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El Plan Nacional de Vivienda: ¢Competencia desleal o
desmercantilizacion?

Maximo Jaramillo

Con el anuncio del Plan Nacional de Vivienda, diversas voces del sector
privado expresaron descontento. Tal vez sintieron amenazadas sus
estrategias de especulacion con las que han operado durante afios
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Los fieles defensores del libre mercado y de la supuesta mano invisible que nos
deberia llevar al equilibrio entre la oferta y demanda inmobiliaria se han mostrado
en contra del anuncio reciente del Plan Nacional de Vivienda del gobierno federal,
donde se pretende construir un millén de viviendas a bajo costo (la mitad por el
INFONAVIT y la otra mitad por la CONAVI, asi tomando en cuenta también a quienes no
tenian seguridad social). Aseguran que habria una “competencia desleal” por parte del
gobierno.

El contexto claro es que los constructores privados se olvidaron por completo de
construir vivienda de precio accesible para la mayoria de la poblaciéon. Segun una
investigacion en la que colaboré con Andrés De la Pefia, hace 10 afnos el 21% de la
vivienda nueva construida en México estaba dirigida a las categorias mas bajas de precio:
vivienda econdémicay vivienda popular 128. Pero en los datos mas recientes, sélo el 1%
de la vivienda nueva se construye para dicho sector (esto a pesar de que las categorias
estan conformadas por multiplos de UMAs, es decir, aumentan su rango de precio de
acuerdo con la inflacion).

Lo anterior podria tener dos explicaciones: la primera, que ya no exista demanda de
vivienda interesada en inmuebles de bajo costo. Como sabemos, eso es falso. Hoy mas
que nunca, los jévenes ven como un suefo imposible poder comprar una vivienda, incluso
poder rentarla en muchos casos. Entonces, si hay una demanda insatisfecha, ¢ por qué el
sector privado no construye vivienda para dicho sector?

La explicacién alternativa, que es cada vez mas aceptada, es que el mercado
inmobiliario en México esta en crisis debido a las distorsiones que introducen
quienes especulan con la vivienda y quienes prefieren obtener rendimientos mas altos
en el corto plazo utilizando la vivienda como un activo financiero. Muchas de estas
inversiones son, por cierto, en departamentos para ser rentados por estancias cortas
mediante apps como Airbnb.

En todo caso, la propuesta del gobierno no deberia preocupar a ningun inmobiliario que
genera rendimientos acordes a la demanda y la asequibilidad del mercado. La idea de la
competencia desleal es una falacia. Tal vez el problema para algunos es que, en
realidad, el negocio mas jugoso ha sido la colusiéon con algunos gobiernos. Es por
eso por lo que la recomendacion del sector privado es que el gobierno “financie a
constructores privados”.

Y es que otro de los argumentos del sector privado para justificar que se estén
enfocando en construir departamentos de lujo (completamente inaccesibles para la
gran mayoria de los mexicanos) es que el suelo en las ciudades es “caro y escaso”.
Tal vez crean que ahi es donde el gobierno podria ser un “competidor desleal”: al utilizar
terrenos publicos para construir vivienda social. Curiosamente, esto deberia ser lo
esperable.

De hecho, hay casos emblematicos que hacen completamente lo contrario. El caso del
desarrollo inmobiliario “Centro Zapopan” es ejemplar al respecto. Hablamos de un terreno
envidiable en el Centro Historico del municipio de Zapopan, en el Area Metropolitana de
Guadalajara, frente a una estacion de la nueva linea del tren ligero de la ciudad y
beneficiario de multiples obras y equipamiento publicos en las calles a su alrededor.

Segun reportes, el gobierno municipal era propietario del 87% del terreno. A pesar de ello,
en 2019 el gobierno municipal habria privatizado el terreno, luego argumentando la
“construccion de un museo y un corredor gastronémico”. Hoy en dia, una vez terminado el
complejo, podemos encontrar facilmente los anuncios de la empresa ofreciendo “vivienda
para invertir en rentas de corta estancia”. Asi pues, en lugar de usar terrenos publicos
para construir vivienda social, estos eran privatizados para invertir y especular.

Por cierto, el Plan Nacional de Vivienda también plantea echar a andar un sistema de
alquiler social de viviendas (también operado por INFONAVIT y CONAVI), dirigido a
poblaciones prioritarias y cuyo costo de renta no rebase el 30% de los ingresos de los
hogares.

Esta propuesta es igual de interesante, pues plantea alternativas de acceso a la
vivienda de forma desmercantilizada (fuera del mercado) sin la necesidad de adquirir
necesariamente una mediante la compra. Esto es algo comun en paises del norte global:
8% de la vivienda en la OCDE es alquilada y subsidiada por el gobierno. En algunos
paises el porcentaje es sorprendente: 20% en el Reino Unido y 36% en Paises Bajos
(superando por mucho el porcentaje de vivienda que pone en renta algun privado). En
México ese porcentaje es basicamente cero.

Asi pues, al parecer las propuestas en el tema de vivienda en México por parte del
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vivienda en el pais; que el gobierno sea constructor y propietario de vivienda con la que
pueda dar acceso a quienes no se pueden permitir pagar departamentos de tres millones
dirigidos a la inversion.

Para ello, sera importante plantear estrategias integrales de regulaciéon del mercado de
la vivienda, tanto en la construccidon y venta, como en el alquiler, asi como desincentivos
fiscales en contra de la especulacion, la turistificacion y la financiarizacion de la
vivienda (algo de eso hablé en una columna pasada).
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