso significa que si pudiéramos viajar en el tiempo nos alcanzaría para comprar no sólo una, sino cuatro casas. CUATRO. Pero en su lugar nos tocó ser la generación de cristal, sin vivienda propia ni retiro digno, ¿algo más?
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    Pero bueno, en lugar de seguirme quejando de las deficiencias del sistema, decidí rifarme por la generación OTRA VEZ para escribir una guía paso a paso que te ayude a entender por qué estamos atravesando una crisis inmobiliaria y qué necesitas para hacerte de una casita o terrenito para heredárselo a tus perrhijxs. Te enseñaré en qué te debes fijar para elegir el crédito hipotecario ideal para ti, a leer las letras chiquitas de los contratos para que no te atoren con alguna cláusula, así como el paso a paso para escoger la propiedad adecuada. Como ya es tradición, te explicaré los trámites burocráticos que tienes que hacer para afiliarte al Infonavit, cómo conseguir los famosos puntos, qué tipos de créditos ofrece y sus requisitos, y los mitos y realidades de esta institución. Pero como no es la única opción, dedicaré todo un capítulo a abrirte el panorama y mostrarte alternativas interesantes para que consigas un crédito por otras vías, así como estrategias para burlar al sistema. Te contaré por qué las inmobiliarias pueden ser un gran aliado en este proceso. Por si fuera poco, aprenderás a usar tu crédito para deducir los intereses y obtener saldo a favor. DE NADA. Por último, encontrarás un capítulo salvavidas que te dará las soluciones para enfrentar la dura realidad de cuando las cosas no salen como uno espera al adquirir un crédito.




    Además, como ya es costumbre, encontrarás anécdotas de simples mortales que ya pasaron por esto y la libraron o que se las ingeniaron para no salir taaan raspados. La mejor parte de todo es que podrás aprender por medio de una cuidadosa curaduría de memes y referencias a la cultura pop que te harán más ligera la lectura y te sacarán una que otra carcajada en el inter.




    Viene calado, viene garantizado




    Ok, no te voy a mentir: disfruté mucho más escribir este libro que WTF con el SAT. No es que tenga algo en contra del pago de impuestos, sino que en esta ocasión tuve la suerte de vivir la experiencia de buscar una casa buena, bonita y barata a la par de escribir el manuscrito… y para mi fortuna, mi editora Ana también.




    No es por echarnos flores, pero pasar por este trance al mismo tiempo nos inspiró a escribir un libro mucho más completo de lo que imaginamos en un inicio, pues aclaramos muchas de nuestras dudas personales a lo largo del proceso editorial. Nos volvimos más curiosas y preguntonas porque, oye, las casas están muy caras como para que el banco nos desaloje por falta de pago y terminemos como el perro de las dos tortas: sin dinero y sin casa.




    Nos asesoramos con expertos de diferentes ramas, desde arquitectos, contadores, especialistas en créditos hipotecarios y finanzas personales y hasta por el mismísimo equipo de comunicación del Infonavit. Ahí nomás. Así que ten la certeza de que toda la información que encontrarás a lo largo de los capítulos está 100% validada.




    Espero que WTF con el Infonavit te ayude a hacerte de un patrimonio para darle la vuelta a las estadísticas y dejar de ser la generación sin vivienda propia. Pero más allá de eso, espero que este libro te inspire a exigir mejores condiciones en la industria inmobiliaria, pues si tomamos la responsabilidad de informarnos, podemos cambiar las reglas del juego.




    Ahora sí, manos a la obra, que sólo nos quedan 20 años para conseguir nuestra casita y el tiempo vuela.




    P.D.: Si logras comprar tu casa, depa o terreno, mándanos una foto usando el hashtag #WTFconelInfonavit en la red social de tu preferencia.
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    ¿LA VIVIENDA ES UN DERECHO,


    NO UN LUJO?




    De acuerdo con la Comisión Nacional de los Derechos Humanos (CNDH), tener una vivienda digna y decorosa es uno de los principales derechos de todos los seres humanos del mundo. La ley debe establecer los instrumentos y apoyos necesarios para alcanzar ese objetivo. Pero ¿qué es una vivienda digna y decorosa?




    Según el art. 2 de la Ley de la Vivienda (LV),




    se considerará vivienda digna y decorosa la que cumpla con las disposiciones jurídicas aplicables en materia de asentamientos humanos y construcción, salubridad, cuente con espacios habitables y auxiliares, así como con los servicios básicos y brinde a sus ocupantes seguridad jurídica en cuanto a su propiedad o legítima posesión y contemple criterios para la prevención de desastres y la protección física de sus ocupantes ante los elementos naturales potencialmente agresivos.




    En pocas palabras esto significa que todos los ciudadanos, sin importar su nivel socioeconómico, tenemos derecho a una casita que tenga acceso a los servicios básicos como agua, drenaje, electricidad, recolección de basura, entre otros; que cuente con infraestructura que no ponga en riesgo nuestra vida, y que además nos permita hacer todo el papeleo legal para ponerla a nuestro nombre y así garantizar nuestra protección ante cualquier amenaza.




    Dicho lo anterior, me gustaría que te detengas a pensar un momento y me ayudes a contestar esta encuesta:
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    De acuerdo con la Comisión Económica para América Latina y el Caribe (CEPAL), 14 millones de hogares no cuentan con las condiciones aptas para vivir, lo cual representa 45% del total de las viviendas registradas en el país. Para que te des una idea, según el informe Derecho a la Vivienda del Consejo Nacional de Evaluación de la Política de Desarrollo Social (Coneval), dos de cada 10 mexicanos no cuentan con servicios básicos en su vivienda, 10.5% no tiene estufa de gas o eléctrica para cocinar, en los hogares de 7.6% mexicanos no hay agua entubada y 7.3% no cuenta con un sanitario dentro de su casa. Además de esto, 14 millones de mexicanos no tienen un techo para vivir y con ello ejercer su derecho humano a una vivienda digna y decorosa.




    Por lo tanto, ese sueño americano de tener una casa linda con jardín y una vista increíble está muy lejos de la realidad, pues millones de hogares no cuentan con servicios básicos como agua potable, energía eléctrica, drenaje, telefonía o gas, mientras que muchos otros no llegan a la etapa de obra blanca, es decir, no cuentan con acabados como pintura, colocación de piso, ventanas. Tener una vivienda que cumpla con todas las características que enuncia el art. 2 se siente como un lujo, no como un derecho, cuando debería ser al revés.




    Deja tú el árbol, mira nomás cómo está el bosque.




    A finales de 2020, el Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI) realizó la Encuesta Nacional de Vivienda para tener mayor visibilidad sobre las características de las casas en el país y generar un panorama completo de la situación. Se encuestaron a más de 55 mil hogares que representan 35.3 millones de viviendas del país. Dentro de los principales hallazgos podemos rescatar los siguientes datos:




    Las viviendas en México son chicas. 41.3% de los hogares en México miden de 56 a 100 metros cuadrados de construcción, mientras que 28% son menores a 55 metros cuadrados.
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    Son viejas. Según el censo, de 35.3 millones de casas, 24% tienen más de 31 años de haber sido construidas. Las más nuevas tienen cinco años o menos (9%) o entre seis y 10 años (13.5%).
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    Tienen problemas estructurales. 44.2% de las casas presentan problemas de filtraciones, seguido de 40.8% con grietas y cuarteaduras. 16.2% tienen deformaciones en los marcos y 10.6% fracturas en columnas o vigas. ¿Ahora entiendes por qué cientos de casas sufren graves afectaciones cuando se presentan desastres naturales como temblores, terremotos y huracanes?
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    Se rentan o se prestan. Más de la mitad de la población (51.4%) no tiene acceso a hipotecas o financiamientos para adquirir una vivienda propia, razón por la cual 16.4% renta y 14.2% ocupa una vivienda prestada. A simple vista, pareciera que, si tal porcentaje de los mexicanos tiene una casa propia, ¿de dónde viene tanto drama? Una hipótesis es que muy probablemente esa mitad de la población sean nuestros papás o abuelos, mientras las nuevas generaciones estamos en ese 16.4% que renta, y además no tiene acceso a créditos.
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    No cuentan con escrituras. Hay una enorme área de oportunidad en el tema de la escrituración en nuestro país. En México, de 23.9 millones de viviendas propias, solamente 17.4 millones cuentan con escrituras, lo cual significa que 72.9% de las viviendas propias cuentan con escrituras. Sin embargo, en localidades rurales el porcentaje de cobertura es mucho menor (59.4%).
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    Se autoconstruyen. 57.3% de la población autoconstruyó su vivienda, 20.8% la compró nueva, mientras que 14.6% compró una usada. Es muy probable que las personas prefieran construir su casa porque comprar un terreno es más barato que una vivienda como tal, además de que con una obra relativamente simple ya se puede habitar mientras se sigue construyendo.
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    Son autofinanciadas por sus dueños. La fuente de financiamiento que predomina es por medio de recursos propios con 65.4%, seguido de 18% a través del Infonavit y sólo 9.1% a través de una institución financiera privada.
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    Se sacan a crédito. 3.5 millones de hogares tienen un crédito vigente, de los cuales 78% son de Infonavit, mientras que 13.6% son con una institución privada y 8.6% con Fovissste.
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    Son pocas. México tiene un déficit de 8.2 millones de viviendas, pues hay aproximadamente 7.6 millones de personas que necesitan una. 56.8% de esas familias acudirá a préstamos informales o recursos propios, 37.8% pedirá un crédito a Infonavit y 12.2% a una institución privada.
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    La encuesta del INEGI es un muy buen punto de partida para comenzar a entender la situación de la vivienda en México. Sin embargo, es sólo la punta del iceberg del contexto social y económico que atravesamos millones de mexicanos para hacernos de nuestra casita. Enfrentamos obstáculos como la desigualdad de oportunidades, el acceso limitado a créditos y servicios financieros, la gentrificación y factores económicos como la inflación y el alza de precios en el sector inmobiliario. Si te interesa consultar la encuesta completa, en este enlace la puedes encontrar: https://www.inegi.org.mx/programas/envi/2020/.




    ACCESO LIMITADO A LA VIVIENDA




    De acuerdo con el Índice de Sociedad Hipotecaria Federal (SHF) de Precios de la Vivienda publicado al cierre del tercer trimestre de 2022, el precio promedio de la vivienda adquirida en México fue de 1,531,000 pesos, lo que corresponde a un inmueble de clase media trabajadora, probablemente ubicado en las afueras de las principales ciudades o en alguna colonia cuya fama no sea por su seguridad. En este mismo informe, la SHF indicó que el precio de las viviendas con crédito hipotecario aumentó 9.4% en el tercer semestre del año.




    Según una entrevista de TV UNAM a Maximiliano Jaramillo, director del Instituto de Estudios sobre Desigualdad, tan sólo en la CDMX, más de la mitad de los inmuebles tienen un precio mediano de 3.2 millones de pesos que solamente 5% de la población podría adquirir a través de un crédito hipotecario, lo que significa que un trabajador promedio tendría que trabajar más de 100 años para lograrlo. Whaaaaaaaaaaaat?




    [image: img-32]




    También destaca que en los últimos 17 años el promedio de las viviendas en la zona metropolitana de la capital ha tenido un aumento en su valor de 235%, es decir, 64% por encima de la inflación, como se puede observar en la siguiente gráfica. A su vez, los salarios han disminuido casi la mitad (43% menos) durante el mismo periodo, de acuerdo con un artículo de Jaramillo-Molina, publicado en 2022 en Nexos.
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    Por si estos datos no fueron lo suficientemente alarmantes, te voy a compartir otro que te dejará con la boca abierta: la CDMX ocupa el tercer lugar dentro del ranking de las ciudades en las que es más caro comprar una vivienda. ¡El precio promedio de la vivienda es de 3.5 millones de pesos!, lo que implicaría que, para pagarla, las personas tendrían que trabajar por 28 años, de lunes a domingo con un sueldo de 609 pesos diarios.
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    Si a esto le sumamos la disminución del poder adquisitivo, la posibilidad de acceder a una vivienda propia se reduce. Si bien los exorbitantes precios en zonas metropolitanas son una GRAN traba para comprar una casa o departamento, hay otros factores que también entran a colación, entre ellos, la inclusión financiera, la bancarización y la alta tasa de informalidad en México.




    El Banco Mundial define la inclusión financiera como el “acceso que tienen las personas y las empresas a diversos productos y servicios financieros útiles y asequibles que atienden sus necesidades —transacciones, pagos, ahorro, crédito y seguros— y que se prestan de manera responsable y sostenible”. Sin embargo, en realidad el hecho de tener acceso a estos servicios no necesariamente implica que los uses de forma responsable. Cof, cof. Para ello se necesita educación financiera, pero ése es otro tema.
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    La bancarización hace referencia al nivel y grado de uso de servicios bancarios y productos financieros afines al sector. De acuerdo con un estudio publicado en 2022 por Ian Wright de la plataforma de investigación británica Merchant Machine, México se encuentra dentro del top 5 de países menos bancarizados; del mundo: 63% de los 128 millones de habitantes no están bancarizados; 21% de las transacciones se hacen en efectivo contra 44% vía tarjeta; tiene 61 cajeros por cada 100 mil adultos y una penetración del internet baja, de sólo 66 por ciento. Por su parte, la Asociación de Bancos de México (ABM) reveló que 53% de los adultos en el país no tienen una cuenta bancaria, mientras que siete de cada 10 no tienen acceso a un crédito. Si te estás preguntando cómo es que 70% de la población no tiene acceso a un crédito, permíteme darte un par de razones.
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    Endeudamiento por los cielos. Más de la mitad de las familias mexicanas viven endeudadas, según la Encuesta Nacional sobre las Finanzas de los Hogares (Enfih) realizada por el INEGI y el Banco de México en 2019. La encuesta reveló que 99.5% de los hogares en el país cuentan con bienes materiales. Sin embargo, 56.9% de ellos (20.9 millones) tiene deudas. Del valor total de la deuda de los hogares, 55.4% es por una deuda hipotecaria; 11.5% es por tarjetas de crédito; 9.3% corresponde a vehículos; 8.4% a los créditos de nómina o personales, mientras que por otras deudas es 15.4 por ciento. ¡Los mexicanos estamos hasta el cuello de deudas!




    Desigualdad de oportunidades. Como hemos visto, en México la forma más común para adquirir una casa, además de los recursos propios, es mediante un crédito hipotecario o bancario. Sin embargo, muchos de los habitantes no son candidatos a este tipo de productos financieros. Las personas de estratos sociales más bajos tienen menores posibilidades de habitar una vivienda digna debido a frenos económicos por sus bajos ingresos y la dificultad para acceder a servicios financieros, como menciona Ana Karen García (2018), economista y periodista especializada en derechos humanos y desarrollo económico.




    Bajos ingresos. Existen distintas realidades en torno a los salarios en México, las cuales están sujetas a la industria, carrera, demanda, experiencia, región, entre otros factores. De acuerdo con cifras de la Encuesta Nacional de Ocupación y Empleo (ENOE) del segundo trimestre de 2021, se registró un total de 57.7 millones como población económicamente activa, de los cuales sólo 6% de los trabajadores que se encuentran en un trabajo formal ganan más de 15 mil pesos mensuales. Según cifras del INEGI, la mayor parte de los mexicanos recibe en promedio un sueldo de 7,380 pesos mensuales; en segundo lugar, el sueldo más común es de 3,690 pesos. Por otro lado, el Observatorio Laboral de la Secretaría del Trabajo y Previsión Social (STPS) apunta que el salario profesional promedio corresponde a 12,931 pesos al mes (Hernández, 2022). Mientras que 17.1 millones de mexicanos perciben un salario mínimo, el cual puede llegar hasta los 3,967 pesos, según la ENOE.
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    Altas tasas de informalidad. Si leíste mi primer libro, WTF con el SAT, seguramente ya sabes que seis de cada 10 trabajadores mexicanos operan en la informalidad, según cifras de la ENOE del INEGI al cierre del primer trimestre de 2022. Esto nos sitúa como uno de los países miembros de la OCDE con las tasas de informalidad más altas, correspondientes a 56.6 por ciento. Entre las ciudades con mayor tasa de informalidad se encuentran Tlaxcala (67.7%), Acapulco (62.1%) y Oaxaca (61.8%) (ENOE, 2021). Stating the obvious: al no darse de alta en el SAT, estos trabajadores automáticamente pierden el acceso a seguridad social e instituciones como el Infonavit, el IMSS y las Afores. Tampoco pueden tramitar créditos bancarios o financiamientos otorgados por instituciones del sistema financiero, pues uno de los requisitos principales es tener ingresos comprobables, es decir, necesitas demostrarle al banco que tienes un ingreso estable para absorber el compromiso de un crédito hipotecario. Así que si tienes un empleo informal o no cuentas con estados de cuenta o recibos de nómina que comprueben que ganas lo suficiente, es altamente probable que te nieguen un crédito.




    Tener un mal historial crediticio. Ya vimos que los mexicanos nos la vivimos endeudados, pero ¿qué tal somos para pagar? La empresa Buró de Crédito lleva el registro de tu historial crediticio, en el cual se reflejan todas las operaciones crediticias en las que te hayas visto involucradx. Esto incluye deudas con bancos, tiendas departamentales o pago de servicios. Según tu comportamiento y puntualidad de pago, se te asignará un puntaje también conocido como score crediticio, el cual les permite a los bancos e instituciones financieras saber si eres un buen candidato para obtener un financiamiento. Un buen score es sinónimo de que eres un adulto responsable y cumplido con sus pagos; mientras más alto sea, tendrás más posibilidades de acceder a un crédito. Por el contrario, entre más deudas e incumplimientos de pago acumules, tendrás menor posibilidad de acceder a un crédito. Para conseguir uno, necesitas mínimo un score de entre 500 y 699 puntos, pero no te angusties, más adelante hablaremos de cómo puedes tener un buen historial crediticio para acceder a mejores créditos.




    AUMENTO DE LA GENTRIFICACIÓN




    Además del acceso limitado a la vivienda, una creciente problemática dentro del sector es el aumento de la gentrificación. La RAE la define como “renovar una zona urbana, generalmente popular o deteriorada, mediante un proceso que implica el desplazamiento de su población original por parte de otra de mayor poder adquisitivo”.




    Como efecto de la pandemia y la flexibilidad empresarial para trabajar desde casa o vía remota, nacieron los famosos nómadas digitales, un grupo de trabajadores que realiza sus actividades laborales de manera no presencial desde cualquier rincón del mundo. Este nuevo perfil de godínez busca lugares asequibles para habitar por periodos de entre tres y seis meses, para posteriormente mudarse de nuevo. Se calcula que en la actualidad hay más de 30 millones de nómadas digitales en el mundo, la mitad de ellos vive en Estados Unidos.




    Así, un grupo de nómadas digitales extranjeros de alto poder adquisitivo con capacidad de gasto e inversión ha puesto sus ojos en México, pues para ellos es más barato venir y rentar o comprar una propiedad aquí que hacerlo en sus respectivos países. Según un artículo de Eréndira Aquino, publicado por Animal Político en 2022, 60% de los alojamientos de Airbnb en la CDMX son casas o departamentos completos, por lo que la mayoría de los clientes tiene la intención de quedarse en nuestro país por un tiempo. Esto ha ocasionado que la gentrificación se concentre en zonas como la Roma, Condesa, Doctores, Santa María la Ribera y Nuevo Polanco, y recientemente se ha visto un particular interés por los terrenos baratos en Mérida.




    Para acabarla de amolar, el gobierno de la CDMX recientemente firmó una alianza con Airbnb para fomentar este tipo de estancias profesionales temporales, ya que dejan una derrama económica importante en sectores como el turismo, el entretenimiento y la gastronomía. Sin embargo, ello podría acrecentar la burbuja inmobiliaria y especulación de precios, que no va en relación con los salarios de las nuevas generaciones. Definitivamente necesitamos leyes que regulen el aumento de precios y la oferta de la vivienda en la ciudad.
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    BURBUJA INMOBILIARIA




    Estoy segura de que has escuchado hablar de la famosa burbuja inmobiliaria que vivimos en México. Una burbuja económica, en este caso inmobiliaria, consiste en el “incremento excesivo e injustificado de los bienes inmuebles generalmente ocasionado por la especulación” (Registro Único de Vivienda, 2019), es decir, sin que exista una razón lógica que ampare el aumento del valor. En pocas palabras, la gente que sí tiene dinero para adquirir una propiedad se aprovecha del deseo que tenemos los simples mortales de comprar una casita y la venden a un mayor precio. Simplemente porque pueden.




    Esto funciona como una cadenita: el dueño de una casa piensa que puede venderla a un precio mayor de lo que realmente vale y como todos los dueños de la zona piensan lo mismo, entonces sube y sube el precio del metro cuadrado. Con ese primer aumento, los inversionistas se sienten atraídos, pues consideran que hay una gran oportunidad en el sector; por lo tanto, la demanda comienza a crecer. Entonces las constructoras e inmobiliarias se dedican a construir y construir más inmuebles para satisfacer la demanda. Es ahí cuando los inversionistas deciden pagar más dinero por el terreno, pues están seguros de que el precio seguirá subiendo y tendrán mayores ganancias. Así se va formando una espiral especulativa que no deja de crecer y, con ella, también los precios.




    En consecuencia, los precios de las propiedades están muy por encima del crecimiento económico del país y, si ni los sueldos suben con la inflación, ya te digo lo difícil que se vuelve comprarte un par de metros cuadrados.




    Algunos factores que contribuyen a la generación de las burbujas inmobiliarias según Economipedia (López, 2022) son:




    [image: plecast] Especulación. Éste es el gran motivo por el que se producen burbujas económicas. Implica la adquisición de inmuebles para, posteriormente, venderlos a un precio más elevado. Así, las empresas de la construcción solicitan más créditos, mientras que la demanda de inmuebles se dispara y los precios aumentan considerablemente.




    [image: plecast] Incremento de los préstamos hipotecarios. Toda burbuja inmobiliaria trae consigo un fuerte incremento de préstamos hipotecarios. Sin embargo, no existe una certeza sobre cuánto tiempo continuará creciendo el precio de la vivienda, mientras que, en muchas ocasiones, las entidades bancarias conceden préstamos a clientes no solventes. Justo esto fue lo que sucedió en la crisis inmobiliaria originada en Estados Unidos en 2008, cuando los bancos otorgaron miles de préstamos hipotecarios que la gente no pudo pagar.




    [image: plecast] Segundas viviendas. Ante la flexibilidad del crédito, con condiciones muy favorables para ciertos segmentos de la población, muchas personas se animan a adquirir una segunda vivienda, ya sea para tener una segunda residencia, o bien, para obtener una plusvalía al vender ese segundo inmueble. En cualquier caso, el resultado es un fuerte incremento de la demanda de viviendas, lo que lleva a los promotores inmobiliarios a construir nuevas urbanizaciones.




    [image: plecast] Creación de nuevos desarrollos. El Estado fomenta la construcción de nuevos desarrollos para seguir impulsando el sector de la vivienda; por lo tanto, autoriza la creación de suelos urbanos para desarrollar nuevos proyectos, contribuyendo a la burbuja inmobiliaria.




    Pero ¿qué pasa si, como buena burbuja, estalla? Pues llega un momento en que los clientes ya no pueden pagar sus créditos hipotecarios, debido a lo cual las entidades financieras comienzan a embargar las viviendas y los inmuebles dejan de ser un activo fiable, hecho que provoca el desplome de los precios de las propiedades. Por si esto fuera poco, también miles de personas pierden sus empleos, los bancos suben las tasas de interés hasta que la economía se recupere y disminuye la inversión nacional y extranjera. Esto ocasiona una baja importante en el PIB y, en consecuencia, el país entra en recesión. Ésta sí es una cadenita, pero de tragedias que se suceden una a la otra. Por eso es muy importante contar con leyes que regulen los precios de las viviendas.




    En resumen, la famosa burbuja inmobiliaria es el Coco de los millennials que andan en busca de una casita propia, pues es la responsable de que los precios de las propiedades sean impagables.
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    MALAS CONDICIONES DE HABITABILIDAD




    Con tal de ahorrarse unos pesitos, las empresas inmobiliarias compran terrenos baratos que están alejados de TODO. Por lo tanto, las personas que habitan en estos espacios tienen baja calidad de vida, realizan largos traslados al trabajo, tienen poca movilidad y falta de seguridad, pues se encuentran en las periferias de las ciudades. Así que no es sorpresa que las personas terminen abandonando estas viviendas para realojarse en lugares más seguros y cercanos a sus centros de trabajo o estudio. De acuerdo con el Censo de Población y Vivienda 2020 del INEGI, a nivel nacional se registran 6 millones 155 mil viviendas abandonadas, y el Estado de México concentra 10% del total nacional con 611,159. ¿Recuerdas que faltaban unos 7.6 millones de viviendas? Pues faltan, pero no faltan tantas en realidad.




    ENCARECIMIENTO DE MATERIAS PRIMAS




    Por último, otro factor que afecta el acceso a una vivienda digna es el encarecimiento de las materias primas en los últimos años, lo que ha puesto a la industria de la construcción en jaque. De acuerdo con Francisco Javier Solares Alemán, presidente de la Cámara Mexicana de la Industria de la Construcción (CMIC), el precio de los materiales y materias primas para construir carreteras, puentes, edificios y cualquier obra aumentó 15.35% en junio de 2022 respecto al mes anterior, debido a factores internos como la inflación, y externos, como la guerra entre Rusia y Ucrania.




    Según el Índice Nacional de Precios Productor (INPP) del INEGI, de los 49 insumos monitoreados por este organismo, 19 de ellos (38.8%) presentaron incrementos superiores al promedio anual calculado en marzo pasado. Sin duda una locura. Entre los materiales que tuvieron mayor encarecimiento destacan la madera (34.3%), los tubos de PVC (32%), tubos de plástico y triplay (31%), seguido del acero y estructuras metálicas con 30.7% de incremento anual. Por si fuera poco, las láminas metálicas incrementaron 29%, mientras que las varillas 21 por ciento.




    De acuerdo con la Sociedad Geológica Mexicana, alrededor de 50% de las casas en el mundo están hechas de adobe porque es un material de bajo costo. En las grandes ciudades de América Latina destacan los multifamiliares o vecindades a base de cemento, mientras que en las zonas rurales las casas se construyen con material de desecho, con restos de madera, adobe, lámina, cantera o piedra. En los climas tropicales y regiones montañosas, las casas se hacen con paja, palma o bambú; en Indonesia se les conoce como Honai.




    Como puedes ver, hay grandes problemas estructurales dentro del sector de la vivienda que afectan directamente a millones de personas que están en búsqueda de un lugar bonito y seguro donde vivir, volviendo casi imposible hacerse de un patrimonio como lo hicieron las generaciones anteriores.




    Así que la próxima vez que te quieran aplicar la vieja confiable de “a tu edad yo ya tenía un coche, casa y dos hijos” en una reunión familiar, podrás defenderte con los puntos que mencioné anteriormente. De nada.
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    UN MERCADO NO REGULADO




    La crisis de la vivienda en México es grave, pero no es única. Ciudades como Hong Kong y Londres también se enfrentan a circunstancias similares con viviendas de baja calidad, altos costos y desplazamientos forzados, por lo que el sueño de comprar una propiedad se vuelve una lucha global. A primera vista podrías pensar que se trata de la gentrificación, pero hay razones más profundas. Una de ellas es la falta de regulación en el mercado inmobiliario, principalmente en el tema de la financiarización de la vivienda. Esto refiere a cuando alguien compra una propiedad para ponerla en renta o venta y la convierte en un activo o inversión que le genere más ingresos, lo cual fomenta la especulación, pues entre mayor sea el valor del mercado, mayor será el precio para rentar o comprar, hecho que ocasiona que los precios se vayan por los cielos. Es por eso que en años recientes cientos de personas han sido desplazadas de sus viviendas, pues además de que los salarios apenas alcanzan para cubrir la renta, los dueños prefieren usar plataformas de renta temporal como Airbnb para sacarle más dinero a su inmueble de lo que obtendrían con una renta tradicional.




    Pero, ojo, esto no significa que debamos estar en contra de los inmuebles que se usan como inversión, sino que debe haber un equilibrio entre ser un activo financiero y un derecho humano. Es aquí cuando los gobiernos tienen la responsabilidad de intervenir para frenar la especulación y garantizar el derecho a la vivienda a nivel mundial. De acuerdo con la organización The Shift, los gobiernos deberían ejecutar las siguientes acciones:




    [image: plecast] Limitar el uso de viviendas de inversión en rentas de corto plazo (Airbnb), así como generar un registro de los inmuebles anunciados en la plataforma.




    [image: plecast] Las rentas de estancias de corto plazo (como Airbnb) deberían prohibirse en zonas altamente turísticas, especialmente donde las poblaciones locales corren el riesgo de ser desplazadas.




    [image: plecast] Los gobiernos deben asegurar que las viviendas en construcción sean para los ciudadanos y no para el turismo de corto plazo.




    Pero no todo está perdido, en ciudades como Barcelona y Berlín, existen movimientos locales que han exigido mejores leyes para frenar la especulación y han ganado, así que todavía hay esperanza. De hecho, el gobierno de Portugal decidió implementar una nueva política de vivienda para regular el mercado inmobiliario: prohibió nuevas licencias para departamentos turísticos, forzó el alquiler de las viviendas desocupadas y reguló los precios de las rentas, mismas que no podrán superar 35% de los ingresos de las familias y que además estarán vinculadas a la inflación para evitar las subidas disparadas de los precios. Por otro lado, para detener la gentrificación y frenar la especulación que da pie a la burbuja inmobiliaria, también eliminó los visados de oro que se conceden a los extranjeros que invierten en vivienda (Constenla, 2023).




    La situación de la vivienda en Portugal es similar a lo que está sucediendo en México, pues el precio de la vivienda aumentó 20% y el precio promedio de venta en Lisboa superó al de Milán, Madrid y Barcelona en 2022. Estos precios no son compatibles con los ingresos de las personas y, además, hay alrededor de 723,215 casas abandonadas en todo el país (Constenla, 2023). Así que estas medidas de regulación pueden ser un buen ejemplo para replicar en México.




    Si quieres aprender más sobre la crisis global de la vivienda te recomiendo ver el documental Push, de Fredrik Gertten, el cual nos invita a reflexionar sobre por qué cada vez es más difícil vivir en las ciudades. Aborda temas como el acoso inmobiliario, la huelga de renta y el allanamiento de morada. Te dejo el link https://www.pushthefilm.com/.




    SÍ SE PUEDE, SÍ SE PUEDE…




    Ok, no voy a mentir, el panorama luce un poco desalentador, pero con ayuda de este libro aún tienes chance de convertirte en un millennial alfa con casa propia, y no, no me refiero a apropiarte de un terreno abandonado o amenazar a alguien para que te herede su propiedad, sino a que puedas acceder a un crédito para comprar la casa de tus sueños en caso de que no tengas el dinero de contado.




    

      COMPRAR UNA CASA EN MÉXICO


      ES MÁS DIFÍCIL QUE…




      [image: plecarecv]




      [image: plecastb] Lograr la paz mundial.




      [image: plecastb] Caerle bien a tu suegra.




      [image: plecastb] Ser el crush de tu crush.




      [image: plecastb] Dejar de parpadear.




      [image: plecastb] Ser eternamente joven.




      [image: plecastb] Sobrevivir en una isla desierta.




      [image: plecastb] Descubrir una mina de oro.




      [image: plecastb] Estornudar con los ojos abiertos.




      [image: plecastb] Encontrar el principio del arcoíris.




      [image: plecastb] Explicarle a un whitexican que el pobre no es pobre porque quiere.
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