Territorios

La crisis limita cualquier expectativa inmobiliaria.
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os avances tecnoldgicos son consecuencia di-

recta de los cambios en materia de politica

econdmica; en este sentido, en México la in-
dustria de la construccion ha sido la méas golpea-
da por la crisis econdmica actual; faltan trabajos
generadores de empleos que permitan recuperar
los niveles de ocupacidon que se tenian por lo me-
nos hasta antes de 1994. Por ello, vale un recuen-
to. En la década de los afos 70 el gobierno cons-
truia obras, ofrecia servicios plblicos y administraba
empresas, fue la época en que se generaron gran-
des volimenes de divisas gracias a los yacimien-
tos petroliferos y a un mercado favorable para la
exportacién de productos del crudo. El gobierno
en ese momento fue el mas importante promotor
de la industria de la construccion.

En términos generales, esos afos reportaron
una relativa estabilidad en los mercados, sobre
todo en los referentes a la industria de la edifica-
cion; mas no todo era positivo, pues se tuvo un
ciclo negativo en funcién de la caida de los valo-
res inmobiliarios.
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Es en ese periodo que se gener6 la Ley de Asen-
tamientos Humanos, cuya politica restrictiva de
la tierra tuvo un fuerte impacto inflacionario sobre
los valores de la tierra en todo el pais. Sin embar-
go, para la década de los 80 la situacién se agra-
vO maés, debido a la caida en los precios internacio-
nales del petrdleo, asi como por el encarecimiento
de los capitales en el mercado internacional, pro-
vocando que las inversiones publica y privada se
contrajeran de manera dréstica.

A principios de esta década, los valores de la
tierra alcanzaron maximos histéricos, que se vi-
nieron abajo cuatro afios después a consecuen-
cia del deterioro econdémico producto de la caida
del petréleo antes mencionada, la nacionalizacién de
la banca y la hiperinflacion, que llegé a fondo en
1985 a raiz de los sismos registrados en el Distri-
to Federal. En suma, lo anterior acarreé el des-
plome de estos valores en un 40 por ciento, en
relacién con 1981.

En esta época se observd un incremento con-
siderable en el nUmero de viviendas financiadas
en todo el pais, ddndose paso a la construccion
de algunos edificios para oficinas como el de
Pemex y el de Mexicana de Aviacién, asi como
de algunos centros comerciales y diversos clubes
deportivos manejados por accionistas.

Al inicio de la década de los 90 se reportaron
mejoras sustanciales en las condiciones de ope-
racion en la industria de la construccién, y sobre
todo en el periodo de 1990 a 1994, cuando se dio
un auge relativo en esta area y en el mercado in-
mobiliario, especialmente en el rubro de edifica-
cién de comercios.
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Luego que los valores de la tierra tocaron fon-
do en 1985 a consecuencia de los sismos, los va-
lores inmobiliarios sufrieron un fenémeno espe-
cial: se recuperaron en forma paulatina primero, y
a partir de 1990 crecieron de manera explosiva al-
canzando en 1993 su maximo histérico, por lo
menos subieron su valor dos veces por encima
del méximo logrado en 1981,

El boom registrado en el periodo 88-94 se de-
bi6 al auge del sector inmobiliario mundial, provo-
cado por la internacionalizacién de capitales, la
globalizacion vy las oportunidades de obtencién de
creditos. Sin embargo, al final de 1994 se presen-
t6 el llamado "error de diciembre’, golpeando de
manera contundente al mercado inmobiliario, que
mantenia una sobreoferta de productos.

Los precios de la tierra para esas fechas volvie-
ron a caer en un 50 por ciento, en tanto los edifi-
cios de oficinas y centros comerciales quedaron
practicamente vacios al no soportar la crisis; las
rentas bajaron drasticamente hasta en un 50 por
ciento. Segun datos de la CAmara Mexicana de la
Industria de la Construccion, a finales de 1997 se
registré un rezago del 7.4 por ciento en este ru-
bro, en comparacién con el nivel que se registré
seis anos antes.

El mercado inmobiliario sufrié una fuerte sacu-
dida entre 1995 y 1997, por lo que cambié radical-
mente su estructura. Muchos de los promotores
quebraron, algunos mas lograron sanear sus em-
presas a grandes costos, otros no tuvieron mas
opcion que vender -malbaratar— parte de lo que
tenian o entregarlo al banco, debido a la imposibi-
lidad de hacer frente a los créditos adquiridos. Los
mismos bancos entraron a un proceso de ruptura
interna y desestabilizacién de su estructura; asi-
mismo el Fobaproa (Fondo Bancario de Proteccién
al Ahorro) se "vigorizd" tras el fracaso de la recu-
peracion de los créditos, con lo cual se agravé la
situacion de este fondo.

Ante tal panorama, el mercado inmobiliario ha
experimentado ciclos de altas y bajas, que de al-
guna manera identifican los momentos idéneos
para entrar o salir de ellos, sin embargo, este mer-
cado es parte fundamental de otros sectores de
la economia y de la politica, por lo que factores
externos pueden llevarlo a la incertidumbre y a la
falta de claridad, motivando asi la especulacién
de la tierra y de las zonas con alto potencial de
crecimiento.

Por lo anterior, es conveniente reclamar la pro-
fesionalizacion de las 4reas de trabajo del merca-
do inmobiliario, lograr un mayor control de los en-
tes financieros, ademéas de conseguir un sistema
de informacién real y objetivo del mercado, y evi-
tar al maximo la especulacién mediante la correc-
ta aplicacién de los planes de desarrollo urba-
no, ya que inciden de manera directa en el valor
de la tierra@
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La politica y la economia, factores que vulneran,
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