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PARA LOS QUE SIGUEN ADELANTE,

INCLUSO CUANDO ES DIFÍCIL.

A LOS QUE SE TROPIEZAN Y ENCUENTRAN

LA FUERZA PARA LEVANTARSE.

A LOS QUE SUPERAN LOS CONTRATIEMPOS,

LAS DUDAS Y EL MIEDO.

A LOS QUE TOMAN LOS DESAFÍOS COMO

UNA NUEVA OPORTUNIDAD PARA CRECER.

RECUERDA QUE LOS QUE NUNCA

SE DAN POR VENCIDOS SON LOS QUE CAMBIAN

EL JUEGO.








No se trata de si van a derribarte, se trata de si vas a levantarte cuando lo hagan.



Vince Lombardi

Entrenador de futbol americano
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El momento que da más miedo es siempre justo antes de empezar.



Stephen King

Escritor estadounidense








PRÓLOGO A LA SEGUNDA EDICIÓN

Cuando mi editora Ana me pidió actualizar este libro, me di cuenta de algo importante: no quería limitarme a cambiar cifras o meter uno que otro capítulo nuevo que no venía en la primera edición. Este libro no necesitaba una manita de gato, necesitaba una transformación completa. Un glow up, vaya.

Quienes leyeron la versión anterior saben que, aunque el título era WTF con el Infonavit, el libro ya hablaba del proceso hipotecario en general, que incluía Infonavit, la banca tradicional y una embarrada de Fovissste, así como los conceptos básicos de un crédito bancario. Sin embargo, no tengo pruebas, pero tampoco dudas, de que llamarlo así pudo haber hecho que muchas personas pensaran que no era un libro para ellas. Quienes cotizan en Fovissste, quienes tienen acceso a un crédito bancario o quienes simplemente prefieren irse por la banca tradicional, tal vez asumieron que este libro no les hablaba y, sin querer, el título terminó encajonando la conversación en una sola institución de crédito.

Después de darle varias vueltas, llegué a la conclusión de que este libro tenía que llamarse WTF con tu hipoteca para que pudiéramos abordar el tema desde una perspectiva más amplia, así me permitiría abarcar distintas opciones de financiamiento, además de decisiones clave a lo largo del proceso.


Pero en esta nueva versión quise ir mucho más allá. No sólo cambié el nombre: rediseñé el contenido completo para explicar mejor qué hacer antes, durante y después de contratar una hipoteca, y así llegar a ese momento con menos miedo, más información y mucho mejores decisiones.

¿QUÉ TRAE DE NUEVO?

TODO, bueno caaasi todo:


	Actualización de datos duros para entender qué onda con la crisis de la vivienda y por qué todo está tan caro.

	Respuesta a la pregunta del millón: ¿comprar o rentar?

	Nuevo capítulo que explica qué fue primero, el huevo o la gallina, que te ayudará a entender el paso a paso del proceso de compra con un crédito hipotecario.

	Brókers hipotecarios, bancos, notarios, asesores inmobiliarios y coyotes: qué hace cada uno y cuándo entran en escena.

	Capítulo especial para hablar de tooodas las cosas que una institución financiera va a revisar sobre ti para que puedas prepararte antes de acercarte a ella.

	Importancia de tener un buen historial crediticio y causas que pueden ocasionar que el banco rechace tu solicitud.

	Explicación con peras y manzanas de lo que el banco sí considera un ingreso y lo que no, a pesar de ser dinero que esté entrando a tu cuenta.

	Tipos de hipotecas, requisitos básicos para acceder a una y tips para que escojas la ideal para ti.

	Nuevas alternativas de compra: Viviendas del Bienestar y otros programas sociales que pueden ayudarte a hacerte de tu casita.

	Y más estrategias para que le ganes al sistema.










INTRODUCCIÓN

Al parecer, tener una casa propia es algo que sólo los zillennial 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 las nuevas generaciones queramos vivir por siempre con tres roomies en un departamento de 75 m2 que sólo tiene un baño, donde no funciona el elevador y cuya renta representa la mitad de nuestra quincena. La realidad es que 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 por 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?



[image: ¿cómo amaneció hoy mi generación de cristal?. ¿Ya se ofendieron por algo?]

Pero bueno, en lugar de seguir quejándome 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 perrhijos. 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 para solicitar la preaprobación de tu crédito ya sea con Infonavit o con la banca tradicional. Y una vez aprobado, entraremos en detalle de tooodo el proceso de compraventa con peras y manzanas pa’ que no haya pierde. También te platicaré de los hacks y estrategias para burlar el sistema. Te contaré por qué las inmobiliarias y los brókers pueden ser grandes aliados 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, de todos los libros que he escrito, éste ha sido uno de los que más he disfrutado. No es que tenga algo en contra del pago de impuestos o de ahorrar para el retiro, 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 proceso 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 de la edición. 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. Así que aprovechamos nuestras propias experiencias para incluir todas las trabas que nos encontramos en el camino, la diferencia entre la teoría y la vida real, lo que no salió tan bien o tan fácil como esperábamos, para que desde el inicio tengas todo el panorama de factores que pueden volver más largo o tedioso tu proceso.

También me asesoré 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 tu hipoteca te ayude a hacerte de un patrimonio para darles 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 #WTFcontuHipoteca en la red social de tu preferencia.








CAPÍTULO 1 LA VIVIEN DA EN MÉXICO
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Cuando algo sea lo suficientemente importante, hazlo, aunque las probabilidades no estén a tu favor.


Elon Musk

CEO de Tesla Motors y X




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.

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.

¿LA VIVIENDA ES UN DERECHO O UN LUJO?

Durante muchos años, en México se utilizó el concepto de vivienda digna y decorosa para hablar del derecho a tener una casa. Era el término que aparecía en la ley y en los discursos oficiales, y su objetivo principal era dejar claro que la vivienda no debía ser un privilegio, sino un derecho básico. Sin embargo, con el tiempo, ese concepto se quedó corto para explicar todo lo que realmente implica vivir bien.

En la actualidad, tanto a nivel internacional como en México, empezó a tomar fuerza una noción más completa: la vivienda adecuada (Coneval, 2024). No se trata de reemplazar un término por otro, sino de cambiar el enfoque. Mientras la definición tradicional se centra en el cumplimiento legal, ésta pone el acento en la experiencia cotidiana de quien la habita y en las condiciones reales que hacen que una vivienda funcione como un verdadero hogar.


Desde esta perspectiva, una vivienda adecuada debe cumplir con siete criterios básicos:


	Seguridad en la tenencia. Que tengas papeles que te respalden y que nadie pueda sacarte de tu casa de un día para otro.

	Servicios básicos. Que tenga agua, luz, drenaje y lo mínimo necesario para vivir bien.

	Que sea asequible. Que el costo de la vivienda no te obligue a sacrificar comida, salud o educación.

	Que sea habitable. Que sea segura, no se esté cayendo y tenga el espacio suficiente para vivir.

	Accesibilidad. Que tome en cuenta a personas con discapacidad, adultos mayores u otras necesidades.

	Buena ubicación. Que no esté en zonas peligrosas, contaminadas o totalmente desconectadas de trabajo, escuelas y servicios.

	Respeto a la forma de vida de las personas. Que se adapte a la cultura, costumbres y realidad de quienes la habitan.



En pocas palabras, una vivienda no es sólo un techo, sino un lugar donde puedas vivir con seguridad, tranquilidad y sin que todo tu ingreso se vaya en pagarla.


Dicho lo anterior, me gustaría que te detengas a pensar un momento y me ayudes a contestar esta encuesta:

¿Cuántas casas crees que cumplen con estas características en México?


[image: a) Menos de la mitad. b) La mitad. c) Más de la mitad. d) Todas.]

Si respondiste “menos de la mitad”, no estabas tan lejos de la realidad. De acuerdo con datos del Consejo Nacional de Evaluación de la Política de Desarrollo Social (Coneval) (García, 2018), en 2018 alrededor de 45% de las viviendas en México no cumplía con condiciones de vivienda adecuada. Es decir, 14 millones de los hogares del país presentaban al menos una carencia relacionada con servicios, calidad del espacio, seguridad jurídica o ubicación. Aunque este dato no fue actualizado en el informe más reciente publicado en 2024, “Principales retos en el ejercicio del derecho a la vivienda 2024”, sigue siendo una referencia clave para dimensionar el tamaño del problema y entender que el acceso a una vivienda adecuada dista mucho de ser una realidad universal en México (Coneval, 2024). Por eso, para entender cómo se vive hoy la vivienda en el país, vale la pena revisar otros indicadores más actuales que complementan este panorama.

Empezaremos con la Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos de los Hogares (ENIGH) 2024 (INEGI, 2025a), que muestra que no todos los hogares cuentan con lo mínimo para vivir bien. Por ejemplo, 3.3% de los hogares en México no tiene agua entubada, lo que significa que millones de personas tienen que acarrear agua o conseguirla por otros medios todos los días. Además, 4.4% no cuenta con drenaje conectado a la red pública, y 1% ni siquiera tiene escusado o letrina, lo que tiene un impacto directo en la salud y la higiene.


En cuanto a los materiales de las viviendas, 2.4% de los hogares todavía tiene pisos de tierra, 0.7% techos de lámina y 1.1% paredes hechas de lámina, bambú o materiales de desecho. Esto no sólo habla de precariedad, sino también de viviendas más vulnerables al frío, al calor, a las lluvias y a los desastres naturales.

Incluso algo tan básico como la energía sigue siendo un problema para algunos hogares. El 0.3% de las viviendas no cuenta con electricidad, y 8.4% no tiene estufa de gas o eléctrica, por lo que se cocina con carbón o leña. Esto último no sólo es incómodo, sino que también puede provocar problemas de salud, especialmente respiratorios, además de aumentar el riesgo de accidentes dentro del hogar.

Ok, ahora analicemos cómo se ven algunos indicadores clave según los siete criterios de vivienda adecuada, de acuerdo con la ENIGH 2024. Ya vimos que la disponibilidad de servicios e infraestructura son un lujo, como el derecho al agua y el saneamiento. La certeza jurídica es un reto, ya que 26.2% de las viviendas propias o que se están pagando no tiene escrituras, 11.4% de los que rentan gasta más de una tercera parte de sus ingresos en el alquiler, 2.3% de las viviendas está en condiciones de hacinamiento, 26.6% de las personas vive a más de una hora de distancia de un hospital y 75.6% de las personas que cocinan con leña o carbón no tiene instalaciones para que el humo salga de la vivienda.


Como puedes ver, ese sueño 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 artículo 2 de la Constitución se siente como un lujo, no como un derecho, cuando debería ser al revés.

LA VIVIENDA EN MÉXICO

Para tener mayor visibilidad sobre las características de las casas en el país y en qué condiciones vive la gente, tomaremos como referencia tres estudios clave: la ENIGH (INEGI, 2024), “Principales características de las viviendas en México” (Conavi, 2025) y la Encuesta Nacional de Vivienda (INEGI, 2020b). Aunque esta última no se ha actualizado desde 2020, sus resultados siguen siendo útiles para tener un panorama de la vivienda en el país. Dentro de los hallazgos, podemos rescatar los siguientes datos sobre las viviendas:

Son independientes. En el país existen 38.5 millones de viviendas, de las cuales 75.6% son casas independientes, 14.4% son casas que comparten terreno con otras, 5.7% son departamentos, 1.8% son casas dúplex, 1.3% son vecindades, 0.1% son cuartos en azoteas, 1% locales no construidos para habitación y 0.1% no está especificado (Conavi, 2025).


Son chicas. En México, 41.3% de los hogares mide de 56 a 100 m2 de construcción, mientras que 28% son menores a 55 m2.


[image: Metros construidos y de terreno]

Tienen hacinamiento. En México, según el Coneval (2024), 5.8% de la población habita en viviendas donde hay más personas que espacio disponible. Este problema es más frecuente en Guerrero (17.8%), Chiapas (16.3%) y Campeche (12.3%). El hacinamiento afecta la salud, elimina la privacidad y aumenta el riesgo de violencia y enfermedades, como se evidenció durante la pandemia. En lugar de ser un espacio seguro, la vivienda se convierte en una fuente de estrés.

Son viejas. Según la ENIGH, 34.5% de las viviendas tiene entre 21 y 50 años de haber sido construidas y 23.5% tiene de 11 a 20 años. En contraste, sólo 11.5% tiene entre 6 y 10 años, y 10.5% entre 0 y 5 años (Conavi, 2025). Esto explica por qué muchas casas se están cayendo o necesitan mantenimiento urgente.


Tienen problemas estructurales. El 44.2% de las casas presenta problemas de filtraciones, seguido de 40.8% con grietas y cuarteaduras; 16.2% tiene 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? (INEGI, 2020b).


[image: Problemas estructurales]


Se rentan o se prestan. Mientras que 59.4% son viviendas propias y 10.4% aún se están pagando, el resto son rentadas o prestadas. De estas últimas, se debe a que 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 15.7% renta y 11.8% 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.


[image: cuando mis papás me dicen que la mejor herencia que me pueden dejar es el estudio. O sea que no hay terreno]

Son autofinanciadas por sus dueños. De los afortunados que lograron comprar casa, 65.9% la pagó con recursos propios, 21.8% con Infonavit, 6.1% con crédito bancario, 3.5% con préstamo familiar, 3.1% con Fovissste, 2.5% con otra institución, mientras que 0.2% con Pemex y 0.2% con Fonhapo (Conavi, 2025).


Se autoconstruyen. Según la Comisión Nacional de Vivienda (Conavi), en 2024, 62.8% 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.

No cuentan con escrituras. Hay una enorme área de oportunidad en el tema de la escrituración en nuestro país, pues, según la Conavi, para 2024, 26.2% de las viviendas no contaba con escrituras. Esta proporción es aún más alta en Oaxaca (46.4%), Chiapas (41%), Morelos (37.8%), Tabasco (33.5%) y México (32%). Por otro lado, los que rentan tampoco se salvan, 46% de las viviendas rentadas no tenía un contrato vigente, lo que afecta directamente la seguridad en la tenencia.

Son pocas. Hasta 2020, México contaba con un déficit de 8.2 millones de viviendas, pues hay cerca de 7.6 millones de personas que necesitan una. El problemita es que, según datos del Registro Único de Vivienda (RUV), en 2025 nada más se construyeron 124,793 casas, muy por debajo de los niveles observados una década atrás: en comparación con 2015, la construcción de vivienda habría caído 59%. El contraste es aún más fuerte cuando vemos qué está pasando con la vivienda accesible. Las casas por debajo de $550,000 pasaron de representar 51% de la oferta en 2016 a sólo 15% en 2024. Traducción: la vivienda verdaderamente asequible está desapareciendo. En menos de una década, la oferta de casas económicas se desplomó, mientras crecen los desarrollos dirigidos a inversionistas y segmentos de lujo.


Hay muchas abandonadas. De acuerdo con la Conavi, en 2024 se contabilizaron 6.1 millones de viviendas en esta situación, lo cual representó 14% del parque habitacional. En este mismo año, las entidades con los porcentajes más altos de vivienda deshabitada eran Zacatecas (20.2%), Hidalgo (19.1%), Michoacán (18.3%), Oaxaca (17.5%) y Guerrero (17.7%) (Coneval, 2024).

Si te interesa consultar la encuesta completa, en este enlace la puedes encontrar: https://siesco.conavi.gob.mx/doc/analisis/2025/Principales_caracter%C3%ADsticas_de_las_viviendas_en_M%C3%A9xico.pdf o https://www.inegi.org.mx/programas/envi/2020/.

Estas encuestas son un buen punto de partida para entender la situación de la vivienda en México, pero sólo muestran una parte del problema. Detrás de los datos hay una realidad mucho más compleja que enfrentan millones de personas para poder comprar casa. No es únicamente que “las casas estén caras”, sino que varios obstáculos se combinan al mismo tiempo: desigualdad de oportunidades, créditos difíciles de obtener, ciudades cada vez más gentrificadas y una economía donde los precios avanzan más rápido que los ingresos.

Por eso, la crisis de vivienda no tiene una sola causa. Funciona como un efecto dominó donde todo está conectado: lo que ganas determina cuánto puedes financiar, eso define dónde puedes vivir, y todo ocurre en un mercado donde los precios no dejan de subir. Así que ahora te platicaré a detalle por qué hoy tener casa propia se ha vuelto uno de los mayores retos de nuestra generación.


ACCESO LIMITADO A LA VIVIENDA

PRECIOS POR LOS CIELOS

Según el Índice de Precios de la Vivienda de la Sociedad Hipotecaria Federal, al tercer trimestre de 2025 las casas en México siguen subiendo de precio. Tan sólo entre julio y diciembre de 2025, el valor de las casas compradas con crédito hipotecario aumentó 8.9%, mientras que el incremento acumulado de tooodo el año fue de 8.6% (Gobierno de México, 2025a). Traducción rápida: comprar casa hoy cuesta casi 9% más que hace un año.

Para ponerlo en números reales, durante 2025 el precio promedio de una vivienda fue de 1.86 millones de 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 cambio, el precio mediano fue de 1.2 millones; eso significa que la mitad de las casas se vendieron por arriba de esa cifra, y sólo una de cada cuatro casas costó menos de $781,000. OUCH, justo en la cartera.

Por si estos datos no fueran 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. Según una entrevista de TV UNAM a Maximiliano Jaramillo, director del Instituto de Estudios Sobre la Desigualdad, tan sólo en la CDMX, más de la mitad de los inmuebles tienen un precio promedio de 3.2 millones de pesos que solamente 5% de la población podría adquirir a través de un crédito hipotecario. Encima, para pagarla, las personas tendrían que trabajar por 28 años, de lunes a domingo, con un sueldo de $609 diarios (Emprendedor.com, 2023). Whaaaaaaaaaaaat?


Y no, este incremento no pasa sólo en zonas fancy o las capitales. Ciudades como Guadalajara, Tijuana, León y Monterrey registraron aumentos de entre 9 y 11%. Lo más irónico es que las viviendas económicas o de interés social fueron de las que más subieron, con alzas cercanas a 11%.

Ten en cuenta que este aumento en los precios de la vivienda ocurrió en un contexto en el que la economía no creció (el producto interno bruto [PIB] cayó 0.2%), el empleo formal apenas avanzó (0.9% en un año) y los créditos hipotecarios se mantuvieron caros, con tasas cercanas a 11.6%.


[image: Yo restando las deudas de mi sueldo. Me sobra para unos cheetos]


Y LA CARENCIA, ¡ARRIBA!, Y LOS SALARIOS, ¡ABAJO!

El problema del acceso a la vivienda no sólo tiene que ver con que las casas estén carísimas, sino que los salarios no han crecido ni de cerca al mismo ritmo. De acuerdo con un análisis de BBVA México (Zavala, 2025), desde 2016 el precio de la vivienda en México ha crecido mucho más rápido que los ingresos de las personas. Para dimensionarlo: el precio de la vivienda aumentó 58.4 puntos y los salarios sólo crecieron 4.1 puntos. Esto ha generado una brecha de 54.3 puntos entre lo que cuesta la vivienda y lo que crecen los ingresos.

Es como si el mercado inmobiliario estuviera poniendo precios de Ferrari, mientras nuestros ingresos apenas alcanzan para movernos en Metrobús. En otras palabras: las casas están por los cielos, y los salarios por los suelos. Entonces, pasa lo inevitable: comprar casa se vuelve casi imposible porque la población pierde su poder adquisitivo.

Esta brecha se nota aún más cuando comparamos lo que gana la gente contra el porcentaje de ingresos que destina pa’ poder dormir bajo un techo. Por ejemplo, los trabajadores afiliados al Instituto Mexicano del Seguro Social (IMSS) tienen un ingreso promedio mensual de $15,000, pero su gasto en vivienda ronda los $4,700. En el caso de los empleos informales, el ingreso promedio es de $7,500 al mes contra $2,500 de gasto en vivienda. De hecho, 20.1% de los hogares destina más de 30% de su salario a pagar su vivienda. En la Ciudad de México, el panorama es todavía más rudo: 4 de cada 10 hogares se pasan de esa recomendación, debido a que en la capital se concentran los precios más altos (Conavi, 2025). En pocas palabras, para millones de personas pagar su vivienda ya implica sacrificar otros gastos básicos.


Y si pensabas que rentar era la salida fácil, aquí viene otro plot twist. Desde 2016, el valor de las rentas ha crecido 16.5 puntos, mientras que los salarios sólo 4.1 puntos. Es decir, ni rentando se logra escapar de la brecha que para este rubro corresponde a 12.4 puntos.

Para dimensionar tooodo lo que acabo de explicar, hagamos un ejercicio: ¿cuántos meses de salario completo se necesitarían para comprar una vivienda promedio, sin gastar un solo peso en nada más? Ni café, ni comida, ni Uber, ni Netflix. NADA.










	
Estado


	
Ingreso promedio mensual ($)


	
Precio promedio (SHF 2025) ($)


	
Meses de ingreso necesarios (aprox.)





	
Ciudad de México


	
36,895


	
3,866,210


	
104.8





	
Yucatán


	
24,000


	
2,400,000


	
100





	
Estado de México


	
24,000


	
2,050,000


	
85.4





	
Querétaro


	
35,302


	
2,600,000


	
73.7





	
Jalisco


	
28,000


	
1,949,969


	
69.9





	
Baja California Sur


	
34,909


	
2,300,000


	
65.9





	
Nuevo León


	
39,011


	
2,100,000


	
53.8





	
Durango


	
22,000


	
1,060,000


	
48.2





	
Colima


	
28,747


	
1,300,000


	
45.2







Fuente: Becerra, 2025.


Ahora, llevemos esto al extremo (o a la realidad de los salarios) para entender la magnitud del problema. Imaginemos a una persona que gana el salario mínimo: $9,582.47 al mes, que es el caso de 4 de cada 10 mexicanos (39.5% de la población, según la Encuesta Nacional de Ocupación y Empleo [ENOE] 2025) (INEGI, 2025b). Si quisiera comprar una casa de $3.8 millones de pesos en la CDMX, usando todo su sueldo sin gastar nada en absolutamente nada, tardaría 33 años en pagarla. Sí, leíste bien: 33 años. Y eso es sin intereses, sin inflación… y sin comer.


[image: Esta generación está más cerca de un encuentro extraterrestre que de comprar casa]

INFORMALIDAD

Si leíste mi primer libro, WTF con el SAT, seguramente ya sabes que 6 de cada 10 trabajadores mexicanos operan en la informalidad, según cifras de la ENOE (INEGI, 2025b) del Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI) al cierre del tercer trimestre de 2025. Esto nos sitúa como uno de los países miembros de la Organización para la Cooperación y el Desarrollo Económicos (OCDE) con las tasas de informalidad más altas, correspondientes a 55.4%. Entre las ciudades con mayor tasa de informalidad se encuentran Oaxaca (80.1%), Guerrero (77.2%) y Chiapas (77.0%).


Stating the obvious: cuando una persona trabaja en la informalidad o no se da de alta en el Servicio de Administración Tributaria (SAT), en automático queda fuera del sistema. Al no estar registrada, pierde el acceso a la seguridad social y a instituciones clave como el IMSS, el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (Infonavit) y las Administradoras de Fondos para el Retiro (Afores).

Además, sin ingresos formales y comprobables, como recibos de nómina, declaraciones fiscales o estados de cuenta consistentes, no es posible acceder a créditos bancarios, mucho menos a un crédito hipotecario.

FALTA DE BANCARIZACIÓN

Datos de la Encuesta Nacional de Inclusión Financiera (ENIF) 2024 muestran que aún existe una brecha significativa en el acceso a servicios financieros formales en México: alrededor de 53% de los adultos no tiene una cuenta bancaria formal y sólo cerca de 31% ha tenido acceso a algún crédito formal (INEGI, 2024). Esto quiere decir que una parte importante de la población no está integrada al sistema bancario ni tiene historial o acceso real a financiamiento. Mucha gente sí ahorra, pero lo hace fuera del sistema: casi 44% guarda el dinero en casa, en tandas o con familiares, lo que no genera historial crediticio. De hecho, hasta 2022, México se encontraba en la lista de los países menos bancarizados del mundo, por debajo de Egipto y Filipinas.


Países menos bancarizados del mundo













	
País


	
Población

(millones)


	
Población online (millones)


	
Penetración del internet (%)


	
Población no bancarizada (%)


	
Número de cajeros por 100,000 adultos


	
Penetración de tarjetas de crédito (%)





	
Marruecos


	
36.9


	
22.3


	
62


	
71


	
28.6


	
0





	
Vietnam


	
97.3


	
63.3


	
66


	
69


	
25.9


	
4





	
Egipto


	
102.3


	
44.2


	
45


	
67


	
20.0


	
3





	
Filipinas


	
109.6


	
64.0


	
60


	
66


	
29.0


	
2





	
México


	
128.9


	
83.3


	
66


	
63


	
61.5


	
10







Fuente: Wright, 2022.

La falta de bancarización es uno de los grandes cuellos de botella para acceder a una vivienda en México porque el sistema hipotecario está diseñado, casi por completo, para personas que ya están dentro del sistema financiero.

Para los bancos, comprobar ingresos estables no es un trámite burocrático: es la base para evaluar si una persona puede absorber un compromiso de largo plazo. Así que, aunque ganes dinero de forma constante, si ese ingreso es informal o en efectivo, no “cuenta” para el sistema.


Esto también limita el acceso a opciones públicas como el Infonavit. En un país donde gran parte del empleo es informal, muchas personas no cotizan o no lo hacen de forma continua, lo que reduce o elimina su derecho a un crédito suficiente para comprar una vivienda adecuada.

En resumen: sin cuenta bancaria, no hay historial; sin historial, no hay crédito. Así de simple. El resultado es que millones de personas quedan fuera del juego, no porque no trabajen, sino porque no pueden comprobarlo en los términos que exigen las instituciones financieras.

En consecuencia, la falta de bancarización suele empujar a las personas hacia créditos informales o muy caros —prestamistas, tandas, tiendas departamentales— que no generan historial positivo y sí elevan el nivel de endeudamiento. En cuanto al crédito, apenas 27.5% de los adultos usa financiamiento formal, mientras que una tercera parte recurre a préstamos informales con familia, amigos o casas de empeño. El resultado es que la deuda existe, pero no sirve para construir patrimonio.

Esto empeora su perfil financiero y reduce aún más sus posibilidades de acceder a una hipoteca en el futuro. Es un círculo vicioso: no tienes banco, no tienes crédito; usas crédito caro, te endeudas; crece la deuda y, al final, te vuelves menos elegible para acceder a una hipoteca.


Pero ojo, el problema de la bancarización en México no es que no existan bancos, sino que gran parte de la población no los usa porque el banco los rechazó porque no son sujetos de crédito. Otra razón es que las personas creen que no tiene caso acercarse al banco porque de todas formas las van a rechazar. De acuerdo con la Comisión Nacional para la Protección y Defensa de los Usuarios de Servicios Financieros (Condusef, s. f.) aunque 97% de los adultos tiene acceso físico al sistema financiero, sólo 56% utiliza algún producto, lo que deja a millones de personas fuera del radar de los bancos.


[image: Por un 2026 con sueldito de $50,000 al mes]

ESTAMOS ENDEUDADÍSIMOS

Antes la gente se endeudaba para comprar casa o coche. Hoy, cada vez más familias se endeudan para sobrevivir cada mes. Súper, renta, doctor, imprevistos… el crédito ya no es para crecer, es para aguantar.

Según el Banco de México, en 2025 la deuda de las familias llegó a 90,875 millones de pesos, y creció 12.3% en sólo un año (El Economista, 2025b). Para ponerlo en perspectiva: en promedio, cada hogar debe $40,749, 15% más que el año anterior. O sea, no sólo debemos, debemos más y más rápido. ¡Los mexicanos estamos hasta el cuello de deudas!


Además, de acuerdo con la Encuesta Nacional sobre Salud Financiera (Ensafi) publicada en 2024, 36% de los adultos tiene alguna deuda activa, y el problema se agrava porque 65% sólo paga el mínimo de su tarjeta, lo que alarga la deuda durante años y multiplica el costo por intereses (Gutiérrez, 2025). En muchos hogares, una deuda sirve para cubrir otra, lo que crea un círculo difícil de romper.

Y para rematar: la generación que debería estar comprando su primera casa es la más endeudada del país. Las personas de 31 a 40 años —la edad “ideal” para formar patrimonio






[image: Mi cuenta de banco mirándome después de vivir “el mejor fin de semana de mi vida”]











[image: A veces veo una casa abandonada y me pregunto.... ¿Y si la remodelo y me la quedo?]


DEJA TÚ EL ÁRBOL, MIRA NOMÁS CÓMO ESTÁ EL BOSQUE










	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.

	Las rentas de estancias de corto plazo (como Airbnb) deberían prohibirse en zonas altamente turísticas, en especial donde las poblaciones locales corren el riesgo de ser desplazadas.

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











[image: No estoy seguro de si sólo es gente blanca mudándose aquí. O si están tratando de gentrificarnos]













	Especulación. Implica la adquisición de inmuebles para, en un futuro, venderlos a un precio más elevado. Sin embargo, no existe una certeza sobre cuánto tiempo continuará creciendo el precio de la vivienda. Así, la demanda de inmuebles se dispara y los precios aumentan considerablemente.

	Incremento de los préstamos hipotecarios. La especulación trae consigo un fuerte incremento de préstamos hipotecarios. Sin embargo, 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 hipotecas que la gente no pudo pagar.

	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.

	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.




[image: Burbuja inmobiliaria¡]









[image: Zillennial. Tía]

SÍ SE PUEDE, SÍ SE PUEDE…







	Lograr la paz mundial.

	Caerle bien a tu suegra.

	Ser el crush de tu crush.

	Dejar de parpadear.

	Ser eternamente joven.

	Sobrevivir en una isla desierta.

	Descubrir una mina de oro.

	Estornudar con los ojos abiertos.

	Encontrar el principio del arcoíris.

	Explicarle a un whitexican que el pobre no es pobre porque quiere.
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