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PrROLOGO

No es coincidencia editar este libro sobre la vivienda en arriendo
en América Latina. Hoy en dia la vivienda en alquiler ha adquiri-
do una relevancia global; ademas de su interés académico, se ha
convertido en un punto central de debate en la agenda politica de
varios paises del mundo respecto a su regulacion, funcionamiento
del mercado e inseguridad habitacional experimentada por los
arrendatarios. Esta ultima, agravada durante la reciente pandemia
del Covid-19, especialmente, con la centralidad que experiment6
la discusion sobre el derecho a la vivienda como garantia de otros
derechos, como el derecho a la salud.

En un trabajo anterior he descrito como la vivienda en alquiler
se ha transformado, después de la Crisis Financiera Global, en la
nueva frontera de la financiarizacion de la vivienda'. Una continua-
cion del ideario global vinculado al desmontaje de la casa como un
bien social y un derecho humano y situandose, mas bien, como una
mercancia y mds que eso, como un activo financiero, que ahora en
vez de focalizarse en la propiedad se ha centrado en el alquiler y
en las perspectivas que la gestion automatizada digital brinda para
su explotacién como servicio, concentrando flujos antes dispersos
y siendo entregados a las masas de capital excedente que circulan
en escala global en el mercado financiero.

Aunque se trata, en términos generales, de una situacion global,
tomarad sus propias caracteristicas dependiendo del lugar en el cual
se desarrolla. La compilacion de articulos aqui presentados, con
casos de Argentina, Brasil, Chile, Colombia, Cuba, México, Pert
y Venezuela, muestran las diversas fases del actual proceso de ex-
pansion de la vivienda en alquiler en América Latina. Asi, destaca

! Rolnik, R. (2018). La guerra de los lugares. La colonizacion de la tierra y la

vivienda en la era de las finanzas. Editorial Descontrol.
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RAQUEL RoLNIK

la presencia de corporate landlords, grandes propietarios que son
capaces de aduefiarse de un gran numero de edificios destinados
ciento por ciento para el arriendo, o el crecimiento de plataformas
como Airbnb, que se han transformado en grandes operadores de
unidades habitacionales de arriendo turistico, comenzando a generar
fuertes presiones en el mercado del alquiler, con alzas de precios y
aumento de desalojos.

Pero no es solo la accién de las corporaciones que enlazan el
espacio construido con los circuitos financieros lo que se observa en
América Latina, también estd la inquilinizacion de diversas capas de
la sociedad: clases medias, medias-bajas y de bajos ingresos distribui-
das en asentamientos precarios; con nuevas formas de produccion,
gestion y consumo del espacio urbano vinculados a la vivienda en
arriendo. Asimismo, han comenzado a aparecer en algunos paises
latinoamericanos nuevas propuestas de politicas publicas que uti-
lizan a la vivienda en arriendo como nueva frontera de expansion
de negocios para el sector inmobiliario-financiero.

Estas transformaciones inciden sobre los modelos que hist6-
ricamente enmarcan el tema de la vivienda en América Latina: el
funcionamiento de los mercados corporativos, la autoproduccion
de la vivienda, la vivienda en torno del modelo de propiedad y sus
conexiones con el proceso de produccion de ciudades escindidas
entre centralidades y periferias.

Ante una manifiesta crisis habitacional, este libro editado por
Felipe Link y Adriana Marin-Toro aporta a la discusion para to-
dos aquellos que estamos interesados en la cuestion de la vivienda,
reuniendo una diversidad de autores y perspectivas actualizadas
sobre la vivienda en alquiler en América Latina, dando a conocer
nuevas lecturas y construcciones tedricas latinoamericanas sobre
esta temadtica, capaces de dialogar con cuestiones que son comunes
en muchas otras ciudades y en muy diferentes latitudes.

Hablar de vivienda en arriendo es urgente y es lo que nos pro-
pusimos como LabCidade —Laboratério Espaco Publico e Direito
a Cidade FAUUSP- en el afio 2020, en plena crisis sanitaria, junto
con el apoyo del Instituto de Estudios Urbanos (UC) de la Pontificia
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PrOLOGO

Universidad Catolica de Chile y el Centro de Estudios de Conflicto
y Cohesion Social (COES), por medio de la organizacion del Semi-
nario Internacional sobre la Vivienda en Arriendo llevado a cabo de
forma online,y que nos permitié conocer por medio de los trabajos
presentados algunas de estas realidades que fueron mencionadas y
que forman parte de esta coleccion de articulos. Una experiencia que
nos invita a continuar hablando sobre el alquiler e intervenir en los
nuevos procesos que estan sucediendo en este mercado, entendiendo
a la vivienda como aquella basada en las necesidades de la vida y
no en las necesidades de la rentabilidad del capital.

Raquel Rolnik
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PRESENTACION

Felipe Link ® Adriana Marin-Toro

La vivienda en arriendo en América Latina se ha constituido
en los ultimos afios como un tema de investigacion relevante en la
region, dado principalmente por el aumento en la prevalencia de
arrendatarios, asi como en la complejizacion de la tenencia de vi-
vienda, asociadas a procesos migratorios, informalidad, relaciones
de género, entre otras dimensiones. Si bien, el arriendo como forma
de tenencia ha sido un tema de investigaciéon con menor desarrollo
en comparacion con los estudios sobre la vivienda en propiedad y
los asentamientos populares; y por bastante tiempo fue un tema
casi inexistente en las politicas habitacionales de la mayoria de
los paises que componen la region (Gilbert, 1983, 2016; Cuenya,
1988; Harms, 1997; Ross et al., 2014; Lombard et al., 2021), vemos
c6mo han proliferado estudios y referencias, que dan cuenta de la
transversalidad del problema y su relevancia a nivel regional. En
América Latina existe una marcada preferencia por la posesion en
propiedad de una vivienda, asociada a supuestos beneficios como:
seguridad, privacidad, independencia y un bien heredable, en un
contexto de poca proteccion social. Esta preferencia, a su vez, esta
mediada por un complejo aparato ideolégico y econémico que ha
promovido a la vivienda propia como una préctica relevante en
diferentes contextos mundiales (Ronald, 2008). Sin embargo, el
arriendo es un tipo de tenencia que ha estado presente desde los
origenes de la habitacion popular latinoamericana y que hoy en dia
evidencia nuevas expresiones en la politica publica, en los mercados
financiarizados, en los discursos y promocion de practicas por parte
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de agencias multilaterales, y en los propios mercados populares,
dando cuenta de la heterogeneidad interna que presenta la vivienda
en arriendo en América Latina.

La literatura sobre vivienda en arriendo, en general, aporta lec-
turas a partir de estudios de caso correspondientes a las principales
ciudades de la region. Abramo (2003, 2020) presenta una mirada
que integra una revision de varios paises de Latinoamérica, con
especial referencia a los mercados populares, logrando entregar una
perspectiva mas amplia y dando a conocer tendencias regionales,
especificamente, en relacion con los asentamientos informales. Gil-
bert (1983,2016), por su parte, destaca estudios referenciales sobre
la vivienda en arriendo, apuntando a la importancia de este tipo de
tenencia y al lugar que deberia ocupar en la politica habitacional
de la region. Recientemente, Blanco, Fretes Cibils y Mufioz (eds.)
(2014), del Banco Interamericano para el Desarrollo (BID), presen-
taron un estudio exhaustivo para obtener un panorama regional
actualizado sobre la vivienda en arriendo.

En este contexto, el afio 2020 realizamos un seminario so-
bre la vivienda en arriendo en América Latina, organizado por
el LabCidade FAUUSP (Brasil) —Laboratério Espaco Publico e
Direito a Cidade de la Faculdade de Arquitetura e Urbanismo de
la Universidade de Sao Paulo—y el Instituto de Estudios Urbanos
y Territoriales UC, en Chile, con el apoyo del Centro de Estudios
de Conflicto y Cohesion Social (COES). Debido a la pandemia del
Covid-19 el seminario se realiz6 de manera remota, logrando una
gran participacion de diferentes paises de la region. Se recibieron
72 propuestas con casos de estudios provenientes de toda América
Latina, conformando 13 mesas con presentaciones orales, mds char-
las magistrales de apertura y clausura. Fueron 700 los inscritos al
evento, que pudieron participar en vivo por medio de la plataforma
Zoom y también acompafar la transmision, que quedo registrada
en el canal de Youtube del LabCidade.

Este libro es el resultado de este espacio de discusion, articulan-
do aportes tedricos, metodoldgicos, lecturas sobre casos particulares
y disciplinas como la sociologia, arquitectura, derecho urbano,
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PRESENTACION

geografia, entre otras. La particularidad del libro es presentar un
panorama de la vivienda en arriendo en América Latina, que, si
bien no pretende ser exhaustivo, si nos permite reunir en una obra
a diferentes autores que estan trabajando actualmente sobre esta
materia y que aportan tanto a la discusion académica, como al 4m-
bito de las politicas publicas, las luchas desde la sociedad civil y los
desafios que presenta este tipo de tenencia en nuestro continente.

El primer capitulo sobre Mercados populares y vivienda en
arriendo, subraya el trabajo realizado por Samuel Jaramillo y Adria-
na Parias, quienes desde el caso colombiano realizan una lectura
particular sobre la vivienda en arriendo en América Latina. Jarami-
llo y Parias introducen el libro con un capitulo tedrico llamado E/
alquiler de vivienda ha tenido mala reputacion, que recopila parte
de su importante trayectoria en la temdtica y que releva el caso
de Colombia, un pais paradigmatico con relacién a la vivienda en
arriendo, con un 46% de inquilinos segiin datos de CEPALSTAT
(2021, en Rolnik et al., 2021).

Luego de este articulo introductorio, contamos con aportes de
cuatro autores en esta tematica. En primer lugar, Jaime Hernandez-
Garcia, quien da continuidad al contexto colombiano detallando
las Prdcticas informales de arrendamiento en barrios populares en
Bogotd y Cali. Con una investigacion empirica, explora la propia
informalidad del arriendo por medio de una exposicion detallada
de sus procesos y dindmicas en dos ciudades de ese pais. En segundo
lugar, el trabajo de Anderson Alexis Garcia Cristobal y su estudio
desde Perti sobre los Inquilinos en asentamientos populares conso-
lidados de Lima. Apuntes sobre una demanda atrapada, utiliza el
concepto de «atrapamiento» para sefialar que los inquilinos actual-
mente no pueden satisfacer sus necesidades de vivienda mediante
la ocupaciéon o compra de lotes en la periferia —como ocurria en
anteriores trayectorias residenciales— y tampoco como una demanda
efectiva en el mercado formal de viviendas, cuestionando el llamado
«suefio de la casa propia». En tercer lugar, el trabajo de Kristine
Stiphany presenta nueva evidencia sobre la Vivienda en alquiler
informal en Sao Paulo: una realidad ampliamente ignorada. En este
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articulo examina la densificacion, el crecimiento y evolucion de la
vivienda en alquiler en asentamientos informales consolidados en
Sdo Paulo, bajo la evidencia del caso de la favela de Heliopolis;
identifica tipologias de densificacion, sefialando que, actualmente,
el arriendo no es una dimension menor dentro de las viviendas
familiares ubicadas en este tipo de asentamientos, sino que se pro-
duce y reproduce a través de relaciones multiescalares entre una
amplia gama de actores urbanos muy interesados en la extension
del arriendo. Por tltimo, este capitulo termina con el articulo de
Bianca Apolinario Faria, quien relaciona la vivienda en alquiler junto
a la realidad de los migrantes, especificamente a partir del Acceso
a vivienda informal y condiciones de habitabilidad de migrantes
haitianos en Chile. En este articulo la autora se acerca de forma
cualitativa y exploratoria a comprender las condiciones de habita-
bilidad de una tipologia de vivienda para arriendo informal ubicada
en una comuna periférica de la capital chilena. Asimismo, destaca
la aparicién de nuevas tipologias y formas de habitar relacionadas
con el aumento de la demanda habitacional por grupos migrantes
vulnerables, representando un nuevo elemento configurador del
mercado de arriendo popular.

El segundo capitulo de este libro, Politicas habitacionales vy vi-
vienda en arriendo, rescata cuatro trabajos que profundizan sobre
el estudio de las politicas habitacionales de arriendo en la region.
Una de las mayores criticas a los gobiernos latinoamericanos ha sido
precisamente la falta de politicas habitacionales que consideren la
tenencia en arriendo como alternativa de tenencia en propiedad.
McTarnaghan et al. (2016) concluyen que son pocos los estudios
sobre formas alternativas a la propiedad, pero necesarios dado los
indices de urbanizacion y segregacion existentes en las ciudades de
América Latina. En este contexto, el primer trabajo de este capitulo,
Mercados del arriendo en Santiago de Chile y sus desafios para la
politica habitacional con interés social, Felipe Link, Adriana Marin-
Toro y Luis Fuentes realizan una caracterizacion socioespacial de la
vivienda en arriendo en Santiago de Chile y sus diferentes mercados
asociados, distinguiendo el perfil de beneficiarios de la vivienda en
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PRESENTACION

arriendo con interés social. Es decir, relevan la complejidad de los
mercados, tanto en la oferta de vivienda disponible para arriendo,
como en los diferentes perfiles de demanda, para los que la politica
habitacional deberia ofrecer una solucién. En el segundo trabajo,
Paula Santoro y Jodo Chiavone, en su articulo Modelos en cons-
truccion: negocios de impacto habitacional con base en el alquiler,
considerando el caso brasilefio, analizan el acelerado crecimiento
de propuestas de politicas sociales basadas en negocios con impac-
to social, que pueden ser complementarias a las politicas publicas
de vivienda en arriendo. Sin embargo, en la praictica se trataria de
estrategias utilizadas para crear oportunidades para el mercado
inmobiliario, combinando usos rentables y no rentables, cuya pro-
duccion se vuelve casi accidental, tardia o con menores impactos
en términos habitacionales. En tercer lugar, Tales Fontana Siqueira
Cunha, Maria Lucia Refinetti Rodrigues Martins y Jodo Sette Whi-
taker Ferreira nos presentan el articulo titulado Un nudo llamado
Auxilio Aluguel: origen y boom de los subsidios habitacionales
provisionales en Sdo Paulo, en el que desarrollan los antecedentes
y el origen del subsidio de arriendo, los autores describen como se
utiliza este instrumento vinculado al desalojo de familias por parte
del gobierno municipal de Sio Paulo. En este caso, un subsidio
que supuestamente debia ser transitorio se ha vuelto permanente,
constituyendo una alternativa problematica al no adecuarse a las
condiciones de los beneficiarios y al consumir recursos publicos sin
entregar soluciones definitivas a las familias. Finalmente, Andrés
Ampudia Farias y Cristina Lizarraga Martinez reflexionan sobre El
alquiler social como alternativa para la gestion del alto porcentaje de
vivienda deshabitada en los municipios mexicanos. Estudio de caso
del municipio de Tlajomulco de Zutiiga, México, cuyo contexto se
caracteriza por el incremento de viviendas deshabitadas provenientes
del stock promocionado por la politica habitacional mexicana, que
ha posicionado a este pais como uno de los que concentra el mayor
porcentaje de viviendas vacias a nivel internacional. El aporte de los
autores es a partir de una experiencia del Gobierno Municipal que
ha puesto en marcha el programa de alquiler social llamado «Renta
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tu Casa», con el objetivo de identificar buenas practicas locales que
buscan alternativas habitacionales asequibles mediante el arriendo,
dando uso a las viviendas destinadas originalmente a propiedad pero
que, por diversas razones, se encuentran actualmente deshabitadas.

El tercer capitulo de este libro, Financiarizacion y mercanti-
lizacion de la vivienda, nos acerca a lo que se podria identificar
como nuevas lineas de investigacion con relacion a la vivienda en
arriendo, en un contexto de una acentuada conexion entre las fi-
nanzas y el sector inmobiliario. El capitulo comienza con el analisis
de Isadora Guerreiro y Raquel Rolnik, llamado Vivienda como
servicio: alquiler entre informalidad, finanzas y precariedad de las
politicas publicas, quienes enfatizan el aumento de la presencia del
arriendo residencial en las clases populares. Las autoras proponen
que el alquiler es un mecanismo que permite enlazar un contexto
de flexibilizacion e informalidad, en la medida que la vivienda se
transforma en un servicio susceptible de vincular la politica publica
y el stock residencial construido con la gestion privada en el tiem-
po. El segundo articulo, de Adriana Marin-Toro, presenta Nuevos
actores en el mercado de arriendo: crecimiento de los Corporate
Landlord en América Latina, en el que identifica y describe a pro-
pietarios corporativos que han comenzado a apropiarse y gestionar
unidades habitacionales destinadas al arriendo a gran escala, bajo
la l6gica de la financiarizacion, muy diferente de la presencia de los
pequenos propietarios no profesionalizados que caracterizaban a
este sector. El cuarto, quinto y sexto trabajo de este capitulo aluden
al arriendo de corto plazo, principalmente con interés turistico
y vinculado a plataformas tecnoldgicas de gestion de viviendas
destinadas al arriendo, siendo la mas conocida: Airbnb. En primer
lugar, Rosalba Gonzalez Loyde, con su articulo Su casa es tu casa:
algunas notas sobre los anfitriones de Airbnb en Ciudad de México,
introduce las contradicciones y cuestionamientos a la plataforma
por sus consecuencias socioespaciales, estudiando particularmente
la oferta disponible, sus anfitriones, y mostrando coémo unidades
habitacionales vinculadas a Airbnb son capaces de afectar al merca-
do de la vivienda en alquiler de largo plazo en areas centrales de la
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Ciudad de México. Luego, Bianca Tavolari y Vitor Nisida, presentan
Entre el hotel y el alquiler: andlisis juridico vy territorial de las de-
cisiones del Tribunal de Justicia de Sao Paulo sobre Airbnb. Desde
un punto de vista del derecho urbano estudian acciones judiciales
derivadas de conflictos entre propietarios y condominios por el uso
de las unidades residenciales en la plataforma Airbnb; los autores
logran exponer que el conflicto va mas alld de una cuestion entre
particulares, discuten la propia naturaleza juridica de la platafor-
ma, a lo que ademas integran un analisis territorial exploratorio
de la ubicacion de las demandas para demostrar las consecuencias
urbanas que alcanza el uso de las unidades habitaciones en este tipo
de plataformas, concentrada en ciertas dreas mas rentables de la
ciudad. Por tultimo, Aline Marcondes Miglioli, presenta el articulo
El alquiler turistico en La Habana: transformaciones a través del
mercado inmobiliario, en el que da a conocer las transformaciones
del uso del suelo residencial a comercial vinculado al arriendo
turistico y el monopolio de la explotacion economica de este tipo
de espacios en la ciudad cubana; generando diversas tensiones con
relacion a las demandas habitacionales, pérdida de calidad de vida,
como también consecuencias en la organizacion del espacio urbano.

Por ultimo, el capitulo cuatro, llamado Conflictos de la tenen-
cia en arriendo, reune las demandas de agrupaciones de inquilinos,
algunas de ellas de tipo histéricas y otras que se hicieron visibles
con la pandemia Covid-19, ademas de un capitulo sobre la rela-
cion entre segregacion residencial y tenencia de vivienda. El primer
trabajo presentado es de Quentin Ramond, Vivienda en arriendo y
segregacion residencial en Santiago de Chile, quien realiza un estudio
cuantitativo para medir como la clase social y la tenencia de vivienda
interactian para estructurar las desigualdades espaciales, basado en
el caso de la ciudad de Santiago de Chile. El autor demuestra que las
modalidades de tenencia de la vivienda generan diferentes patrones
de distribucion espacial al interior de las clases sociales. En el caso
de la vivienda en arriendo, sus resultados indicaron que optar por
la vivienda en arriendo favoreceria el acceso a barrios acomodados
y reduciria la probabilidad de residir en barrios desfavorecidos,
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cuestion que en las clases medias aparece particularmente relevan-
te. Por su parte, Leandro Vera Belli en el contexto de Argentina
reflexiona a partir del texto Quedarme en casa siendo inquilino.
Andlisis de las regulaciones de los alquileres en contexto de pande-
mia Covid-19, donde presenta un contexto de cambios regulatorios,
tensiones entre las relaciones que vinculan a inquilinos, propietarios
e intermediarios, las dificultades de los arrendatarios en un contexto
de alta vulnerabilidad sanitaria y econémica, y al mismo tiempo, el
importante papel de las agrupaciones de arrendatarios para conse-
guir dar visibilidad a problematicas de la vivienda en arriendo que
existian con anterioridad, pero que se volvieron criticas durante
este periodo. Luego, Rigel Sergent describe Dos décadas de lucha
inquilina en Venezuela por el derecho a la vivienda vy el habitar en
la ciudad. En su texto recoge la historia de los primeros edificios
en alquiler de la ciudad de Caracas, el proceso de organizacion del
actual movimiento de inquilinos y se dan a conocer sus principales
demandas y perspectivas de lucha. Por tltimo, el articulo de Débora
Ungaretti, Fernanda Accioly Moreira, Larissa Lacerda, Luiza Mateo
y Pedro Mendonca aborda la inseguridad y crisis habitacionales en
la ciudad de Sao Paulo en su texto De la mdquina de desalojos a los
desalojos invisibles: lecturas sobre la crisis del alquiler en Sdo Paulo
(2013-2021), con énfasis en los desalojos provocados por la falta
de pago de alquiler, un tema que para los autores es significativo y
esta en pleno auge. Como ellos mismos sefialan, se trataria de «un
proceso que debe ser profundizado en relacion con el contexto mas
amplio de la precarizacion del trabajo, el desmantelamiento de la
seguridad social, las dinamicas de mercado y la crisis econémica y
social que modula la vida en las ciudades».

Con todo, el libro presenta un panorama regional de las diferen-
tes aproximaciones en torno a la vivienda en arriendo, constituyendo
un aporte en este campo, con el objetivo de expandir la investigacion
en torno a la tenencia de vivienda y sus complejidades, mas alla del
ethos de la propiedad privada que ha caracterizado los debates en
relacion a la vivienda en América Latina.

22



PRESENTACION

REFERENCIAS

Abramo, P. (2003). La teoria econémica de la favela. Cuatro notas sobre
la localizacion residencial de los pobres y el mercado inmobiliario
informal. Ciudad y Territorios: Estudios territoriales, XXX V(136-
137), verano-otofio, Ministerio de Fomento, Espana.

Abramo, P. (2020). Exposicion de cierre, Seminario Internacional Vivienda
en Arriendo en América Latina: Estado, finanzas y mercados popu-
lares. https://www.youtube.com/watch?v=wO0tIS28SuF8&list=PL4
nuTkUWcUq9j4IEMwjq2]JTQQS-hAdwWK&index=2&t=3033s

Blanco, A., Fretes, V. y Muiioz, A. (2014). Rental Housing Wanted: Policy
Options for Latin America and the Caribbean. Inter-American
Development Bank.

Cuenya, B. (1988). Inquilinos en la Ciudad de Buenos Aires. Centro de
Estudios Urbanos y Regionales, Buenos Aires.

Gilbert, A. (1983). The tenants of self-help housing: choice and constraint
in the housing markets of less developed countries. Development
and Change, 14(3),449-477.

Gilbert, A. (2016). Rental housing: the international experience. Habitat
International, 54, 173-181.

Harms, H. (1997). To live in the city centre: Housing and tenants in central
neighbourhoods of Latin American cities. Environment and Urbaniza-
tion, 9(2),191-212. https://doi. org/10.1177/095624789700900209

Lombard, M., Hernandez-Garcia, J. y Angulo, A. L. (2021). Informal
rental housing in Colombia: an essential option for low-income
households. International Development Planning Review, 43(2),
257-277. https://doi.org/10.3828/idpr.2020.6

McTarnaghan, S., Martin, C., Srini, T. y Collazos, J. (2016). Literature
review of housing in Latin American and the Caribbean (Research
Report). Urban Institute.

Rolnik, R., Andrade Guerreiro, I. D. y Marin-Toro, A. (2021). El arriendo
-formal e informal- como nueva frontera de la financiarizacion de la
vivienda en América Latina. Revista INVI, 36(103),19-53. https://
doi.org/10.4067/S0718-83582021000300019

Ronald, R. (2008). The ideology of homeownership: homeowner societies
and the role of housing. Palgrave Macmillan.

Ross, L. M. y Pelletiere, D. (2014). Chile’s new rental housing subsidy
and its relevance to US housing choice voucher program reform.
City-scape, 16(2),179-92.

23






CAPITULO I
MERCADOS POPULARES






EL ALQUILER DE VIVIENDA
HA TENIDO MALA REPUTACION

Samuel Jaramillo Gonzdlez ® Adriana Parias Durdn

éALQUILER VERSUS VIVIENDA EN PROPIEDAD?

El alquiler de vivienda ha tenido mala reputacién. Es el malo,
Cain, frente a su hermano bueno, el Abel de la vivienda en propie-
dad. De manera muy generalizada, al arriendo se le asocia con la
pobreza. Se piensa que quien vive en alquiler lo hace siempre porque
no tiene el dinero suficiente para comprar la vivienda. Si se vive en
arriendo se es pobre; y asi, también, se piensa de los paises. Los que
tienen mds poblaciéon ocupando viviendas propias son los paises mas
ricos. Un indicador del progreso en el bienestar es el crecimiento de
la proporcion de residentes que viven en alojamiento propio. Por
ello tal vez la insistencia en los programas gubernamentales para
combatir la penuria habitacional, sobre todo en América Latina,
en ofrecer viviendas en propiedad. El objetivo ideal implicito de
superacion de las deficiencias habitacionales seria dar una vivienda
propia a cada familia. Los mismos eventuales beneficiarios de estos
programas reaccionan negativamente cuando se insinda siquiera que
lo que se les ofrece es ayuda para acceder a la vivienda en alquiler:
interpretan que esto es sustituto de lograr el ideal absoluto de tener
vivienda propia.

Esto tal vez obedece en parte a una percepcion superficial del
asunto. Pensadores juiciosos han reflexionado con mayor profundi-
dad sobre las ventajas de la vivienda en propiedad. Desde luego, mas
alla de la comparacion banal de que es mas conveniente poseer un
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bien que tiene una gran cantidad de valor a no poseerlo. En términos
de costos comparables entre estas dos formas de circulacion, com-
praventa o alquiler, la vivienda en propiedad parece tener algunos
elementos que son muy deseables para la mayoria de las familias.

Uno de ellos consiste en la misma expectativa de amplios
sectores de la poblacion que se plantean como programa de vida,
culminarla con la propiedad de la vivienda. Este anhelo es muy
extendido. En casi todos los paises se registra esta aspiracion, que
algunos caracterizan como «mito», y que con frecuencia se atri-
buye a alguna circunstancia historica de cada pais: los britanicos
creen que esta valoracion, enteramente britdnica, responde a la
larga hegemonia de los aristocratas terratenientes que habrian
cristalizado esta preferencia por la propiedad inmobiliaria. Los
franceses, convencidos de que este mismo rasgo, entendido como
una anomalia francesa, proviene de la reparticion de parcelas que
hizo la Revolucion francesa entre una vasta masa de campesinos.
Los norteamericanos estiman que, ademas de la herencia colonial
britanica, el sueno de los granjeros de la expansion hacia el Oeste
habria forjado esta inclinacién tan norteamericana por la vivienda
propia. Los latinoamericanos acaso imaginamos este rasgo, que
también vemos como latinoamericano, al latifundismo de los siglos
XVII y XIX en la region.

Quizds haya algo de fantasia en esta aspiracion, pero también
parece tener determinantes objetivos. Uno de ellos, que se destaca
con frecuencia, es la estabilidad. La extendida incertidumbre laboral
en nuestro medio hace de este asunto algo muy apreciado: quien
pierde su empleo o su fuente de ingreso en algo se ve protegido
si se es propietario de la vivienda que ocupa y no debe responder
por un canon fijo en los periodos criticos. Habria que pensar, no
obstante, que esta inseguridad no esta ausente hoy en los propieta-
rios de uso, en particular quienes adquieren sus viviendas a través
de préstamos hipotecarios de largo plazo: las oscilaciones en los
ingresos conducen con frecuencia a desalojos que, ademas, suelen
responder a cambios unilaterales en las condiciones de estos prés-
tamos. El crecimiento de los precios del suelo, que es inducido por
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una tendencia al crecimiento de los precios de los inmuebles, muy
notable en las grandes ciudades, favorece a quien es propietario,
mientras que quien es inquilino ve crecer el canon de alquiler. Para
ciertos aspectos, este crecimiento monetario en el precio se amorti-
gua porque si el propietario de uso vende su inmueble para cambiar
de alojamiento, lo que gana como vendedor se anula con lo que
pierde como comprador. Pero para otros propdsitos, ciertamente
es una ventaja para el propietario de uso. Y la idea de dejar algo
de valor como herencia a la siguiente generacion es una aspiracion
vastamente compartida. Se plantea que el alojamiento en propiedad
o en alquiler influye en algunos comportamientos socioespaciales
que tienen importancia. La movilidad del inquilino, se sefiala, atenia
su compromiso con el entorno social de su vecindad vy, por lo tanto,
debilita la organizacion y movilizaciéon comunitaria. Esta aprecia-
cion amerita ser constatada por estudios cuidadosos al respecto, asi
como la consideracion de que los inmuebles ocupados por inquilinos
son menos cuidados y mantenidos materialmente.

CAMBIOS Y HECHOS EMERGENTES EN EL ALQUILER DE
VIVIENDA EN AMERICA LATINA

Estas inquietudes y percepciones con respecto al alquiler de
vivienda, y sin duda otras mds, ameritan ser analizadas en las
ciudades de nuestra region, ya que este es un campo que, a pesar
de su relevancia, ha sido comparativamente menos estudiado que
otros aspectos de la vivienda. Pero hay que destacar que en estos
ultimos afios hay razones especiales para enfatizar la necesidad de
orientar nuestras capacidades investigativas en esta drea; enume-
remos simplemente algunas de ellas: durante décadas, la tendencia
de largo plazo en todos los paises latinoamericanos ha consistido
en un aumento sostenido del peso de las familias que acceden a
la vivienda en propiedad, a costa de otras formas de ocupacion,
particularmente el alquiler. Pero alrededor de los ultimos quince
afios se evidencia en casi todos nuestros paises una inflexién en
esta tendencia: la proporcion de familias ocupando viviendas en
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arriendo comienza a crecer. Vale la pena indagar sobre el origen de
este cambio, sobre sus repercusiones y sus alcances.

En practicamente todos los submercados de vivienda en alqui-
ler coexisten como oferentes agentes que tienen logicas diversas:
simplificando, en un extremo, empresas capitalistas que se rigen
por la dindmica de la acumulacién y que tienen un cierto tamafio;
en la otra vertiente, aparecen varios tipos de agentes que tienen en
comun que siguen una logica asimilable a la de los agentes mercan-
tiles simples. Esto altimo incluye desde el poblador que construye
por autoconstruccion y ofrece en arriendo una parte de su vivienda;
el pequefio rentista que vive generalmente su etapa vital avanzada
apoyandose en el alquiler de unas cuantas unidades de vivienda
que ha acumulado en su etapa productiva; hasta grupos de traba-
jadores asalariados o independientes que adquieren viviendas para
ofrecer en alquiler como una opcion de ahorro, complementario
a sus ingresos principales. Todos ellos se caracterizan porque, a
pesar de actuar bajo relaciones mercantiles, su tamano es limitado
y su referencia no es propiamente la ganancia empresarial o la
acumulacion, sino que buscan alcanzar un cierto nivel de poder
de compra de sus ingresos que provienen de canones de arrenda-
miento. En América Latina, en las altimas décadas estos mercados
han sido dominados por el segundo tipo de agentes, incluso en los
segmentos altos de la demanda. La tendencia predominante parece
haber sido la retraccion de las empresas arrendadoras capitalistas
(no las intermediarias) a ciertos nichos muy especificos y relativa-
mente marginales. Pues bien, en los ultimos afios han aparecido
en nuestras ciudades modalidades nuevas de agentes propiamente
capitalistas que parecen estar expandiéndose. Una de ellas, ligada a
las innovaciones empresariales que se asocian con la expansion de
la financiarizacion de esta etapa del capitalismo, consiste en titu-
larizar un nimero plural de inmuebles, a veces muy heterogéneos,
los cuales se alquilan y se venden entre inversionistas con partici-
paciones en este negocio. Estas operaciones permiten atraer desde
grandes inversionistas internacionales hasta pequefios ahorradores:
parecen ser una competencia seria que afectaria al pequefio rentista
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o ahorrador. Por otro lado, en ciertos nichos, como la vivienda en
alquiler para estudiantes y para profesionales jovenes, aparecen
empresarios que construyen para alquilar. Especial dinamismo se
encuentra en plataformas «colaborativas» tipo Airbnb, las cuales,
a pesar de operar como intermediarios, articulan una competencia
temible de demandantes que buscan servicios similares a la hoteleria,
pero que disputan el stock de vivienda en alquiler a sus demandantes
tradicionales. También se percibe la actuacion de agentes capitalistas
«informales», de origen popular, con frecuencia ligados a actividades
ilegales, que ofrecen vivienda en alquiler, a veces en términos de dia
a dia, en nichos especialmente precarios de grupos populares, como
migrantes o poblacion que bordea la indigencia. Todas estas y otras
nuevas modalidades de alquiler apenas comienzan a conocerse y es
importante entender su naturaleza y su peso en el contexto general.

El precio de compraventa de la vivienda en nuestras grandes
ciudades esta subiendo de manera preocupante, y lo mismo esta
ocurriendo con los canones de alquiler. Desde luego un interro-
gante que surge de esta preocupacion es la relacion entre estas dos
magnitudes, y la validez de la intuicién de algunos, de que son los
alquileres los responsables de esta alza en los precios inmobiliarios.

Ahora bien, todos estos acontecimientos relacionados con el
arrendamiento de viviendas aparecen precisamente en el periodo de
tiempo en que en América Latina han regido las politicas de corte
neoliberal, tanto en el manejo general de la economia y la sociedad,
como en el campo especifico de la vivienda. Una pregunta legitima
que debemos abordar es si lo que sucede en el alquiler es producto
de estas politicas y dilucidar con precision su posible articulacion
con ellas. Quienes son especialmente suspicaces podran pensar
que un motivo adicional para poner atencion sobre el alquiler de
viviendas es el hecho de que algunos organismos multilaterales, en
este caso el BID, ha organizado una vasta campafa para promover
el alquiler como un nuevo eje de la politica de vivienda social en
la region. Razon de mas, a nuestro entender, para profundizar de
manera independiente y sistemdtica sobre lo que sucede con la
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vivienda en alquiler para sopesar los argumentos que se han hecho
circular al respecto y entender su sentido.

Todas estas consideraciones nos permiten celebrar el acierto y
la oportunidad que ha tenido el Centro de Estudios de Conflicto y
Cohesion Social (COES) y el Instituto de Estudios Urbanos y Te-
rritoriales de la Universidad Catélica de Chile (IEUT-UC) en editar
este volumen Vivienda en arriendo en América Latina, con trabajos
recientes y muy sugestivos sobre este tema en distintos paises de la
region, una seleccion de las ponencias mas interesantes presentadas
en el Seminario Internacional de Vivienda en América Latina. Es-
tado, finanzas y mercados populares organizado por el LabCidade
(Brasil) —Laboratério Espaco Piiblico e Direito a Moradia—y de la
Universidad de Sao Paulo con el apoyo del COES (Chile) y el IEUT-
UC (Chile), que se celebrd con una gran afluencia de contribuciones
en septiembre de 2020, en plena pandemia.

REFLEXIONES SOBRE ALGUNOS TEMAS TEéRICOS,
METODOLOGICOS E INTERPRETATIVOS ALREDEDOR DEL
ALQUILER DE VIVIENDA EN AMERICA LATINA

Con este texto no pretendemos introducir o resumir los articulos
de este volumen, mds alla de sefalar que son muy variados, que abor-
dan distintos aspectos de estas nuevas manifestaciones del alquiler de
vivienda e involucran en sus estudios un niimero apreciable de paises
latinoamericanos. Nos proponemos algo mas modesto. Queremos
plantear algunas nociones referidas al alquiler de viviendas que tienen
una amplia circulacién y que a nuestro juicio merecen ser discutidas.
Algunas tienen un caracter metodoldgico, otras son de tipo tedrico,
otras son propiamente interpretativas. Para delimitar su alcance, las
expondremos de manera sucinta con referencia a trabajos investi-
gativos que se han llevado a cabo con respecto al caso colombiano,
algunos de ellos realizados por parte de colegas investigadores, y otros
por nosotros mismos. Habria que advertir que estos estudios se han
realizado en momentos en que las tendencias nuevas que hemos men-
cionado tal vez no se habian manifestado claramente. Esto puede ser
una ventaja, precisamente para contrastar estos nuevos desarrollos.
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En la mayoria de las investigaciones sobre el alquiler de vivien-
da, como es esperable, se indaga en primer lugar sobre los inqui-
linos. Y también, de manera frecuente, se contrasta lo hallado en
los inquilinos con las caracteristicas de los ocupantes de vivienda
en propiedad, lo cual es de gran utilidad. Nosotros sefialamos la
importancia de examinar otro referente: lo atinente a los oferentes
de vivienda en alquiler. Y es especialmente valiosa, no solamente la
informacion global sobre este conjunto de agentes, sino también lo
que se refiere a la relacion que se establece entre el arrendador y el
arrendatario, algo que es decisivo para comprender este mercado
y cuyo abordaje es menos frecuente.

A finales de los afios noventa, en un sondeo referido a Bogota en
su conjunto, procuramos hacer una observacion como la que acaba-
mos de mencionar (Jaramillo y Parias, 1995, 1998a). Por distintas
razones no logramos recopilar la informacion sobre los arrendado-
res de su propia boca, lo cual hubiera sido lo mas adecuado, pero
utilizamos una aproximacion que consisti6 en la informacién que
los inquilinos nos suministraron sobre sus respectivos arrendadores.
Esto nos permitié percibir varios rasgos muy llamativos sobre la
estructura de este mercado en la ciudad en ese momento.

Uno de ellos muy decisivo: arrendadores y arrendatarios per-
tenecian, a grandes rasgos, al mismo nivel socioeconémico. Propie-
tarios de altos ingresos ofrecian en alquiler viviendas a inquilinos
de altos ingresos, los arrendadores de ingresos medios lo hacian a
inquilinos de ingresos medios, y lo mismo sucedia con los oferentes
y demandantes de vivienda en alquiler en sectores populares. Por la
advertencia que hicimos sobre la fuente de informacion sobre los
arrendadores no pudimos hacer comparaciones cuantitativas muy
precisas de los ingresos de arrendadores y arrendatarios, pero la
apreciacion de que estos agentes pertenecen a un medio socioeco-
némico es congruente con otra informaciéon del mismo sondeo: la
residencia de los arrendadores suele estar situada en barrios simi-
lares a los de los inquilinos, una buena parte de ellos en el mismo
barrio, para no hablar de que con frecuencia se trata de la misma
estructura fisica o del mismo inmueble. Ademads, como veremos,
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los inquilinos expresan que con mucha frecuencia tienen con los
propietarios otros nexos sociales: son parientes, vecinos, amigos de
larga data, compaifieros de trabajo, etcétera. En sondeos posterio-
res mas detallados sobre barrios populares esta pauta se confirma
con precision. No son raros los casos en que los inquilinos tienen
ingresos superiores a sus arrendadores (Parias, 2010). Parece ser un
panorama muy distinto del estereotipo decimonoénico en Europa de
grandes casatenientes muy afluentes y poderosos que se enfrentan
a inquilinos de ingresos muy bajos, imagen que parece persistir en
algunos medios. Desde luego este es un referente muy importante
para el disefio de politicas sobre el sector: imaginar que siempre
el propietario es un agente privilegiado con respecto al inquilino
parece ser un error, y la nocion de favorecer sistematicamente a uno
de ellos con respecto al otro puede implicar una redistribucion de
ingresos entre agentes de una misma condicién social.

Otro resultado destacable lo constituye el hecho de que, al
menos en la muestra, no aparecen entre los oferentes de vivienda en
alquiler agentes que tengan la apariencia de ser propiamente capi-
talistas. Juzgando por un rasgo que estd asociado a esta condicion,
el porte de la inversion, en la muestra no aparecen oferentes que, a
juicio de sus inquilinos, tuvieran mas de cinco viviendas en alquiler.
Lo confirma ademas el hecho de que no hay mencién a arrendadores
que sean empresas. Se trata entonces del tipico esquema dominado
por agentes mercantiles simples en todos los estratos de ingresos.
Lo que estd en cuestion para las observaciones actuales es si este
panorama ha cambiado de manera significativa y han irrumpido
de nuevo empresarios capitalistas.

Lo anterior no implica que la relacion arrendador/arrenda-
tario sea homogénea entre los distintos estratos. Tal vez debido a
que la regulacion oficial del alquiler de vivienda vy, sobre todo, su
operacion juridica real, que favorece mucho al inquilino, es muy
extendida en todos los estratos, la practica de los arrendadores de
preferir arrendatarios sobre los cuales se tenga algtn elemento de
confianza, un lazo extracontractual que permita un mayor control
en la transaccion: familiares, amigos, colegas. Pero su peso no es
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igual en todos los niveles de ingreso: en el estrato alto, ademds de
estas transacciones personalizadas, hay una mayor operacion del
mercado an6nimo, con la presencia de corredores inmobiliarios
intermediarios en alrededor de la mitad de los casos y contratos
escritos bien definidos. Las formas de contacto inicial predominan-
tes eran las que en ese momento correspondian a las versiones mds
desplegadas de un mercado an6nimo: anuncios en los periddicos o
en publicaciones especializadas, intermediacion de los mismos corre-
dores, etcétera. Hay que advertir que la presencia de estas practicas
mercantiles mas profundas no son sinénimo de relaciones capitalis-
tas. Como se ha dicho, ain en el estrato alto lo que predomina es
la oferta de pequenos rentistas. En el estrato medio la presencia de
intermediarios inmobiliarios se reduce a un décimo, y en los ingresos
bajos practicamente desaparece. En este ultimo sector alrededor del
sesenta por ciento de los inquilinos sostenian alguna relacion extra-
contractual previa con su inquilino, y las formas de contacto mas
extendidas fueron el voz a voz y la fijacion de avisos de ofertas de
alquiler en los mismos inmuebles. El conocimiento de la regulacion
también es muy desigual: en la parte alta de este submercado, sobre
todo en los contratos escritos, se contemplan de manera explicita
las principales normas regulatorias, aunque una parte de ellas es de
dificil cumplimiento. En los sectores populares la ignorancia sobre
la regulacion es muy extendida, lo que no es incompatible con una
vaga percepcion, aunque eventualmente pertinente, de que la ley
favorece a los arrendatarios. En Colombia existe la particularidad
de que los contratos orales son considerados legales. Este tipo de
contratos predominan en los sectores populares, con pricticas que
a menudo incumplen las normas legales, aunque parecen regirse
por practicas colectivas. En nuestro estudio sefialamos que una de
las limitaciones de la legislacion regulatoria es la ignorancia de esta
heterogeneidad en las transacciones de alquiler de viviendas, lo que
hace que las normas que se imponen respondan sobre todo a las
realidades de la porcion de altos ingresos de este mercado.

Se debe recordar que la incidencia del alquiler en Colombia es
mas acentuada que en los otros paises de la region y Bogota muestra
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la mayor cifra en el pais. En lo que respecta al peso del alquiler
por estratos hay ciertos rasgos inesperados. Segun un estudio de
2004 sobre cifras de encuestas de hogares (CENAC, 2005), se en-
cuentra, en primer lugar, que, en el estrato alto, en los dos deciles
superiores de la distribucion de ingresos, el 32,8% de los hogares
ocupan viviendas en alquiler. Ya este dato alerta sobre lo dudoso de
la identificacion absoluta entre alquiler y limitacion en los ingresos,
pues en estas capas privilegiadas la razon de optar por alojamiento
en alquiler en estas proporciones tal vez deba obedecer a que esta
forma de circulacion de la vivienda tenga otros rasgos que se aco-
moden a necesidades de hogares de este nivel socioeconémico. En el
estrato medio, en los deciles intermedios, la proporcion de hogares
viviendo en alquiler aumenta, entre 43 y 46%. Pero en los grupos
de menores ingresos la proporcion del alquiler vuelve a contraerse al
35%. Esta estructura en forma de «v» de la proporcion del alquiler
con respecto al ingreso es algo que se confirma en otros estudios
y no solo para Bogota, sino para otras ciudades colombianas. La
razon de esta configuracion reside en la presencia de la autocons-
truccion, que es acentuada en Bogota y que ha oscilado a lo largo
de su historia entre el 30% al 55% de las viviendas producidas en
la ciudad. Los pobladores mas pobres acuden a esta opcion para
acceder a la vivienda. Las estadisticas oficiales registran estos casos
como «propietarios». En todo caso son distintos a «inquilinos». En
el caso de Bogota esto tiene una justificacion ulterior: la irregula-
ridad juridica mas generalizada en la ciudad no es la ocupacion de
hecho de los terrenos, la invasion, sino su adquisiciéon mercantil a
vendedores de tierras irregulares desde el punto de vista normativo:
lo que se conoce como urbanizacion pirata. Desde el punto de vista
legal sus ocupantes son propietarios, aunque el inmueble poseido
presente alguna irregularidad normativa.

En cuanto a la precariedad habitacional, en calculos realizados
por nosotros a finales del siglo XX encontrabamos que alrededor
del 30% de los inquilinos en las cuatro grandes ciudades colom-
bianas presentaba limitaciones en términos de carencia de servicios
publicos, vulnerabilidad estructural o hacinamiento (Jaramillo y
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Parias, 1998b). En los ocupantes de vivienda en propiedad esto
es menor, alrededor del 14%. Esto evidencia que en conjunto hay
mas precariedad entre los inquilinos. Pero también debe subrayarse
la lectura simétrica: el 70% de los inquilinos tienen condiciones
habitacionales satisfactorias. Es plausible pensar que algunos de
ellos lo logran precisamente porque pueden tomar en alquiler esas
viviendas. Y el hecho de ser propietarios no garantiza tener un
alojamiento satisfactorio. Probablemente buena parte de ese 14%
de propietarios en precariedad corresponden a autoconstructores.
En algunos estudios mas detallados en que se analizan casos se ha
detectado el siguiente comportamiento: pobladores que acuden a
la autoconstruccion porque no pueden responder por el pago del
canon periodico de alquiler. Probablemente la opcién de la auto-
construccion, que no les exige estar pagando un alquiler mensual,
les implica resignarse a condiciones de habitabilidad peores que las
que tenian como inquilinos. Asi, esto nos alerta sobre el hecho de
que en ciertas circunstancias el paso de inquilino a propietario de
uso no implica un ascenso en los estaindares habitacionales.

Un aspecto que es ciertamente pertinente en este mercado es el
de la determinacién cuantitativa del canon de alquiler, su relacion
con el precio de compraventa de la vivienda, y su evolucion tem-
poral. Desde el punto de vista tedrico, es un tema que ofrece mds
complejidades de lo que podria esperarse.

Nuestra insistencia en determinar si los oferentes de vivienda
en alquiler son o no capitalistas no es algo caprichoso. Cuando
esta transaccion se lleva a cabo siguiendo la légica estricta de las
relaciones capitalistas, el monto del canon de alquiler resulta es-
pecialmente elevado. La vivienda es una mercancia que cristaliza
una cantidad de valor muy apreciable, para no hablar de algunos
sobreprecios como la renta del suelo urbano, reflejo de una eleva-
cion del precio de compraventa de las viviendas. Por otro lado, la
vida util de este bien es muy prolongada. En un periodo de tiempo
limitado, el usuario de una vivienda solo consume una porcion
pequena de este valor. Como lo anota Christian Topalov (1973),
esto genera en la sociedad capitalista una tension: la gran mayoria
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de los trabajadores percibe sus ingresos de acuerdo con el costo de
reproduccion de su fuerza de trabajo. Pero esto se da en términos
inmediatos. El salario no cubre sino la porcion de valor del bien
vivienda que se desgasta por el uso del ocupante de la vivienda en
el corto plazo. Se requiere, por lo tanto, que surja una forma de
circulacion que reconcilie la forma temporal de los ingresos de los
residentes con el ritmo de desgaste de la vivienda misma. El alqui-
ler es una de estas formas de circulacion. Si la unica manera de
acceder al alojamiento fuera la compra al contado de la vivienda
quedaria excluida de su disfrute la mayor parte de la poblacion, y
los productores de inmuebles solo podrian realizar en el mercado
una porciéon muy pequeiia de su produccién potencial. El alquiler
permite al menos amortiguar esta dificultad: posibilita extender los
pagos que hace el residente en un plazo mas amplio, en realidad el
lapso total de la vida econ6mica del bien. Para ello se requiere que
haya un agente que realice esta tarea. Si este agente es un capitalista,
¢l debe comprar el inmueble. Esa es su inversion. Espera obtener al
menos una remuneraciéon normal por ella, que se cristalizaria en el
monto del canon. Tendriamos, en principio, dos componentes de
este alquiler. De una parte, el monto del valor que desaparece por el
uso de la vivienda por parte del inquilino (en el lenguaje corriente,
la «depreciaciéon» del inmueble). En segundo lugar, la remunera-
cién a este monto, que seria la ganancia proporcional de acuerdo
con una tasa media de ganancia de referencia. Esto no tiene mayor
discusion. Pero hay un tercer componente del canon. Cuando un
inquilino ocupa una vivienda por un tiempo limitado no consume
la totalidad del bien, sino lo que hemos visto que se conoce como
depreciacion. Pero al usar la vivienda, el inquilino inmoviliza el valor
no depreciado (el «valor restante» en el lenguaje de estos negocios).
Para obtener la rentabilidad media por la totalidad de su inversion,
el arrendador capitalista debe cobrar la ganancia media sobre este
valor inmovilizado. Como la vida util de las edificaciones es tan lar-
ga, este componente adquiere una magnitud muy importante. Como
Engels (1869/1977) afirmaba a finales del siglo XIX: los alquileres
tan altos de la vivienda popular no se desprenden necesariamente
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de una practica especulativa y abusiva del arrendador (que también
puede existir, y suele ser frecuente), sino del caracter capitalista de
esta transaccion. Aun cumpliendo rigurosamente las normas de
las leyes del valor, este componente encarece de manera notable el
canon de alquiler.

Desde luego que en circunstancias en que no hay alternativas
a la accion de los arrendadores capitalistas, ellos finalmente pue-
den imponer a los inquilinos estos alquileres elevados. Pero, como
hemos dicho, hay circunstancias que amortiguan este resultado.
La venta a plazos es otra forma de circulacion de la vivienda, que
también implica sobreprecios (el interés de los préstamos), pero es
mas flexible que el alquiler y permite el acceso a la propiedad de
un numero mayor de compradores, algunos de ellos que compran
para ofrecer en arrendamiento. Pero precisamente esto ultimo es
pertinente para lo que discutimos. Aparecen oferentes de vivienda
en alquiler que no son propiamente capitalistas y que eventualmente
pueden ofrecer alquileres mas moderados. Pequefios ahorradores
y rentistas para quienes la referencia a la hora de fijar el alquiler
no es la ganancia capitalista sino, por ejemplo, la remuneracién
pasiva a los dep0sitos bancarios, que generalmente es mucho mads
moderada que la tasa de ganancia que exige un capitalista, en un
negocio que no parece tener muchas economias de escala que favo-
rezcan a los empresarios. Los autoconstructores mas estrictamente
ligados a la economia mercantil simple que eventualmente lo que
buscan es realizar su trabajo concreto, es decir, transformarlo en
trabajo abstracto incluso sin esperar una remuneracion positiva.
Estas consideraciones tal vez sean una pista para comprender la
predominancia registrada de este ultimo tipo de arrendadores. Y
también tal vez sugiera qué considerar en los tltimos tiempos para
comprender, si es que existe de manera significativa, el retorno de
empresarios capitalistas.

La relacion entre el monto del precio de compraventa de los
inmuebles y el canon de alquiler también presenta ciertas peculia-
ridades tedricas. En las mercancias normales, segtn la tradicion
ricardiana y marxista, los precios resultan de una interaccion
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entre circulacién y produccion. En principio, la confrontacion en
la circulacién entre oferentes y demandantes genera un precio que
algunos asimilan al corto plazo, y que Smith y Marx denominan
como «precio de mercado». Su magnitud puede implicar una tasa
de ganancia de corto plazo superior o inferior a la tasa de ganancia
media. La competencia, entendida como el flujo de productores que
se ven atraidos por obtener una ganancia extraordinaria, cuando
es el caso, o se ven repelidos por obtener una tasa de ganancia in-
ferior a la media, determina que estos precios de mercado oscilen
alrededor de un precio que Smith denomina «precio natural» y
Marx «precio regulatorio», que corresponde a lo que serian los
costos normales de produccion aumentados en la ganancia media.
Se trata de la nocion de la «gravitacion» de los precios de mercado
alrededor del precio natural.

Una dificultad en el precio de la vivienda surge por el hecho
de que tenga dos formas de circulacion simultdneas. Esto puede
implicar que las condiciones que determinan el precio de mercado
y el canon de mercado sean diferentes. El precio de compraventa
tendria tensiones en sentidos opuestos. Pero dado que el proceso
de realimentacion de la oferta de cada uno de estos «submercados»
es lento, pues el proceso de trabajo es prolongado y la talla de la
produccién nueva es una fraccion pequena del stock inmobiliario
general, puede darse una determinacion cuantitativa en el sentido
contrario de lo esperado: si el alquiler es muy elevado y existen pocas
probabilidades de que la oferta de vivienda en alquiler se amplie de
manera sustantiva en el mediano plazo, el canon de alquiler puede
«arrastrar» hacia arriba el precio de compraventa. Ademas, los
dos submercados estan enlazados en otros dos puntos: entre los
demandantes de vivienda, que pueden oscilar entre las dos formas
de circulacion, y entre los propietarios de vivienda que pueden
reacomodarse entre ofrecer su vivienda en alquiler o en venta. Es
dificil establecer determinaciones generales en este proceso y tal vez
exija analisis muy detallados y con referencias empiricas especificas.

En nuestros estudios para Bogota, hemos intentado hacer una
exploracion cuantitativa de este asunto (Jaramillo, Parias y Alfonso,
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2000; Cuervo y Jaramillo, 2014). Aqui también creimos conveniente
observar una precaucién metodologica que no es frecuente. Consis-
te en tener series de precios de compraventa del stock de vivienda
usada, y de alquileres, que sean congruentes entre si, resultado de
una misma metodologia de recoleccién, que permitan compara-
ciones cuantitativas estrictas. Esto es mds bien raro en los estudios
cuantitativos, pero es de una importancia mayor para extraer
conclusiones sélidas. Construimos series de precios y de alquileres
predominantes para las mismas unidades espaciales a través de un
lapso prolongado, recolectados a partir de ofertas publicadas en
periddicos y publicaciones especializadas (mads recientemente desde
plataformas digitales) y homogeneizadas con respecto a tamafio y
otros atributos.

Varios resultados son destacables. Para los anos noventa, los
precios de compraventa mostraron una moderada tendencia al
descenso en términos «reales». Esto puede estar asociado a rasgos
historicos especificos de la rama en la ciudad. Se venia de una época
de precios de vivienda muy elevados, ligado esto a un notable atraso
técnico, y limitaciones en la dindmica de la oferta que implicaba tasas
de ganancia muy elevadas. En estos afios, la competencia se ampli6
y hubo progresos técnicos, tanto en la edificacion misma como en
los materiales de construccion. Pero, sobre todo, en este lapso se
vivio una de las crisis mas severas que ha tenido la rama desde que
hay estadisticas, fruto de la introduccion de politicas ultraliberales
tanto en la construccion como en el sistema financiero: los precios
inmobiliarios se desplomaron en la segunda mitad de esta década.

Los canones de arrendamiento muestran también una tendencia
contractiva en estas fechas, un poco mas pronunciada que la de los
precios de compraventa. Esto determina que una de las variables que
son mas utilizadas en este negocio, la proporcion cuantitativa entre el
alquiler mensual de una vivienda y su precio, en estas fechas desciende
considerablemente. La razon de esto parece ser la caida en las cifras
de inflacion vy, sobre todo, la disminucion de las tasas de interés real.

Sin embargo, al hacer un célculo un poco menos intuitivo, el de
la desviacion porcentual de estas dos variables sobre sus respectivas
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tendencias, el resultado es muy inesperado: estas dos graficas coin-
ciden casi que completamente en sus oscilaciones anuales. Indica
que estos submercados de vivienda, el de compraventa de inmuebles
y el de compraventa arrendamiento, estin muchisimo mas conec-
tados de lo que nos imagindbamos. Esto, desde luego, en el caso
que observamos, pero esto puede ser diferente en otras situaciones.

Esta convergencia en los movimientos del canon y del precio de
compraventa fue un poco inesperada para nosotros porque, al menos
formalmente, el canon de alquiler en Colombia tiene una normativa
que regula su monto, mientras que el precio de compraventa de las
viviendas se fija libremente. Nos induce a pensar que la regulacion
opera poco. Y esta misma convergencia se observa en fechas mas
recientes (Parias y Villanueva, 2020).

Pero habria que considerar, para examinar otras manifesta-
ciones, que eventualmente algunos de estos submercados, o nichos
especificos de ellos, pueden tener barreras para que la competencia
genere la convergencia que observamos. En trabajos mas detalla-
dos sobre mercados populares se ha manifestado que el monto del
alquiler parece tener una magnitud proporcional mayor que en
otros ambitos, algo que también se ha encontrado en otros estu-
dios en América Latina. Una interpretacion posible de este hecho
apunta a que por alguna circunstancia que determine una escasez
de oferta de vivienda en alquiler en estas areas populares, el canon
se torna excepcionalmente alto, algo que afecta negativamente de
manera especial a los residentes que buscan arrendar, y eleva la
rentabilidad de los oferentes, que operarian con una logica espe-
culativa. Esto puede ser, pero existe otra explicaciéon posible. La
divergencia inusual del monto del alquiler con respecto al precio
de compraventa de las viviendas puede obedecer a anomalias en
este ultimo mercado y no en el de alquiler. Varios analistas, entre
ellos Alan Gilbert, han detectado que mientras que las transaccio-
nes de alquiler de vivienda son muy fluidas en barrios populares,
incluidos los que son producidos por autoconstruccién, no ocurre
lo mismo con la compraventa (Gilbert, 2001). Vender una vivienda
autoconstruida no es facil. Con frecuencia el proceso progresivo de
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construccion hace crecer estos inmuebles de manera considerable:
es dificil encontrar compradores que tengan esa solvencia, y es casi
imposible encontrar financiacién para ello en este medio. La ilega-
lidad juridica es, desde luego, un obstaculo adicional mayor. Las
viviendas se ofrecen en venta, pero con frecuencia pasan afos sin
lograr una transaccion. En esas circunstancias, para culminar un
negocio el oferente debe resignarse a obtener un precio mas bajo,
incluso de lo que ellos mismos calculan como satisfactorio. Mads
que una ganancia extraordinaria en el alquiler puede suceder que
lo que existe es una contraccion en los precios de compraventa.

Esto que estamos hablando se relaciona con la rentabilidad de
invertir en alquiler, de lo cual podemos tener una aproximacion con
nuestros datos. Para los afios noventa, calculamos los retornos de
esta inversion en plazos de cuatro afios, y se tuvieron en cuenta los
precios de compraventa de la vivienda, el canon de alquiler, los costos
de mantenimiento y otros gastos generales, y la variacion en el precio
del inmueble. Comparamos esto con la remuneraciéon mas baja que
ofrecian por estas fechas las opciones de colocacion pasiva, los de-
positos a término de los bancos comerciales. También los resultados
son un poco inesperados. El alquiler no aparece como una alterna-
tiva claramente superior en su rentabilidad a la que ofrecen estos
papeles financieros, y en algunos lapsos extensos, incluso, rindieron
menos. Hay momentos en que el alquiler tiene mayor rendimiento,
especialmente cuando existen lapsos de tiempo en que el precio de los
inmuebles se eleva. Esto es pertinente para lo que nos ocupa. En la
ultima década y media, Bogotd experimenta un notable y prolongado
crecimiento de los precios de la vivienda que han casi triplicado su
nivel en términos reales. Es esperable que la rentabilidad de alquilar
haya aumentado, como lo muestran los datos para los primeros
afios de esta etapa de los que tenemos informacion. Esto seria una
circunstancia que tal vez favorezca el interés de agentes capitalistas
en diversas secciones de este mercado de alquiler.

Algunas inquietudes finales sobre el tema que nos ocupa. En
ciertas areas en las que recientemente ha proliferado el alquiler
para ciertos grupos, por ejemplo, zonas centrales para estudiantes
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y jovenes profesionales, se percibe un aumento en la densidad
constructiva de las nuevas edificaciones. Se podria concluir de alli
que el alquiler es el responsable de esto. No nos parece tan claro.
La densidad constructiva no es el resultado de una decision unila-
teral o caprichosa de los constructores. Surge de la comparacion de
dos variables. De una parte, del costo de producir en altura que es
creciente a medida que se multiplican los niveles de la edificacion.
Y de otra parte del precio al que se puede vender el espacio cons-
truido en ese lugar, en lo que influyen rentas del suelo de distinto
tipo. Si las ganancias adicionales que implica el segundo término
superan los costos incrementales del primer término, le conviene al
constructor aumentar la altura de los edificios. Si no, no le resulta
beneficioso. Y esta «edificabilidad econémica» tiene también un
limite superior: si se supera esta relaciéon, normalmente vuelve a no
ser tan beneficioso incrementar atin mas la densidad constructiva
(Jaramillo, 2009). Pero en todo este asunto no parece tener algun
papel el hecho de que la forma de circulacion del espacio construido
sea el arrendamiento o la compraventa. Es posible que, en el caso
referido, lo que opere es que el precio del espacio construido en
esos lugares centrales para compradores mas adinerados que los
ocupantes previos genere el efecto de hacer que amerite aumentar
la altura de los edificios.

Vale la pena sefalar que un dispositivo similar opera incluso
para la autoconstruccion. Los barrios que fueron autoconstruidos
hace muchos anos con una determinada densidad constructiva,
con el tiempo comienzan a gozar de rentas urbanas positivas, pues
su localizacion relativa mejora: esto hace mas atractivo densificar
aun mads por la via de la autoconstruccion, y esto tanto para uso
propio, como para la oferta en alquiler. Una parte creciente de la
autoconstruccion de los ultimos afos, que algunos denominan «au-
toconstruccion intensiva», toma cuerpo a través de la densificacion
de 4reas ya construidas.

44



EL ALQUILER DE VIVIENDA HA TENIDO MALA REPUTACION

REFERENCIAS

CENAC (2007). Caracterizacion del mercado de arrendamientos urbano
para el segmento de la poblacién de bajos ingresos. INURBE.

Cuervo, N. y Jaramillo, S. (2014). Precios inmobiliarios de vivienda en
Bogota, 1970-2013. En Documentos CEDE (Centro de Estudios
sobre Desarrollo Econémico), Universidad de Los Andes, Facultad
de Economia. https://repositorio.uniandes.edu.co/bitstream/hand-
1€/1992/8492/dcede2014-18.pdf?sequence=1&isAllowed=y

Engels, F. (1869/1977). El problema de la vivienda. Fondo de Cultura
Econdémica.

Gilbert, A. (2001). ¢Una casa es para siempre? Movilidad residencial y
propiedad de la vivienda en los asentamientos autoproducidos.
Revista Territorios, 6, 51-73. https://revistas.urosario.edu.co/index.
php/territorios/article/view/5652/3751

Jaramillo, S. (2009). Hacia una teoria de la renta del suelo urbano. Segunda
edicion. Ediciones Uniandes.

Jaramillo, S. (2010). Constataciones empiricas y criterios para la adopciéon
de una politica de vivienda popular en alquiler en Colombia. En
C. Escallon (ed.), Arrendamiento y vivienda popular en Colombia
como alternativa habitacional (pp. 221-233).

Jaramillo, S., Alfonso, O. y Parias, A. (2000). Observatorio del mercado del
espacio construido en Bogotd. Universidad de los Andes, Facultad
de Economia, CEDE.

Jaramillo, S. y Parias, A. (1998a). Actores y transacciones en el mercado de
alquiler de vivienda en Bogota. En ACIUR Investigacién Urbana Re-
tos para el Desarrollo Tomo 1 (pp. 338-358). ACIUR-DNP-Findeter.

Jaramillo, S. y Parias, A. (1998). Precios y submercados de vivienda en
Bogotd 1980-1997. Universidad de los Andes, Facultad de Econo-
mia, CEDE.

Jaramillo, S. y Parias, A. (1995). Exploracion sobre el Mercado de la Vi-
vienda en Alquiler en Bogotd. Universidad de los Andes, Facultad
de Economia, CEDE.

Parias, A. (2010). El mercado de arrendamiento en los barrios informales
en Bogotd, un mercado estructural. Territorios, (18-19). https:/
revistas.urosario.edu.co/index.php/territorios/article/view/828

Parias, A. (2010). Mercado informal de vivienda en alquiler y estrategias
residenciales de los sectores populares en Bogota: Indicios sobre debi-
lidades del sistema de vivienda de interés social. En S. Jaramillo (ed.),
Bogotd en el cambio de siglo: promesas vy realidades (pp. 293-335).
OLACCHL. https://biblio.flacsoandes.edu.ec/libros/129045-opac

Topalov, Ch. (1973). Capital et proprieté fonciere. Centre de Sociologie
Urbaine.

45






PRACTICAS INFORMALES DE ARRENDAMIENTO
EN BARRIOS POPULARES EN BOGOTA Y CALI

Jaime Herndndez-Garcia

INTRODUCCION

Este capitulo parte de los resultados de la investigacion titula-
da: Informal rental housing in Colombia: an essential option for
low-income households, que se encuentra publicada en la revista
International Development Planning Review (Lombard, Hernandez-
Garcia y Lopez Angulo, 2021), para profundizar en las practicas
informales de arrendamiento en Bogota y Cali. El estudio explora
la vivienda en arriendo en barrios populares en Colombia, pais
donde casi la mitad de la poblacion vive en arriendo, teniendo la
proporcion mas alta en América Latina, con una tasa del 44 por
ciento (Blanco et al., 2014, p. 17). Si se miran las ciudades, Bogota,
la capital del pais, también esta en el primer lugar, con un porcentaje
superior al 40 por ciento; Cali y Medellin en un segundo y tercer
lugar, respectivamente, con tasas del orden del 35 por ciento. Y
particularmente en barrios populares donde se conoce que arrendar
es una alternativa de vivienda muy importante para los hogares de
bajos recursos (Blanco et al., 2014).

Como en muchos de los paises de América Latina, Colombia
tiene una larga historia de vivienda informal, respondiendo al déficit
habitacional del pais (Blanco et al., 2014). Si bien la vivienda en
arriendo en barrios populares ofrece algunos retos en cuanto a su
calidad, a la vez representa una oportunidad para mejorar la calidad
de vida de los duefios, al igual que ofrece una alternativa de tenencia
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a los arrendatarios (Gilbert, 2005). Los elementos informales que
caracterizan los barrios populares en Colombia, como en la region
en general, incluyen la autoconstruccion de vivienda, instalacion
incremental de servicios y tenencia no-legal de la propiedad. No
obstante, dentro del sector de vivienda en arriendo se pueden ob-
servar algunas otras practicas informales especificas. Partimos de
practicas informales asociadas a: i) aspectos fisicos, como el origen
no-legal del asentamiento y las condiciones precarias de la vivienda
en muchos casos; ii) aspectos sociales, como las relaciones cercanas
entre arrendatario y arrendador; iii) aspectos econémicos, como
el no pago de impuestos; y iv) aspectos legales, como el no uso de
contratos y la aparente inseguridad en la tenencia (Blanco et al.,
2014; Kumar, 1996).

Este capitulo explora las practicas informales de la vivienda en
arriendo y sus efectos sobre los grupos de poblaciéon vulnerables,
como migrantes y trabajadores informales o de bajos recursos. Se
enfocd en barrios populares porque son lugares con una alta con-
centracion de poblacion vulnerable, ademds de tener un sector de
vivienda en arriendo creciente. Se us6 una metodologia cualitativa
para entender las condiciones socioecondmicas, las condiciones de
la vivienda, y las necesidades y aspiraciones de los arrendatarios en
los barrios populares. Se optd por el enfoque cualitativo debido a
que, en gran medida, la mayoria de los estudios sobre la vivienda en
arriendo en barrios informales en Colombia tiene una perspectiva
cuantitativa (por ejemplo, Torres, 2008), y pocos estudios cuali-
tativos se han publicado que toman en cuenta las experiencias y
perspectivas de los arrendatarios de bajos recursos, con importantes
excepciones (Parias, 2008).

La investigacion desarrollé un andlisis comparativo de las
dos ciudades con mds alto porcentaje de vivienda en arriendo en
Colombia, Bogota y Cali, realizando entrevistas semiestructuradas
en barrios de origen informal, enfocandose en las practicas coti-
dianas de los arrendatarios. Adicionalmente, se revisaron politicas
nacionales y locales, y otros datos secundarios (por ejemplo, sobre
tipologia de vivienda en cada ciudad). Estas actividades apoyan
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la compilacion de un «vistazo» de la informalidad en el sector del
arrendamiento en cada ciudad, como base de un analisis compara-
tivo. Este capitulo revisa los resultados de las entrevistas en ambas
ciudades, en perspectiva comparada, y hace un analisis de la vivienda
en arriendo en sectores populares o informales en Bogota y Cali,
anotando desafios, oportunidades y alternativas desde la politica
publica y la préactica de la vivienda en estos sectores. Con esto, el
capitulo da un vistazo a algunas consideraciones del arriendo in-
formal en barrios populares, contribuyendo a los debates existentes
desde las perspectivas de las practicas cotidianas de los inquilinos.

EL ARRENDAMIENTO: UNA TENENCIA OLVIDADA,
PARTICULARMENTE PARA LAS COMUNIDADES DE BAJOS
INGRESOS

En el mundo entero, la vivienda en arriendo se considera con
frecuencia como una solucion imperfecta de vivienda. Las politicas
publicas han tendido a ignorar el arriendo en favor de la propiedad
de la vivienda debido, entre otros factores, a la fuerza del lobby
inmobiliario, especialmente en los paises de bajos ingresos (Gilbert,
2016). Sin embargo, el sector del arrendamiento desempefia un
papel crucial en muchos paises: en el mundo se estima que 1.200
millones de personas viven en arriendo (Gilbert, 2016), especial-
mente en lo que respecta a la vivienda de las poblaciones urbanas
de bajos ingresos.

El mercado de la vivienda de arriendo en barrios populares des-
empefa un papel fundamental como solucién de tenencia para mu-
chos hogares, pero frecuentemente ignorada. Segun ONU-Habitat
(2003a), los asentamientos informales o populares se caracterizan
inicialmente por una o mas condiciones de deficiencia, como la
inseguridad de la tenencia, las condiciones de vivienda deficientes
y/o de hacinamiento y los servicios inadecuados, como el agua y
la sanidad. Los asentamientos informales suelen desarrollarse a
través de procesos de autoconstruccion y autogestion, que es una
via habitual para acceder a la propiedad de la vivienda (Hernandez-
Garcia, 2013). Sin embargo, los procesos de arrendamiento en estos

49



JaiME HERNANDEZ-GARCIA

asentamientos son menos conocidos, influyendo negativamente en la
comprension del mercado, las pocas politicas publicas existentes y la
idea de que la propiedad es la solucién unica e ideal para todos. Sin
embargo, en el contexto de las altas tasas de urbanizacion y la cre-
ciente desigualdad urbana en América Latina, cada vez se reconoce
mas la importancia del arrendamiento informal (McTarnaghan et
al., 2016). Es entonces necesario mejorar las politicas y las practicas,
tener mas informacion del arrendamiento en los asentamientos in-
formales y, en particular, comprender mejor las practicas cotidianas
de los arrendatarios en estos contextos (McTarnaghan et al., 2016).

Aunque es dificil tener estimaciones precisas sobre las viviendas
informales, las Naciones Unidas (ONU-Habitat, 2016) calcula que
en América Latina y el Caribe, al menos el 21% de la poblacion
urbana vive en asentamientos denominados informales, aunque este
promedio regional oculta diversas proporciones nacionales. En este
contexto, han surgido submercados de alquiler «dinamicos y sustan-
ciales» en zonas informales de muchas ciudades latinoamericanas
(Blanco et al., 2014, p. 30). Es un arriendo en su mayoria informal,
desde uno o varios aspectos, tal y como se explic6 anteriormente
(fisico, social, econdomico y legal).

La literatura mdas amplia sobre el arriendo informal sugiere que
es una alternativa asequible para aquellos que no pueden conseguir
una vivienda en propiedad en el mercado formal o informal (Gun-
ter y Massey, 2017; ONU-Habitat, 2003b). Los inquilinos pueden
utilizarla como una tenencia provisional, con el fin de ahorrar para
la construccion (informal) incremental y, en dltima instancia, la
propiedad de una vivienda (Gilbert, 2016). La disponibilidad cada
vez menor de terrenos para la produccion de viviendas informales
también puede contribuir a aumentar los niveles de arrendamiento
informal (Gunter y Massey, 2017), ademas que la oferta de arriendo
puede ser amplia, ya que los asentamientos informales se densifican
mediante la ampliacion de las viviendas existentes, que luego pueden
alquilarse. Las viviendas de alquiler también pueden ofrecer a los
inquilinos la proximidad a oportunidades de empleo, especialmente
en los asentamientos consolidados que tienden a ser mas céntricos,
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en comparacién con la vivienda en propiedad, que tiende a estar
ubicada lejos de las fuentes de trabajo. Esto sugiere que el empleo
formal puede ser mas comun entre los inquilinos que pueden
permitirse pagar un alquiler regular, mientras que la propiedad es
mas probable entre quienes tienen un ingreso variable y a menudo
informal (Blanco et al., 2016), aunque esto no es concluyente para
todos los contextos.

Una de las principales desventajas percibidas del arrendamiento
informal para los inquilinos es la falta de seguridad derivada de la
ausencia de contratos (Arku et al., 2012). Como observa Gilbert
(2016, p. 176), los propietarios de los asentamientos informales
«tienden a operar fuera del marco legal del alquiler», en términos
de contratos escritos, aumentos de renta y desalojos. Esto puede
generar relaciones de explotacion entre el propietario y el inquilino
(Gunter, 2014); sin embargo, evidencia empirica sugiere que tiende
a funcionar relativamente bien, incluso cuando surgen problemas
entre propietarios e inquilinos (Ansell y Van Blerk, 2005; Crank-
shaw et al., 2000; Lemanski, 2009). Esto implica que la naturaleza
de estas relaciones debe entenderse en su contexto.

Otra desventaja para los inquilinos que la literatura identifica
es el alto costo del alquiler, ya que tienden a gastar una alta propor-
cion de sus ingresos en la vivienda (ONU-Habitat, 2003b, p. 106), y
esto dentro de unas condiciones laborales precarias. Estos factores,
junto con la posibilidad de la autogestion en materia de vivienda,
ayudan a explicar los altos niveles de propiedad de vivienda entre
los hogares de bajos ingresos en América Latina (Blanco et al.,2016;
Torres, 2012). Sin embargo, la creciente importancia de los merca-
dos de arrendamiento informal, segtin lo indicado anteriormente,
sugiere que es necesario cuestionar estas suposiciones en términos
de los motivos expresados por los propios inquilinos para tomar
esta opcion de tenencia.

Para los propietarios de las viviendas en los barrios informales,
que suelen tener un estatus socioeconémico similar al de los inqui-
linos, el alquiler de una parte o la totalidad de su propiedad es una
fuente de ingresos relevante (Escallon, 2010). Esto puede ofrecer
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una «importante oportunidad de subsistencia», sobre todo para
las mujeres (ONU-Habitat, 2003b, p. 109), a menudo mediante la
ampliacion o subdivision informal de la propiedad existente (Wigle,
2008). Sin embargo, las politicas dirigidas a los barrios informales
se centran principalmente en infraestructura, servicios publicos
y mejoramiento urbano; no en la subdivision o adecuacion de la
vivienda pensando en alquiler. En consecuencia, la mayor parte
del capital para desarrollar viviendas de alquiler en los barrios
populares procede de los propios propietarios (ONU-Habitat,
2003b). Si bien esto sugiere una falta de apoyo para la provision
de oferta de vivienda en arriendo, la mejora de los asentamientos
y los servicios pueden animar a los propietarios a construir para
arrendar, y a los inquilinos a buscar alojamiento en dichos asenta-
mientos «mejorados». Por lo tanto, las viviendas de alquiler en los
asentamientos informales suelen ser una respuesta a las necesidades
tanto de los inquilinos como de los propietarios; y, segtn algunos,
los gobiernos deberian facilitar mas directamente esta practica con
herramientas financieras, legales y técnicas, en lugar de prohibirla o
intentar formalizarla (Briceio Ledn, 2010; Crankshaw et al., 2000;
Lemanski, 2009).

En resumen, los debates esbozados apoyan los estudios de Abra-
mo (2010) sobre el arrendamiento en los barrios informales de las
ciudades latinoamericanas, en cuanto a que la vivienda de alquiler
informal es un mercado amplio y dindmico, pero que debe enten-
derse en su contexto. En primer lugar, la vivienda de arrendamiento
informal puede ofrecer mejores oportunidades sociales y econémicas
que la vivienda publica formal para muchos hogares, en razon a
la proximidad a redes familiares y sociales, a puestos de trabajo, a
servicios urbanos y comunitarios, entre otros; mientras que para
los propietarios representa un ingreso adicional y a veces el unico.
En segundo lugar, los estindares de la vivienda alquiler pueden ser
a menudo deficitarios, en relacion con la intensa competencia y la
falta de regulacion dentro del sector. En tercer lugar, es necesario un
mejor reconocimiento de las dindmicas del sector, como los procesos
de construccion, las normas informales y el papel de las autoridades
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locales en la mediacion de los conflictos; como base para nuevas
formas de interaccion entre el Estado regulador y el mercado del
arrendamiento en los barrios populares. Por tltimo, esto ofrece una
oportunidad para incorporar el mercado informal de la vivienda a
la politica publica de manera mas sostenida y robusta, basandose en
su capacidad para proporcionar viviendas bien ubicadas y opciones
contractuales diversas y flexibles. Este marco informa el andlisis que
se realiza a continuacion, a la vez que ofrece un punto de reflexion
para interrogar los supuestos discutidos anteriormente, con el fin
de ampliar el marco y contribuir a los debates.

PRACTICAS INFORMALES DE VIVIENDA EN ARRIENDO EN
BARRIOS POPULARES

En Colombia, el 44% de la poblacién vive en viviendas de al-
quiler (Blanco et al., 2014). Aunque los grupos de ingresos medios
son los mds propensos a arrendar (Blanco et al., 2014), los hogares
de bajos ingresos estan significativamente representados en el sector:
en Bogotd en 2014, el 41% de los hogares de estrato socioeconé-
mico' 1 vivian en viviendas de alquiler, el 48% del estrato 2 y el
42% del estrato 3 (SDP, 2014, p. 26). Por otra parte, se estima que
casi la mitad de Bogota ha crecido a partir de patrones informales
(Martin-Molano, 2000). Es asi como los barrios informales juegan
un papel importante en la produccién de vivienda en alquiler para
este sector, como lo demuestran los estudios de los afios ochenta y
noventa (Gilbert, 1983, 1999; Jaramillo, 1995), y se observa en la
actualidad, particularmente en Bogota.

La oferta de viviendas en arrendamiento en los asentamientos
informales en Bogota y Cali es amplia, y se compone de casas, aparta-
mentos y habitaciones; ademas de otras opciones como el tamario, las
condiciones fisicas, el costo del alquiler y la seguridad de la tenencia.

! El sistema de estratos socioeconémicos definido por el Departamento Nacio-

nal de Estadistica de Colombia (DANE) estd vinculado a los ingresos y a la
localizacion en la ciudad; y se utiliza para calcular los impuestos y los servi-
cios publicos. El estrato 1 representa los ingresos mds bajos, mientras el 6, el
mas alto. Los hogares definidos como estratos 1, 2 e incluso 3 suelen vivir en
asentamientos informales.
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Casi un tercio de las propiedades arrendadas son compartidas por
mads de una familia, y a menudo hay hacinamiento, sobre la base de
tres personas que comparten la misma habitacion (Parias, 2008). En
cuanto a las condiciones fisicas, se estima que «alrededor del 27%
de hogares arrendatarios se encuentran en una condicion de déficit
cualitativo» (Torres, 2008, p. 1), aunque esto depende de contextos
barriales y urbanos especificos. Parias (2008) también sostiene que
existe una relacion entre el alquiler en los asentamientos informales
y el empleo econdmico informal, ya que encontré que el 55% de los
inquilinos en los asentamientos informales trabajaban en el sector
informal, en comparacién con un estimado del 42% en Bogota en
general (Observatorio Laboral LaboUR, 2018).

En cuanto a las transacciones, estas se caracterizan por la falta
de un contrato de alquiler: en 2007, «el 63% de los arrendatarios en
Colombia afirmaron haber tenido s6lo un acuerdo verbal» (Gilbert,
2016, p. 178). De hecho, los contratos verbales estan reconocidos
legalmente por la Ley 820 (Congreso de Colombia, 2003) y tienen
el mismo peso que un contrato escrito (Torres, 2012). De manera
mas general, la relacion arrendador-arrendatario se caracteriza por
ser autorregulada (Gilbert, 2005) y por estar basada en la confian-
za y la familiaridad, ya que los arrendatarios suelen ser parientes,
amigos o conocidos del arrendador (Parias, 2008), y generalmente
del mismo estrato (Escallon, 2010).

A continuacion, se discuten las principales practicas, especialmente
de los inquilinos del arrendamiento informal, detectadas en las entre-
vistas en Bogota y Cali. Estas se organizaron siguiendo los aspectos
de la informalidad explicados al comienzo (fisico-espaciales, sociales,
economicos y legales), y se agreg la categoria de propiedad vs. arriendo,
que aparecio insistentemente en las conversaciones con los inquilinos.

Aspectos fisico-espaciales

Los aspectos fisico-espaciales estdn relacionados con dos
consideraciones: la cantidad de personas que habitan la vivienda,
y el tamafio y calidad de la misma. En cuanto a la cantidad de
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personas, en la mayoria de los casos se encontré que los hogares
son amplios, con familias grandes, y en muchas ocasiones también
con familiares no directos y amigos; lo que muchas veces deriva
en hacinamiento (mas de tres personas por habitacion). Al mismo
tiempo, se observa que el tamafio de las viviendas es relativamente
pequeno para la cantidad de personas que aloja. El tamafio esta
también vinculado con el costo del alquiler: en general entre mads
econémico, menos espacio en la vivienda. También esta vinculado
con el tipo de unidad de vivienda que se arrienda; en Bogota, la
mayoria de los participantes arriendan apartamentos, aunque esta
categoria contenia una considerable diversidad, desde una unidad
independiente (normalmente todo el piso) hasta una habitacion
que compartia instalaciones con el propietario. En cambio, en Cali
la mayoria de los encuestados informaron que alquilaban casas
enteras, con uso exclusivo de todas las habitaciones.

En cuanto a las condiciones de las viviendas, estas tienden a
ser de la misma calidad que la del arrendatario, ya que en muchas
ocasiones es la misma vivienda (cuando son apartamentos o habita-
ciones los que se alquilan). Es decir que si la vivienda tiene buenas
condiciones, también las tiene la vivienda en arriendo, y viceversa.
Asimismo, encontramos que mientras muchas residencias estan en
un buen estado, hay una cantidad significativa que tienen cuartos
sin terminar (en obra gris o negra), por ejemplo, con piso de tierra
o sin paredes. La falta de mantenimiento es un punto importante
particularmente en Cali, donde la mayoria de los entrevistados se
quejan. La mayoria de los entrevistados en ambas ciudades coinci-
dieron con la idea de que la respuesta a las malas condiciones seria
que el inquilino se mudara o simplemente las soportara, en lugar
de esperar que el propietario se encargara de las reparaciones. Casi
la mitad de los encuestados se mostraron criticos con el propietario
por no mantener la vivienda adecuadamente o no responder a sus
demandas.

Estos hallazgos sugieren una gran diversidad de condicio-
nes de vivienda, desde muy buenas hasta condiciones minimas,
pero también destacan la recurrencia de condiciones deficientes,
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particularmente en los casos de Cali. En Gltima instancia, el nivel
de consolidacion (a menudo relacionado con la duracion de la
existencia del asentamiento) y las condiciones socioeconémicas
generales de un barrio especifico pueden ser los determinantes
mas importantes de las condiciones de la vivienda de alquiler,
mas alla de las consideraciones de mercado, como sugiere Abra-
mo (2010).

Aspectos sociales

El estudio nos ayuda a comprender quién estd arrendando en los
barrios populares, y aunque es dificil calificarlos con una muestra
pequeiia, se pueden postular algunas ideas. Primero, se relaciona
con el estado econémico del hogar: la mayoria de los entrevistados
declararon que arriendan por necesidad mas qué por preferencia,
aunque en las conversaciones se identificaron otras razones tam-
bién, que se discuten mds adelante. Segundo, buena parte de los que
arriendan provienen de otras ciudades, pero no son recién llegados,
muchos de ellos llevan afios. Algunas personas llegan a arrendar en
barrios populares no de manera directa, pero después de estar en
otro sitio en la ciudad, buscando estar cerca de sus redes familiares
y/o de amigos, y a veces por cercania a oportunidades de trabajo.
Tercero, una proporcion significativa son familias jovenes que se
quieren independizar, como parejas nuevas o con hijos pequerios.

En cuanto a los motivos para mudarse a la ciudad, la mayoria
estd buscando oportunidades econémicas. Encontramos pocas
personas que llegaron como desplazados por la violencia, aunque
se sabe que este fendmeno se encuentra mucho mas presente en
ciertos barrios que en otros. No obstante, percibimos otra situacion
que esta relacionada con la inseguridad, que es el desplazamiento
interno dentro la ciudad. Algunos de los entrevistados menciona-
ron su inconformidad con el barrio donde se encontraban por la
inseguridad del lugar, y lo nombraron como factor en su decision
de buscar otro lugar donde vivir. Aunque también hay que tomar en
cuenta que la cuestion de inseguridad urbana presenta un panorama
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muy complejo, donde a veces es dificil separar la percepcion de
violencia de su incidencia real, situacién que puede contribuir a la
estigmatizacion de barrios especificos.

En cuanto a las relaciones con el arrendador, existen diversas
situaciones. Algunos arrendatarios tienen una relacion cercana con
el duefio, porque es un familiar o conocido; y en la mayoria de los
casos la relacion parece ser buena, con algunas excepciones por
las malas condiciones de la vivienda. No obstante, la mayoria de
los entrevistados se mostraron conformes con las condiciones en
que estan viviendo, que implica un calculo de costos y beneficios
que toma en cuenta el precio y ubicacion de la vivienda, ademas
de su condicién. En algunos casos el duefio intenta responder a las
necesidades, porque es una relacion de beneficio mutuo, es decir,
intenta atender las demandas de los arrendatarios, para que ellos
permanezcan y pueda seguir cobrando la renta.

Como muchos arrendadores son de la misma condicién socioe-
condmica que sus arrendatarios, el arriendo representa una fuente
de ingreso importante para ellos; en otras palabras, la vivienda se
vuelve en activo productivo y genera renta, una tendencia que clara-
mente identifica la literatura (Moser, 2009; Wigle, 2008). En muchos
casos que encontramos, particularmente en Bogota, el duefio vive en
la casa y estd arrendando uno o varios cuartos, y/o apartamentos;
es decir, es un propietario de pequefa escala, habiendo hecho el
esfuerzo de invertir en construir o adaptar los espacios para renta.

Aspectos econémicos

En cuanto al canon del arrendamiento, se encuentra un pa-
norama bastante homogéneo entre Bogota y Cali. Este resultado
no coincide con estudios previos que encuentran que el costo de
arrendar en Bogota es superior de otras ciudades en Colombia, con
un costo promedio por mes de USD 189 (560.000 pesos colombia-
nos) en Bogota comparado con USD 145 (435.000 pesos colom-
bianos) en otras ciudades (Torres, 2012, p. 8). En la investigacion,
el rango de la renta encontrado tanto en Bogota como en Cali va
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de 130.000 a 400.000 pesos colombianos (USD 44 a USD 135),y
depende de varios factores, pero no de la ciudad. Primero, el tipo
de unidad de vivienda arrendada, que también puede explicar los
precios parecidos en Cali y Bogota, ya que en Cali se arriendan
mads casas, mientras en Bogotd hay mas apartamentos. Ademas, el
tamafio, particularmente cudntas habitaciones tiene, y la condicién
de la vivienda influyen en el canon del arrendamiento. Segundo,
la ubicacién, aunque en contraste con la literatura, estar cerca de
las redes sociales como familia, gente de la misma zona del pais
0 amigos parece ser mas importante que estar cerca al sitio de
trabajo, educacion o transporte. Tercero, la relacion con el duefio
puede afectar el costo, algunos entrevistados tienen un acuerdo
con el duefio para pagar menos a cambio de cuidar la casa, y esto
coincide con un andlisis que sugiere que, en los barrios populares,
los duefios de la vivienda en arrendamiento son del mismo estrato
socioecondmico que los arrendatarios.

El costo de la vivienda es un factor importante para la decision
de arrendar y en la eleccion de donde y qué arrendar para la mayoria
de los entrevistados; asi como la inestabilidad laboral se present6
como un factor fundamental para tomar decisiones. Se relaciona
con la llegada a la ciudad; como se ha visto, mucha gente que viene
de afuera llega buscando mejores oportunidades y también puede
afectar su decision de arrendar. En cuanto al empleo, los trabajos
informales predominan: casi la mitad de los entrevistados tienen
trabajos informales como vendedor ambulante o empleada domésti-
ca. De los que dicen no trabajar, muchos estan buscando un trabajo
formal y estable. La gente a veces no menciona el trabajo informal,
porque desde su perspectiva no lo registra como un trabajo compa-
rado con un empleo formal. Aunque esto no es concluyente, difiere
de lo encontrado en la literatura que postula que los que arriendan
tienden a tener empleos formales. En Colombia, la incidencia del
trabajo informal es muy alto, y para muchos hogares es el unico
ingreso, como era el caso de varios de los entrevistados.

Mas alla de la asociacion planteada entre el alquiler y el empleo
informal (por ejemplo, Parias, 2008), sugieren que los trabajadores
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empleados tanto en el sector formal como en el informal pueden
acceder al alquiler informal. Ademas, la inestabilidad del empleo,
que afecta a ambos tipos de trabajo, puede ser un factor critico en
la decision de las personas de alquilar de manera informal (Blanco
et al., 2016).

Aspectos legales

Congruente con los estudios que existen, se destaca la predo-
minancia del acuerdo verbal sobre el contrato escrito. Esto puede
evidenciar la cultura de la sociedad y la costumbre de confiar en
los compromisos verbales, rasgo que, puede argumentarse, es mas
visible en los barrios populares. Las respuestas de los entrevistados
muestran que la mayoria de ellos se sienten seguros sin contrato
escrito, e incluso prefieren esta situacion, porque la consideran mas
flexible y permite la movilidad. Esto puede también depender del
estrato del barrio, pero ademas se debe notar que el contrato verbal
en Colombia esta reconocido por la Ley 820 de 2003, y tiene igual
peso que un contrato escrito, pero es un hecho casi desconocido
tanto por el arrendatario como por el arrendador, segtin evidencia-
ron las entrevistas. El alto grado de flexibilidad y los bajos niveles
de compromiso también lo convierten en una opcién pragmatica
para muchos hogares, y a pesar de que puede implicar inseguridad
en la tenencia, en la practica parece funcionar relativamente bien.

Propiedad vs. arriendo

La aspiracion de tener vivienda propia se enmarca en el discurso
politico y de los medios de comunicaciéon. Observamos en las en-
trevistas como el anhelo de tener una casa propia es casi unanime,
pero la gente reconoce que hay muchos obstaculos, especialmente
la falta de ahorros e inestabilidad laboral. Ademas, se suma a estas
razones la falta de informacion y el miedo de inscribirse en un
programa del gobierno por el temor de no poder alcanzar con los
pagos. Adicionalmente, se puede observar en algunas respuestas una
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perspectiva negativa sobre la tramitologia, e incluso hacia los pro-
gramas oficiales de apoyo, que puede manifestarse en una renuencia
de acercarse a instancias formales. En algunos casos, también se
mencion6 como un plan a futuro, pero que por ahora el arriendo
es una buena solucion porque les permite ahorrar y estar cerca de
las fuentes de trabajo y/o redes familiares y sociales. Por otra parte,
solo algunos de los encuestados mencionaron los procesos infor-
males de adquisicion de terrenos y autoconstrucciéon como medio
para acceder a la propiedad de una vivienda, lo que contrasta con
la suposicion de que la via de la autoconstruccion para acceder a
la propiedad es la mejor opcion para los hogares de bajos ingresos.

La mayoria de los participantes tienen como objetivo a corto
o mediano plazo seguir arrendando, ya sea en el mismo lugar o
en otro mejor, 0 mas barato, o0 mas seguro. Ademas de reflejar las
limitaciones reales de la propiedad de la vivienda para las familias
de bajos ingresos, estas cuestiones sustentan la importancia dura-
dera del submercado informal de la vivienda de arrendamiento en
Colombia.

CONCLUSION

Este capitulo contribuye a las discusiones empiricas sobre las
practicas informales de arrendamiento en barrios populares o infor-
males, apoyando la opcién del alquiler informal como una tenencia
valida de vivienda; al mismo tiempo que sitda la discusion en el
contexto tedrico. En lugar de comparar los submercados formales
con los informales, el capitulo explora la naturaleza de la informa-
lidad a través de una comprension mds detallada de sus procesos
y dindmicas en Bogota y Cali, mientras que simultineamente se
confirman algunos y se cuestionan otros, supuestos derivados de
la literatura.

Los resultados nos muestran que existe diversidad entre ambas
ciudades, en cuanto al tipo de vivienda que arriendan, el tamano,
la condicion de la vivienda, y el acceso a servicios. No obstante,
hay también importantes semejanzas, como el costo de la renta, el
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uso de contratos verbales, las relaciones con los arrendadores y el
anhelo de una vivienda en propiedad. Una consideracién importante
que sale del estudio es que, aunque se encuentra un alto indice de
marginacion en los barrios populares, los que arriendan no son
los mds vulnerables, por el hecho de que pueden pagar el alquiler.
Ademas, aunque muchos arriendan mas por necesidad econémica
que por preferencia, el arrendamiento se puede considerar como
una estrategia econoémica que responde a la inestabilidad laboral,
porque representa una opcion de vivienda flexible para el arrenda-
tario. Otros factores que el arrendatario considera son la existencia
de redes sociales de apoyo, la cercania de facilidades (como trans-
porte, educacion, salud) y la independencia. Se nota que hay una
alta movilidad entre los arrendatarios, relacionada con los periodos
relativamente cortos de sus estancias en la vivienda arrendada, pero
no es clara la razén. Habria que investigar este asunto, teniendo en
cuenta que aparentemente el arrendatario tiene bastante seguridad
de tenencia, a pesar de la no existencia de contratos escritos. Otros
temas pendientes tienen que ver con la perspectiva del arrendador y
de los que salen del arrendamiento para conseguir una casa propia,
asi como el papel de las viviendas con negocio.

Se subraya la necesidad de politicas publicas que aborden estas
cuestiones como parte de una respuesta realista a las practicas reales
de la vivienda en arriendo. Buena parte de las politicas actuales,
por un lado, «enfrentan» el arrendamiento fomentando la propie-
dad de la vivienda y, por otro, «responden» a la informalidad en
términos de formalizacion (o regularizacion). Si bien la diversidad
de viviendas en arrendamiento informal hace que la formulacion
de politicas sea un reto, una respuesta de politica de vivienda en
Colombia adecuada deberia ir mas alla de tratar de invisibilizar
la practica, para adoptar como minimo una posicién de «tenencia
neutral» que fomentara la produccién de viviendas para el arren-
damiento tanto como para la propiedad, a través de un enfoque
mas amplio de las necesidades, posibilidades y expectativas de las
personas (Blanco et al., 2016; ONU-Habitat, 2003b). Como ya se
ha dicho, una respuesta de politica de vivienda mas idénea también
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tendria en cuenta las necesidades de los arrendatarios, basindose
en un mejor entendimiento de sus practicas, asi como una mayor
articulacion con politicas sociales, por ejemplo, mediante la mejora
de la calidad de la oferta de viviendas para alquiler y la facilitacion
de acceso a las subvenciones para los inquilinos. En tltima instancia,
estas medidas forman parte de un reconocimiento mas amplio de
los beneficios del arrendamiento y de la informalidad, asi como de
los desafios de ambos.
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INQUILINOS EN ASENTAMIENTOS POPULARES
CONSOLIDADOS DE LIMA.
APUNTES SOBRE UNA DEMANDA ATRAPADA'

Anderson Alexis Garcia Cristébal

INTRODUCCION

En Lima, desde la década de los noventa, el submercado de al-
quiler ha mostrado un crecimiento constante del stock de unidades
habitacionales, pasando de 182.417 viviendas alquiladas en 1993
(representando el 16,5% del total de tipos de tenencias) a 520.202
(representando el 23,9%) en el afo 2017 (Garcia et al., 2020).
Aunque en valores absolutos existen mas viviendas alquiladas en
los barrios de origen formal, la tasa de crecimiento de este régimen
de tenencia ha sido mayor en los asentamientos de origen informal,
actualmente consolidados. Asi, mientras que la tasa de crecimiento
de viviendas en alquiler en las dreas de origen formal ha sido solo
del 23%; en los asentamientos de origen informal ha sido del 97,6 %
(2007-2017) (Garcia et al., 2020).

En Garcia (2021), hemos sefialado que las viviendas alquiladas
en los 12 distritos con mayor concentracién de barrios de origen
informal, a pesar de presentar mejores condiciones fisicas que los
otros tipos de tenencia, tienen menores condiciones de habitabilidad:
estan tugurizadas, muchas de ellas son solo «cuartos», y una gran

El presente articulo es un extracto de Garcia Cristébal, A. (2021). Una demanda
atrapada: La experiencia residencial de inquilinos en asentamientos populares
consolidados de Lima Sur [tesis de Licenciatura, Universidad Nacional Mayor
de San Marcos, Lima].
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parte de las unidades inmobiliarias tienen los servicios higiénicos
fuera de la vivienda, aunque dentro de la edificacion; es decir, com-
parten servicios basicos con otras familias. Del nimero de habita-
ciones predominantes y los niveles de hacinamiento de las viviendas
alquiladas, es posible advertir que existe un mayor fraccionamiento
de las unidades inmobiliarias en el submercado de alquileres. De
hecho, la encuesta aplicada por Garcia et al. (2020) a inquilinos en
asentamientos populares de Lima Sur revel6 altos niveles de haci-
namiento del submercado de alquileres, ya que cerca de 41% de
las viviendas de la muestra tenian esa condicion, es decir, alojaban
a mas de 2,5 personas por habitacién exclusiva para dormir.

Asimismo, en términos de convivencia, en un trabajo previo,
Garcia (2020) ha destacado dos grandes problemas en este submer-
cado: la sociabilidad conflictiva y la alienacion residencial.

Por su parte, para el urbanismo contemporaneo, la densifica-
ciéon habitacional es un componente clave en la construccion de
ciudades sostenibles; siempre que este proceso esté unido con una
mejor accesibilidad y conectividad a los centros de trabajo y los
equipamientos de la vida cotidiana. Sin embargo, la densificacion
habitacional que induce el submercado de alquileres es un productor
de desigualdades.

Los inquilinos experimentan la peor cara de la densificacion.
Aunque son conscientes de que vivir en asentamientos consolidados
les acarrea beneficios: mejor conectividad con la ciudad, traducida
en menores tiempos de desplazamiento y costos de transporte; al
mismo tiempo viven la densificacion desde la experiencia de la tugu-
rizacion, desde el despojo de no poder ejercer una tenencia adecuada.

Ante esta situacion, es factible preguntarse ¢por qué perma-
necen en este tipo de tenencia?, ;por qué no repiten la gesta de
las generaciones anteriores (la del movimiento de pobladores de
los afios sesenta), quienes ocuparon suelo nuevo (no habilitado) y
autoconstruyeron sus viviendas?

A fin de responder a estas interrogantes, objetivo de este arti-
culo, consideramos que los inquilinos en asentamientos populares
consolidados pueden ser mejor entendidos como una demanda
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atrapada dentro de un sistema de provision residencial desgastado.
Atrapada, porque constituyen una demanda que, por un lado, no
tiene disposicion a satisfacer las necesidades de vivienda mediante la
ocupacion o compra de lotes en la periferia; y, por otro lado, porque
no llegan a constituirse en una demanda efectiva para el mercado
formal de viviendas. Estas dos barreras solo pueden entenderse a
partir de una critica al sistema de provision residencial dominante,
que se ha desgastado debido, en buena medida, a un proceso cre-
ciente de mercantilizacion del suelo y la vivienda.

LA PRIMERA BARRERA: LA NO DISPOSICION AL
SUBMERCADO INFORMAL DE LOTEOS

El arrendamiento de viviendas en los asentamientos populares
consolidados se presenta como una resignacion: «es lo que hay». Esto
quiere decir que no se trata de una opcion necesariamente deseable,
sino que representa la mejor opcion disponible, es un second best en
la trayectoria residencial. Por eso, es frecuente que los inquilinos, a
pesar de que el alquiler no cumpla con las expectativas de vivienda
y de vivencia, decidan mantenerse en este régimen de tenencia.

sHasta cudndo desea vivir en alquiler?

Si por mi fuera hasta hoy dia. Pero ¢qué hago? Hasta que
se vean las expectativas de poder ver una casa... ver si es que
hay opcidén, una porque mi hijo ya estd viendo eso de poder
solicitar, de poder ver lo de un departamento con el banco
(Entrevistado n° 4).

sUsted recomendaria a las personas vivir alquilando?

No es recomendarles, pero si no tienen dénde vivir. Si
no tienen un medio, aunque muchos se meten en un cuarto
[donde] estin tres o cuatro (Entrevistado n° 3).

Los beneficios de la urbanizacion y la consolidaciéon de estos
barrios suponen un factor de atraccion que explica, en buena cuenta,
la presencia de las viviendas en alquiler. Pero esto es a pesar de las
condiciones de habitabilidad.
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Si tuviera que pensar, por ejemplo, en tres beneficios que
le brinda el alquiler, ;qué beneficios serian esos?

Ninguno, creo.

Y entonces, spor qué lo hace?

El tnico beneficio es que estd cerca al colegio de mis hijos,
mds cerca, mds cerca al mercado y a mi trabajo (Entrevistado
n°9).

¢Qué nos dicen estos testimonios acerca de la narrativa que
sefalaba que el alquiler era un régimen de tenencia momentaneo?
Que se ha trastocado dicha trayectoria residencial, una narrativa
que por mucho tiempo sirvié para entender el habitat popular.

De alli que consideremos que la presencia creciente de inquilinos
en asentamientos consolidados permite entender que las trayectorias
residenciales se han diversificado, y no tienen necesariamente como
destino ultimo la invasion (ocupacion ilegal), o la compra de lotes
en el submercado de loteos; ni tampoco la compra de una vivienda
en el mercado «formal». Para explicar mejor estas ideas, recurrimos
a dos esquemas de trayectorias residenciales (Garcia, 2019).

Mligrenrion
Aloiarmien

Cheupacion il

Formaciion del hopar

Figura 1. Primer esquema de trayectorias residenciales.
Fuente: Elaboracién propia.

Este primer esquema de trayectorias ayudo a entender el com-
portamiento residencial de la ciudad popular de Lima hasta antes
de la década de los noventa. El primer paso de esta trayectoria
estuvo constituido por la migraciéon y la formacion del hogar, las
que podian entenderse como los detonantes de las necesidades de
vivienda. Un segundo paso fue, entonces, convertirse en alojado en

68



INQUILINOS EN ASENTAMIENTOS POPULARES CONSOLIDADOS DE LiMA

una familia de acogida. Los alojados, por lo general, eran hijos de los
primeros fundadores de los barrios y fueron los principales actores
de las futuras ocupaciones ilegales. En este esquema, tal como lo
mencionaron Riofrio y Driant (1987), el alquiler fue un fenémeno
incipiente y de menor tamano.

Cheurpacaod i wrrral

Mligera Conmpra de bote o

viviendn en ShI
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ll""i““ en Mercado
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Figura 2. Segundo esquema de trayectorias residenciales.
Fuente: Elaboracion propia.

En el segundo esquema de trayectorias residenciales, por el
contrario, lo que resalta es la presencia cada vez mas notoria de
inquilinos. Las necesidades de vivienda (el detonante) no son
originadas en mayor medida por la migracién, sino por la for-
macién del hogar y los problemas de alojamiento de la vivienda
de origen.

En este esquema, el alquiler no es una simple solucién de paso,
como en el primer esquema, sino que una alternativa final (alquiler
frecuente) dentro de un abanico de otras alternativas habitacionales
como: la ocupacion ilegal en asentamientos no consolidados, la
compra de un lote en el submercado informal de suelo (tanto en
asentamientos consolidados como no consolidados), o la compra
de una vivienda formal.

De esta manera, el inquilino es un actor que configura una de-
manda de vivienda especifica, ya que sus «preferencias locacionales»?

2 Este concepto se lo debemos a Adriana Parias (2010), quien para el caso de

Bogota ha sefialado que los arrendatarios toman sus «decisiones residenciales»
sobre la base de una «racionalidad estratégica», por la cual, aunque las familias
arrendadoras valoran la propiedad, también valoran algunas externalidades,
entre ellas, «las relaciones socioeconémicas localizadas» (p. 78).
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lo dirigen al alquiler en asentamientos populares consolidados,
pues estos barrios le permiten gozar de una mejor localizacion y
disponibilidad de servicios basicos.

La decision por el alquiler es una decision altamente razonable,
ya que los inquilinos son individuos que han nacido y crecido en
barrios que ya cuentan con infraestructura urbana y equipamientos,
y en ese sentido, ¢para qué irian a los bordes de la ciudad popular a
buscar un suelo nuevo y pasar por el «calvario» de su habilitacion?

De esta manera se configura la primera barrera de esta demanda.
Los inquilinos prefieren el alquiler antes que el submercado infor-
mal de loteos por: i) su indisposicion de asumir el «costo del lote
no habilitado», ii) la «inseguridad de la tenencia» de un lote sin
servicios en el actual mercado de loteos, y iii) por la estigmatizacion
a la que estan sujetos los «invasores».

El costo del lote no habilitado

El analisis de nuestras entrevistas nos ha permitido encontrar
en los inquilinos un discurso que indica una menor y casi nula
predisposicion a asumir el «costo del lote» en un asentamiento no
consolidado, tanto si es por ocupacion ilegal o mediante la compra
de terrenos.

En el caso de la ocupacion ilegal, porque los terrenos son tan
alejados, en zonas de alto riesgo y carentes de servicios, que en un
contexto donde los asentamientos consolidados tienen un stock
de viviendas mas o menos adecuadas, el costo de oportunidad de
ocupar un lote vacio es mayor. Asi nos lo explica un entrevistado al
seflalarnos por qué desistié de comprar un terreno en el submercado
de loteos al sur de Lima:

Bueno, era basicamente también por los servicios, como te
explicaba. No hay agua, uno tiene que consumir el agua del
aguatero’, que muchas veces no es limpia. Y también porque
no hay luz, no hay desagiie. Entonces ese era el problema.

Camion cisterna que distribuye agua en los asentamientos de la periferia que
no cuentan con conexién domiciliaria de agua potable.

70



INQUILINOS EN ASENTAMIENTOS POPULARES CONSOLIDADOS DE LiMA

Y, por otro lado, los terrenos y los lotes necesitan pues... o
sea son caros, y necesitamos juntar dinero. Mds o menos
por ahi es el problema, no teniamos el suficiente dinero para
poder comprar en aquel entonces el lote o la casa, el terreno
(Entrevistado n° 5).

En efecto, la vivienda en alquiler en asentamientos consolidados
cuenta con todos los servicios basicos y tiene mejor acceso a la red de
transportes. Los inquilinos no estan dispuestos a vivir las condiciones
de la ocupacion ilegal o la compra de terrenos, pues son un perfil de
residentes con mayor reflexividad sobre la localizacion de las viviendas.

Esta baja predisposicion a la ocupacion ilegal puede deberse al
estadio de formacion del hogar y, en consecuencia, a la necesidad
de garantizar mejores condiciones de vida para los hijos en edad
escolar. Al respecto se debe tener en consideracion la distribucion
de edades de los jefes de familia, que muestra una tendencia de
los hogares de inquilinos a ser los mds jovenes entre los tipos de
tenencia estudiados, donde el grupo mayoritario esta conformado
por aquellos en rangos de edades entre los 30 y 34 afios (Garcia,
2021). De alli que se trate de hogares en una etapa temprana de
constitucion familiar y con hijos pequeiios.

sEn algiin momento pensé en invadir* o comprar un lote?

Si, he pensado, porque en el colegio sale el comentario
de que estdn invadiendo arriba, bueno, pero si por mi fuera,
iria, pero a veces por las condiciones de los nifios, también
tengo que ver todo eso (Entrevistado n° 2).

La compra o invasion de un lote no habilitado acarrea costes.
El coste de la invasion (Calderon, 2011) puede ser mejor entendido
desde el significado de la lejania. Asi, una de nuestras informantes
seflala como una amiga le reclama haber ido a vivir «tan lejos», a
una invasion, antes de decidir optar por el alquiler. Las referencias
espaciales en el discurso son importantes, la lejania es al mismo
tiempo simbdlica, no solo remite a la distancia espacial, sino a la

4 El término «invasién» es el que conoce la opinién publica en el Pert, para

referirse a la ocupacion ilegal de suelo no habilitado.
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carencia de servicios basicos, de redes de movilidad. «Vivir lejos» (en
los lotes de las invasiones o del trafico de terrenos) significa pasar
necesidades. Es de esa forma como debemos entender el costo del
lote no habilitado.

sCudnto tiempo estuvieron viviendo por alli?

Tres afos completos, antes de encontrar esta casa. Des-
pués de ahi mi hijo se dio un golpe en el cerro, se cay6 y
empez0 a dolerle la espalda, no sabiamos qué tenia. EI SIS’ lo
mandoé al seguro y le dijo que tenia escoliosis. Que no podia
cargar mochila, que no podia cargar nada. Y mi otro hijo,
que es hipotdnico, le agarré su mano, parece que le quebré
y me preguntaba por qué serd este nifio asi y lo llevé a la
posta, al hospital y nadie me daba razén. Entonces le dije a
mi esposo: me voy a guardar plata aparte para ir a la clinica
San Juan de Dios. Le mandaron hacer terapias y me dijeron
que era hipoténico y que tenia que hacer bastantes terapias
y me dijeron que no iba a poder solventar los gastos aqui,
que si tenia SIS que vaya alld. Y me mandaron a Chorrillos.

Y vivir aqui es mds cerca a Chorrillos...

Mas cerca, si, porque venirme de alld, me venia con
metropolitano mds con mi otro hijo chiquito, y ac, aunque
sea en el carro, me lo cargo a uno y al otro en la mano y me
iba. Si yo estuviera sola, si viviria en el cerro, pero con mis
hijos no; triste la vida porque tener que subir y bajar, es bien
tragico. Ya mi amiga fue una vez a verme y ella me dijo: «uy,
amiga, por qué te has venido tan lejos, tan feo como estd»; y
¢qué hacia?, también mi esposo dijo vamos a probar, vamos a
ver. Pero ya con hijos no. Ya yo tenia que bajar a comprar y
no tenia a nadie alld, quién me los cuide (Entrevistada n° 3).

Es a partir de la comprension de la lejania en tanto que carencia,
como los inquilinos construyen su poca disposicion a la ocupacion
en el submercado de loteos. En términos econémicos, vivir en un
asentamiento no consolidado no tiene razonabilidad, de alli que sea
«mejor» optar por el alquiler.

5 Seguro Integral de Salud (SIS). Es una institucién publica peruana cuya finalidad
es brindar aseguramiento a las poblaciones en situacién de pobreza y pobreza

extrema.
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Asi, la opcién por el alquiler se mide a partir del célculo del
ahorro, como por ejemplo en costos de transporte. «Lejos», al ser
menos conectado, significa «mds caro». Esto se refleja en una de las
respuestas dadas respecto a la decision de dejar un lote que habia
sido invadido en el submercado de loteos en Lima Norte (Estacion
Payet) y optar por alquilar en un asentamiento consolidado en
Lima Sur, debido a que las terapias de su hijo debian realizarse en
el distrito de Chorrillos, ubicado en esa zona de Lima.

Y sno buscé un cuarto alquilado por alla?

No, por el hospital tenia que buscar (...) Ya de aca (Cho-
rrillos) el metropolitano me cobra 0,50 céntimos®. Y desde
Payet (Lima Norte) esta 2,50 0 2,80 soles y mds la moto que
chapo a 1 sol, vengo con 3,50; en total 7,00 soles ida y vuelta,
mas lo que camino, que es casi una hora (Entrevistada n° 3).

Lo mismo acerca de las ocupaciones ilegales se puede decir de
la poca disposicion a la compra de lotes en el submercado de loteos.
La localizacion espacial de este mercado también esta lejana de la
red de servicios que ofrece la ciudad:

Y de todas las opciones posibles, por ejemplo, comprar
un lote, una casa shas pensado ti?

Si, lo he pensado. Pero realmente... o sea, he estado averi-
guando precios en ciertas zonas que son un poco mas alejadas.
Justo hace poco averigiié por... de Pachacamac’ un poco mds
alla (...) Es que justo fui a ver y estin relativamente baratas y
se ven bonitas, pero ponte yo trabajo en Miraflores, Barranco,
Surquillo, de Miraflores y Chorrillos®y se me dificulta mucho
venir aqui, no hay mucha movilidad, y con el trifico limefio
demora mucho. O sea, igual las zonas periféricas, las mas
alejadas de Lima, estan baratas para alquilar o comprar un
terreno, estan mucho mds baratas (Entrevistada n° 6).

¢ El equivalente a USD 0,13, aproximadamente.

Distrito al sur de Lima.
8 Distritos de la zona central de Lima.

7
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La inseguridad de la tenencia del mercado de loteos

Otro elemento que juega a favor de la permanencia de los inqui-
linos en alquiler es que el mercado de loteos en la ciudad de Lima
es un mercado de alto riesgo, tanto por la nula claridad acerca de la
propiedad de los terrenos ofertados, como por el caracter delictivo
que viene teniendo el submercado de loteos. Sobre lo primero, una
informante nos narra:

sTiene una opinion asi marcada frente a las invasiones?

No, es una cosa muy personal en verdad. No me gusta
porque te arriesgas mucho y arriesgas también a las perso-
nas con las que convives, o sea, con las que decides invadir.
Pero una invasiéon no es como que ya, yo quiero un terreno
y voy a ir alli y voy a invadir. Es mucha informalidad, y esa
informalidad también hay que destruirla porque puede ser
que una persona va y dice estos terrenos me pertenecen y
luego lo revenden al toque, es un tema fuerte de informali-
dad, y te los venden y luego el Estado quizas llega y te dice
este terreno estd destinado para otra cosa o este terreno en
realidad le pertenece a otra persona, o sea uno nunca sabe en
qué términos se encuentra. Y a veces no encuentras mucha
informacion para nutrirte, tienes que investigar mucho, te
exige mucho tiempo buscar una casa... comprar un terreno
seguro (Entrevistada n° 6).

La otra cara de la inseguridad de la tenencia es la constatacion
de que el submercado de loteos viene adquiriendo formas delictivas
a través de lo que se conoce como trafico de terrenos, el mismo que
es entendido por nuestros informantes como un entorno hostil, de
alta peligrosidad, como se colige del siguiente fragmento:

En una oportunidad, hace afios, cuando mi hijo estaba
mds pequefio, pensamos invadir, por acd, esto que ha sido
invasion, alli yo iba a agarrar. Pero mi esposo decia que iba
a tener que empezar desde cero, porque la gente ha sufrido
cuando ha venido a invadir. Tenia que estar en pleitos porque
venian y te querian sacar.

3Quiénes la querian sacar?

74



INQUILINOS EN ASENTAMIENTOS POPULARES CONSOLIDADOS DE LiMA

Los hombres que decian que esto les pertenecia a los G6-
mez’ y ellos mandaban a gente, matones, que te agredian. Yo
tenia a mi hijo pequefio y no queria pasar esas cosas.

sLos Gomezs, squiénes sons

Los Gomez son una familia que dicen que eso les perte-
nece. Y que dicen que estdn en juicio, por eso que la mayoria
de los de arriba no tienen su propiedad en regla. No pueden
sacar el agua ni el desagiie todavia (Entrevistada n° 4).

Se debe recordar que el mercado informal, aunque no esté
regulado por las instituciones publicas, si cuenta con formas de
regulacion social. Esto quiere decir que el mercado de loteos ha
construido «instituciones informales» (Abramo, 2012) que utili-
zan mecanismos e instrumentos para garantizar su equilibrio. En
Lima, dichos mecanismos de regulacién vienen adoptando formas
ilegales y violentas de actuacion entre las que destacan las estafas,
extorsiones, amenazas, o la contratacion de «matones» para exigir
el cumplimiento de los acuerdos y compromisos de las partes.

Por ello, consideramos que el alquiler en asentamientos conso-
lidados, a pesar de generar malestares en términos de experiencia
residencial, ofrece una mejor «seguridad de la tenencia». Este es un
concepto que formé parte de un debate promovido en los afios setenta,
entre otros, por John EC. Turner. Como sefial6 el autor, bastaba la
garantia de la posesion de facto, antes que la posesion de jure (Turner
y Fichter, 1976), para que los sectores de bajos ingresos construyeran
progresivamente su vivienda. Es decir, bastaba con que a los ocupantes
de terrenos se les otorgara la «garantia» (seguridad de tenencia) de que
no serian desalojados, para iniciar la construccién de sus viviendas.

Para el caso peruano, Riofrio (1991) ha sefialado como los
residentes de las barriadas ya invertian en la construccion de sus vi-
viendas sin necesidad del titulo de propiedad, solo con la garantia del
no desalojo. Sin embargo, ante el debilitamiento de la organizacion
barrial y ante las formas delictivas del mercado de loteos, el trafico de
terrenos viene eliminando estas «garantias» de la posesion de facto
y contribuye, por tanto, a una mayor predisposicion al alquiler en

% La referencia original del apellido ha sido cambiada.
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asentamientos consolidados. Asi, en términos comparativos, el alqui-
ler ofrece mayores garantias de permanencia (seguridad de tenencia)
para los residentes que en el mercado de loteos. Esto es comprensible,
ya que el mercado de alquileres en los asentamientos consolidados
tiene mecanismos de regulacion particulares, que van desde contratos
escritos entre las partes o el uso de redes de familiares/amigos como
respaldo para los inquilinos frente a los arrendatarios, entre otros.
Por esto, aunque la laxitud de los acuerdos favorece al arrendador
y lo coloca en una posicion dominante (Garcia, 2020), también otorga
un marco de proteccion a los inquilinos, explicitando reglas, aunque
no institucionalizadas, que deben cumplir las partes. Es cierto que
estas reglas pueden ser cambiadas a discrecion por los propietarios,
como lo hemos puesto de relieve también en Garcia (2020), pero
se trata de reglas mas predecibles (al menos en la representacion
social) que las existentes actualmente en el submercado de loteos.
Asi también, se vuelve pertinente plantear que ante un crecimiento
de las actividades delictivas e ilegales en el submercado de loteos (via
el trafico de terrenos), es posible que la evolucion de la tenencia en
alquiler en los asentamientos consolidados siga en aumento.

El invasor descalificado

La tercera razon por la que los inquilinos no optan por el sub-
mercado de loteos es por la estigmatizacion a la que estan sujetos
los «invasores». El «invasor» es un personaje social que goza de
menor prestigio que «el inquilino». Esto se puede entender mejor
si advertimos que para nuestros entrevistados existe una diferencia
entre tener un lote en una «zona bien ubicada» (atin mads si este
lote se ha comprado), ser un invasor en una «zona alejada» o un
«comprador de lotes» en el submercado informal.

Es cierto que el inquilino estd en una posicion menos favorable
de prestigio en comparacion con el propietario. Pero en el mundo
social de nuestros informantes, no todos los propietarios son igua-
les. Los propietarios de lotes sin servicios en zonas alejadas de la
trama urbana consolidada son vistos como residentes precarios.
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Esto es notorio cuando una de nuestras entrevistadas valora como
una buena decision el dejar un terreno invadido en la ladera de un
cerro: «arriba y lejos».

sPero cree que fue una buena decision dejar ese lote?

Por mi esposo. El quiso ir arriba y yo quise que él tam-
bién vea. Pero como €l ya va a cumplir 41 afios y trabaja
en construccion, ya era muy cansado subir y bajar. Mi papa
también trabajaba en construccion, hace afios, él ya tiene 65
anos y es matador (estar subiendo). Asi que un dia veo a mi
esposo vy le digo: como quisiera que dejes eso ya (el terreno
invadido) y vender (Entrevistada n° 3).

Es importante mencionar que el inquilinato no esta exento de
descalificacion. Pero cuando se descalifica al inquilino, se descalifica
un proyecto residencial (quedarse para siempre como inquilino), no
tanto una eleccion momentanea (vivir en alquiler por un periodo
de tiempo). Es decir, se critica a un hogar por permanecer en el in-
quilinato por un largo tiempo o por proyectarse continuar en ese
régimen de tenencia de larga duracion; no por elegir un alquiler
momentaneo, mientras se busca comprar una casa o un lote en
zona consolidada.

Asi, en un contexto en donde el invasor también esta descalifi-
cado, la figura del inquilino se revela como elegible.

LA SEGUNDA BARRERA: EL MERCADO FORMAL DE
VIVIENDAS

Como hemos sefialado, la predisposicion al alquiler no quiere
decir que la vivienda en propiedad deje de ser una meta. Sino que
esta se aplaza para dar prioridad a mejores condiciones de vida para
el hogar y gozar del beneficio de la mejor localizacion.

Si los inquilinos no tienen una buena disposiciéon hacia el
submercado de loteos, tanto por el «costo del lote», como por la
peligrosidad del «trafico de terrenos» o la estigmatizacion del «in-
vasor», un segundo atrapamiento se torna también infranqueable:
las limitadas opciones que ofrece el mercado formal de viviendas.
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En el Pert solo existen dos grandes posibilidades de acceso a
una vivienda formal: o la compra de una unidad inmobiliaria en el
mercado formal privado, mediante el apoyo del sistema financiero
por la via de un crédito hipotecario, o la compra de una vivienda
en donde ademas del crédito hipotecario (y el ahorro), se puede
recibir un subsidio habitacional del Estado.

En la actualidad, el precio de las viviendas hace que solo un
grupo muy reducido de familias (las de mayor nivel socioeconémi-
co) puedan adquirir una vivienda sin un subsidio habitacional de
por medio. Asimismo, el mercado formal promovido por el Estado
y sujeto a subsidios a la demanda promueve un menor nimero de
viviendas que las creadas al margen de la promocion estatal, lo cual
también limita el acceso a las viviendas formales.

Como puede advertirse a partir de un cdlculo elaborado sobre la
base de la informacion estadistica y de acceso publico proporcionada
por el Fondo Mi Vivienda S.A., entre el afio 2007 al 2017, el Pera
ha mostrado un crecimiento del parque residencial de 1.298.769
viviendas, es decir, de nuevas unidades inmobiliarias. De este to-
tal se puede estimar que la participacion del Estado en viviendas
nuevas, compuesta por el total de bonos asignados: Bono del Buen
Pagador (BBP) del Nuevo Crédito Mi Vivienda (NCMV) y Bono
Familiar Habitacional (BFH) en la modalidad Adquisicién de Vi-
vienda Nueva (AVN), entre ambos afos intercensales (2007-2017)
representa apenas el 8% del total de nuevas viviendas generadas
por el parque habitacional. Mientras que el 92% restante esta repre-
sentado por la propia iniciativa de los hogares, fundamentalmente
mediante crecimiento urbano informal, si asumimos como veridico
lo senalado por Espinoza y Fort (2020), quienes afirman que cerca
del 93% del crecimiento de las ciudades peruanas ha sido mediante
mecanismos informales.
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Referencia Viviendas Promedio anual
Viviendas Censo
1 2007 6.400.131
Vivienda Censo
2 2017 7.698.900
3 Crec1m1€r{to~ Intercensal 1.298.769 129.877
de viviendas
Viviendas nuevas promovidas por
3.1 el Estado 107.958 10.796
(2008-2017)
3.1.1. NCMV (2009-2017) 70.583 7.058
Bonos asignados AVN
3.1.2 (2008-2017) 37.375 3.738
Viviendas nuevas
3.2. No Promovidas por el Estado 1.190.811 119.081
(2008-2017)

Tabla 1. Perii: viviendas promovidas por el Estado y No Promovidas por el
Estado, 2007-2017. Fuente: XI Censo de Poblacion y VI de Vivienda, INEI,
2007; Censo de Poblacién, VII de Vivienda y 111 de Comunidades Indigenas,

INEI, 2017; y Fondo Mi Vivienda S.A. 2008-2017. Elaboracion propia.

Ademas, si se tiene en cuenta que los subsidios de Construccion en
Sitio Propio (CSP) son la modalidad de subsidio que mas desembolsos
genera en el contexto peruano, se aplica solo para propietarios con
titulos de propiedad o aires independizados; es facil advertir que esta
modalidad no puede ser una opcién para los inquilinos, ya que uno
de los detonantes que convierte a un hogar en inquilino es, precisa-
mente, la imposibilidad de materializar la propiedad de la vivienda
de origen debido, entre otros aspectos, a los problemas de herencias
y transferencias de propiedad (Garcia, 2021).

Por otro lado, la opcion de subsidios mediante Adquisicion de
Vivienda Nueva (AVN), tampoco es una modalidad viable para los
inquilinos, en primer lugar, porque es una modalidad minoritaria
dentro de las opciones habitacionales del Estado, y en segundo lugar,
porque se trata de viviendas construidas en zonas periféricas, aleja-
das de las ventajas de localizacion de los asentamientos populares
consolidados, conveniencia que constituye el principal motivo de
preferencia locacional de los inquilinos.
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SUPERAR LAS BARRERAS: eCéMO REDESCRIBIR EL «SUENO
DE LA CASA PROPIA»?

No queremos dejar de senalar el lugar que sigue ocupando la
«propiedad» en el imaginario de los inquilinos. Nuestros entrevis-
tados sefialan que a futuro desean ser propietarios de una vivienda,
aunque no necesariamente en las zonas centrales de la ciudad, por
los costos comparativamente mads altos.

Si pensamos comprar una casa. No todo el tiempo pen-
samos vivir asi pagando cuarto. Si yo tuviera mi plata yo
compraria mi casa. Ahorita como mi marido trabaja en su
obra, no alcanza... (Entrevistada n° 10).

Esto no se trata solo de una afioranza por tener un terreno
propio. Aunque el imaginario de «la casa propia» pone de relieve el
deseo de construir como uno quiere, de disponer de una vivienda y
hacerla que responda a las necesidades del hogar, esta afioranza es
una posibilidad dentro del deseo de «apropiacion»'?, que la engloba,
pero que también podria incluir la posibilidad de sentir que uno es
un legitimo usuario de una vivienda.

Lo que queremos sefialar es que «el suefno de la casa propia»
es una meta social de mayor prestigio porque otorga un sentido de
«libertad de habitar»; un concepto desde el cual podemos entender
mejor la «libertad para construir», tan propia de la «ciudad popular».

En efecto, la «libertad para construir» de Turner (1976), en el
fondo remitia al deseo de que la vivienda no fuera solo un objeto sino
un proceso, en el que los usuarios puedan tener el control de todo el
proceso constructivo. Pero Turner no profundizé en que esta libertad
de construir era, en el fondo, la libertad de habitar, es decir, la libertad
de sentirse seguro como un usuario legitimo de la vivienda, sea en
propiedad o en alquiler. Asi, a primera vista los inquilinos quieren
tener un terreno, esto es, participan del imaginario de «la casa propia»:

10 Utilizamos este término en el sentido teérico que Michel de Certeau (1984)

le otorgaba a todo objeto de consumo. Para este autor, los usuarios constan-
temente le dan un sentido, un significado, a los objetos que frecuentemente
utilizan.
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sUsted cree que una casa es mejor que un departamento?
No departamento, pero si terreno. Y yo mismo hacerlo
(Entrevistado n° 3).

Pero también es posible entrever en esa afloranza, un deseo mas
escondido, y que conviene explorar y desarrollar en futuras inves-
tigaciones, que es el de disponer de una vivienda como uno quiere:

sPor qué quiere un terreno?

Porque al tener un terreno puedes hacer lo que td quieres,
meter a quien td quieres, de repente llega tu mama a una
edad donde también estd viejita, llevarla a vivir contigo y
en un cuarto alquilado no puedes, llevarla a departamento
tampoco. De repente viene tu cumpleafios, no puedes hacer
bulla, todo eso (Entrevistado n° 9).

El «suefio de la casa propia» no es entonces «parte de la idiosin-
crasia natural» de los residentes de la ciudad popular, sino el sintoma
de que el sistema habitacional del alquiler popular es un productor
de desigualdades y de experiencias residenciales de conflictividad y
alienacion residencial; por ello, los inquilinos sienten que la vivienda
alquilada no solo no les pertenece, sino que no pueden disponer de
ella como desean.

Por eso, aunque vivir en alquiler no es necesariamente una pre-
ferencia final; no se deberia llegar a la conclusion simplista de que
existe una cultura de la propiedad arraigada y dificil de cambiar,
sino que las politicas habitacionales no estan ofreciendo soluciones
de alquiler que sean atractivas y justas para este sector poblacio-
nal que, como demanda atrapada, no quiere asumir el «costo del
lote» y que tampoco puede acceder a una solucion de vivienda en
el mercado formal.
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VIVIENDA EN ALQUILER INFORMAL
EN SAO PAULO: UNA REALIDAD
AMPLIAMENTE IGNORADA

Kristine Stiphany!

INTRODUCCION

Las periferias urbanas latinoamericanas fueron construidas
durante el ultimo medio siglo por pobladores de clase trabajadora.
Actualmente, estos barrios estan siendo reconstruidos sobre la base
de la vivienda en alquiler. El alquiler informal surgié como respuesta
a las condiciones desiguales de vivienda formadas en medio del auge
y luego constante declive de la urbanizacdo durante los ultimos
cuarenta afios. En la tltima década de este periodo, los patrones
de alquiler se han intensificado y diversificado, siendo un transfor-
mador radical de donde y como vive la gente en las ciudades. Hay
pocos barrios tan emblematicos de la «densificacion del alquiler»
como los asentamientos industriales ubicados en el lado Este de la
ciudad de Sao Paulo, donde la mayoria de las viviendas han sido
convertidas para el arriendo (Stiphany, Ward y Perez,2022). En este
lugar, la influencia del alquiler se puede observar en una variedad

' Este articulo es parte de un proyecto de investigacion financiado por la United

States National Science Foundation (#1513395) que examina los cambios en
la composicion de la vivienda de los asentamientos informales renovados o
«mejorados». La autora desea agradecer especialmente a las investigadoras
Kirsten Larson y Alessandra Figuereido (que dibujaron cuidadosamente cada
una de las viviendas informales encuestadas en el campo) y Brianna Deleon
y Jesus Ruelas (que tradujeron los dibujos a versiones digitales). Todos los
dibujos postproducidos son de la autora.
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de tipologias de vivienda, como viviendas familiares que han sido
modificadas internamente para hacer lugar al alquiler, la construc-
cion de nuevas edificaciones de uso mixto destinadas al alquiler y
edificios remodelados por asociaciones de intermediarios con pocos
vinculos comunitarios.

Si bien la vivienda en alquiler se suma al stock total de viviendas
destinadas a grupos de bajos ingresos, al mismo tiempo, absorbe
una gama de presiones vinculadas al desarrollo, profundizando
de esta manera desigualdades socioespaciales. En primer lugar, el
volumen de vivienda para el alquiler agregado al stock de viviendas
ya existentes aumenta el costo para acceder a una habitacion, y al
mismo tiempo presiona a la infraestructura urbana que ya presenta
una condicién de fragilidad, lo que lleva a condiciones degradadas
que, paradodjicamente, posterga areas que las inversiones publicas
aparentemente han «mejorado» (Stiphany, Ward y Pérez, 2022). En
segundo lugar, el uso temporal de subsidios de alquiler por parte de
Sao Paulo para personas desplazadas de areas de riesgo se ha vuelto
permanente?, estimulando a los mercados de arriendo a desbloquear
inesperados valores de suelo en barrios que eran infravalorados,
inflando asi el costo de la vivienda para los inquilinos en general
(Stiphany y Wegmann, 2020). En tercer lugar, el aumento de las
demandas de alquiler ha generado nuevos flujos de recursos y una
movilidad sin precedentes para propietarios individuales, pero tam-
bién ha diluido las demandas colectivas vinculadas a reformas de
uso del suelo. Mi objetivo en este articulo no es discutir qué modo
de densificacion de alquiler es preferible, sino iluminar sobre la
multiplicidad de tipos de alquiler que han surgido de la urbanizacao,
una realidad en gran medida ignorada.

La direccién que marca esta trayectoria comienza con una serie
de estrategias que los autoconstructores han utilizado siempre para
hacer funcionar la vivienda de alquiler informal, una guia de tenden-
cias que sustenta la hibridacion programatica que ha incorporado
el alquiler en el tejido de lo que se considera un entorno construido

2 [Nota de los editores] ver capitulo de Tales et al. en este libro, que detalla las

caracteristicas de este subsidio al arriendo presente en Sao Paulo.
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«mejorado», y como estos otros urbanismos informales estan vin-
culados en los procesos de formalizacion de la urbanizacdo. Existe
mas de una légica de alquiler en los lugares que se han actualizado
o «mejorado», pero se dividen en dos categorias de densificacion
de alquiler. Tipos de alquiler centrados en la familia que iteran
patrones pasados de autoconstruccion, y tipos de alquiler con in-
termediarios que expanden la praxis de la autoconstruccion para
abarcar la reconstruccion completa de edificaciones. Las condiciones
de alquiler que conducen a, interactiian con y surgen después de la
urbanizacdo revelan una amplia variedad de tipos de viviendas de
alquiler, que se forjan a partir del mismo proceso, ofreciendo ideas
para estructurar el futuro de los asentamientos informales.

CONTEXTUALIZACION DE VIVIENDAS DE ALQUILER
INFORMALES EN SA0 PAuLO

A medida que las ciudades brasilefias crecieron y se indus-
trializaron a finales de 1800, la primera vivienda de alquiler de
bajos ingresos tomé la forma de lo que se conoce como corticos
(Sampaio, 2007). Muchos de estos corticos estaban ubicados en
barrios llamados vilas operarias (Lemos y Sampaio, 1993). Estos
barrios fueron construidos por grandes industriales para reponer
continuamente las lineas de produccion de las fabricas, pero solo
proporcionaron alojamientos modestos, en tamaifio y alcance, y a
menudo excluyendo a las familias (Rolnik, 1997). El cortico ofrecia
una alternativa de alquiler para los inmigrantes. Hasta la década
de 1940, los inmigrantes de bajos ingresos y otros trabajadores
paulistanos encontraron un punto de apoyo a la vida de la ciudad
a través de corticos ubicados en Brds, Mooca y Bom Retiro, ba-
rrios donde la miseria interna de estos edificios se ocultaba en gran
medida a la vista del publico. Mas alla de las fachadas seforiales
habia celdas de «miseria flagrante», donde las familias soportaban
condiciones de hacinamiento que fueron descritas por primera vez
en detalle por los socidlogos brasilefios Kowalrick y Clara Ant en
Cortico: cem anos de promiscuidade (1982, p. 75) como un tipo de
vivienda filtrada por la «enfermedad y muerte prematura». Cuando
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S3do Paulo pasé por su segunda fase de industrializacion y rapida
urbanizacion a mediados de la década de 1950, los corticos eran el
principal mecanismo a través del cual los pobres accedian al em-
pleo. Cuando los corticos se contabilizaron por primera vez en Sao
Paulo, en 2001, habia 1.300 en el centro de la ciudad, habitados
por 38.000 personas (Fundacao SEADE, 2001).

La preocupacion por las deficientes condiciones de vida de
los corticos representaran una amenaza para el tejido moral de la
sociedad dio lugar a un aumento de la construcciéon de viviendas
publicas en la década de 1930, como ocurri6é en todo el mundo
(Vale, 2002; Bonduki, 1994). Durante la Era Vargas, el gobierno
populista de Brasil delegé la tarea de la produccion de viviendas
a una cohorte de arquitectos que mds tarde disefiaria los edificios
mas emblematicos del pais e incluso ciudades enteras (Bruna, 2012).
A pesar de la fanfarria arquitectonica, la produccion de viviendas
sociales sigui6é un enfoque bastante estandarizado, por el cual los
proyectos se construyeron en terrenos periféricos baratos, y la ma-
yoria de las unidades se reservaron para empleados del Estado (con
exclusion de las familias de ingresos mas bajos). Estas tendencias
establecieron un patrén en el que, para dar cabida al crecimiento
urbano, la produccion de viviendas sociales siempre tuvo que com-
plementarse con formas mas asequibles.

Fue dentro de este contexto de politicas populistas, migracion
rural-urbana y urbanizacién masiva que el alquiler comenz6 a atraer
regulacion. A lo largo de principios del siglo XX, los corticos se
expandieron y transformaron los barrios del centro de la ciudad v,
lo que es mas significativo, el aumento de la construcciéon informal
en la periferia de Sao Paulo (Sampaio, 1994)3. Para combatir el
aumento de los alquileres, la Lei do Inquilinato fue promulgada
en 1942 (Bonduki, 1994). Esta ley impuso controles de alquiler en
las propiedades del centro de la ciudad, desalentando la inversion
y empujando a los especuladores a los margenes de la misma. En
lugar de invertir en alquileres de bajos ingresos en el centro, los

3 Para un trabajo extensivo sobre los corticos contemporaneos, ver Sampaio

(2007), Sampaio y Pereira (1998) y Santoro (2016).
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especuladores adquirieron terrenos adyacentes a proyectos de vivien-
da social, y subdividieron ilegalmente los terrenos y los vendieron
como suburbios populares a los migrantes rurales entrantes. Para
asegurar una mayor valoracion de la tierra, se instalaron almacenes
de materiales de construccion en las proximidades, y la practica de
autoconstruccion se establecio de ahi en adelante como un socio
persistente para la construccion formal y para los proyectos de
desarrollo. Los loteamentos periféricos llegaron a ser los primeros
asentamientos informales de Sao Paulo. En medio de procesos de
rapida urbanizacion, surge y prolifera otro tipo de asentamiento in-
formal, la favela. A diferencia de los loteamentos, las favelas ocupan
terrenos irregulares y a menudo precarios y, dada su construccion
ad-hoc, pueden caracterizarse colectivamente como organicas o
cadticas, por lo que a menudo fueron blanco de la eliminacion de
barrios marginales. La accion combinada de regulacion y especula-
cion durante este tiempo condujo a un nuevo patrén de produccion
de viviendas, del cual surgieron dos formas de urbanizacion: la
autoconstruccion formal e informal.

En un intento por gestionar y mejorar los asentamientos infor-
males que cubren una gran proporcion de los territorios urbanos,
a partir de la década de 1980, el gobierno brasilefio influyé inten-
samente en el desarrollo de enfoques de «mejoramiento de barrios
marginales»* tanto en América Latina como a nivel mundial (Ros-
setto, 1993). Inicialmente, las mejoras en infraestructura —agua por
cafieria, sistemas de saneamiento, calles pavimentadas, iluminacién
publica y electricidad- fueron elementos estindar. En el decenio
de 1990, otros elementos fueron incluidos, como la titulacién y la
regularizacion de los terrenos (Ward, 2012b). Los nuevos enfoques
neoliberales de gestion urbana establecieron un nuevo giro hacia
la revitalizacion de los barrios a gran escala (Huchzermeyer, 2004;
Del Rio y Simbieda, 2009). Estos enfoques reemplazaron grandes
extensiones de asentamientos informales con nuevas viviendas
sociales, en una época en que los compromisos histéricos del pais
con un derecho a la ciudad compiten cada vez mas con los males

4 [Nota de los editores] originalmente slum upgrading.
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del desarrollo especulativo de la tierra y otras «diluciones», en un
entorno de politica de vivienda que alguna vez fue uno de los mas
progresistas del mundo (Klink y Denaldi, 2015).

Aunque los asentamientos informales se consideraban en gran
medida no planificados, y por lo tanto rechazados por el desarro-
llo urbano, en la década de 1980 muchos comenzaron a ver a los
asentamientos informales mas alla de sus diferencias geograficas,
como lugares donde generar compromisos y volver a invertir y
desarrollar. El cambio en los asentamientos informales rara vez es
formal o informal; estos procesos estan enredados de tal manera
que el Estado a menudo «opera después de lo ya realizado» en el
contexto de proyectos especificos de mejoramiento (Caldeira, 2017,
p. 7). En Brasil, los proyectos de mejoramiento pueden ir desde la
sustitucion de una escalera de madera aflojada por escalones de
hormigon, hasta la construccion de nuevas viviendas, la regulari-
zacion de titulos y tierras que intenta mejorar la distribuciéon de
los recursos para las comunidades de bajos ingresos y a menudo
implica la participacion popular basada en el derecho a la ciudad
(Fernandes, 2007). Los argumentos que apoyan el mejoramiento han
migrado principalmente a practicas que reurbanizan, pero también
dispersan, comunidades de bajos ingresos para mejorar las ventajas
urbanas y también el entorno construido de barrios y ciudades.
Por estas razones, muchos han criticado la eficacia y la equidad del
«mejoramiento de los barrios marginales» para conectar a los pobres
con canales mas amplios de movilidad social (Roy, 2005; Perlman,
2010). Cada vez mas, la investigacion ha desafiado el enfoque del
mejoramiento basado en la nueva construccion, argumentando que
la politica debe centrarse en la revitalizacion y regeneracion de los
entornos existentes (Ward, Jiménez y DiVirgilio, 2015).

La forma en que la urbanizacao se produce en la realidad, con
frecuencia conduce a conflictos entre los residentes y los responsables
politicos, especialmente sobre quiénes seran los desplazados para
hacer espacio a las nuevas construcciones. Incluso cuando se guia por
un derecho a la ciudad, la naturaleza y el alcance de la urbanizacio
es determinada en ultima instancia por el Estado. Ademads, no solo
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se impugna a menudo la idea del desplazamiento, sino también su
logistica en la que el terreno del asentamiento es limpiado y se erra-
dica a las personas que vivian alli con tiempo suficiente para que se
les construyan nuevas viviendas. Para cerrar esta brecha, y construir
rapidamente mas viviendas, en 2005 el municipio comenz6 a usar
vouchers de alquiler para alentar a los residentes a abandonar los
sitios vinculados a proyectos de urbanizacdo, sobre la promesa de
que una nueva unidad habitacional los esperaria dentro de dos afios.
En la siguiente fase de la politica de vivienda, el sistema de
vouchers pasoé de temporal a permanente. Entre 2004 y 2015, el
uso de vouchers por parte de Sdo Paulo se disparé en un 4.000%
(Ciudad de Sao Paulo, 2015). A principios de la década de 2010,
los vouchers de alquiler pagados para algunas familias les permitie-
ron ganar una nueva unidad habitacional en reemplazo de la que
habian perdido varios afios antes. Otros se marcharon con el pago
en efectivo y nunca se convirtieron en propietarios. Alquilaron en
su lugar. En 2015, la construccion de viviendas sociales se estanco
junto con la economia brasilefia, a pesar de que las demandas de al-
quiler de bajos ingresos aumento. Por su parte, las administraciones
municipales que heredaron de sus predecesores el sistema de vou-
chers de alquiler han agregado a la cuenta del problema amenazas
con reducir o «borrar» el programa, a pesar de que las unidades
de vivienda prometidas nunca se han construido. Como resultado,
se ha acelerado la autoconstruccion de viviendas de alquiler en los
asentamientos que anteriormente estaban destinados a mejorar las
viviendas sociales oficiales. Durante diez afos, estos flujos de alquiler
han proporcionado la garantia para la nueva construccion que esta
transformando las comunidades de residentes en comunidades de
propietarios e inquilinos. En las siguientes secciones, analizaré como
sucedio esto: primero a través de pequefias conversaciones privadas
encubiertas, luego a través de proyectos mas ambiciosos y altamente
visibles, utilizando los métodos descritos en la siguiente seccion.
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MEtTobpos

Los datos de este trabajo se recogieron como parte de un estudio
comparativo mas amplio sobre los impactos de los ciclos en curso
de la urbanizacio en Sio Paulo’. Dos comunidades de Sao Paulo
fueron seleccionadas para su estudio sobre la base de la edad de los
asentamientos, los origenes y los niveles de mejoramiento a las que
habian sido expuestas. El primer asentamiento, Heli6polis, es uno
de los mas antiguos y grandes de Sdo Paulo, con una poblacion de
aproximadamente 150.000 personas, ubicado a cerca de 11 kilo-
metros del centro de la ciudad. Las primeras familias llegaron en
1967, después de haber sido desplazadas de debajo de un viaducto
en Vila Prudente, para hacer espacio a un gran proyecto de obras
publicas. Con la esperanza de ser reubicados en nuevas viviendas
sociales, que nunca fueron construidas, en los decenios siguientes
se produjo una proliferacion de asentamientos informales. Jardim
Sao Francisco, el segundo ejemplo, data aproximadamente de la
misma época, pero se encuentra a 23 kilémetros del centro, en los
margenes periurbanos, donde los terrenos son grandes y los recursos
escasos. Si bien realizo una comparacion de los patrones de alquiler
en estos dos asentamientos en textos anteriores (Stiphany, Ward y
Perez, 2022), aqui limito mi analisis a Heliopolis.

Se entrevist6 a un total de 805 hogares informales en los dos
asentamientos, con una documentacion que combina detalles sobre
la vivienda y la postocupacion que incluia modelos fotograficos y
digitales en 3D de todos los espacios de la vivienda codificados por
ocupacion, junto con entrevistas semiestructuradas a los residentes,
incluyendo inquilinos y propietarios ocupantes, descrito en detalle
en otros trabajos (Stiphany, Ward y Pérez, 2022)°. Entre noviembre
de 2019 y junio de 2020, se realizaron entrevistas de seguimiento
detalladas con seis residentes integrados en la remodelacion de
alquileres, un concejal de la ciudad y dos ex-planificadores de alto

5 National Science Foundation #1513395.

¢ Ademais de 805 viviendas informales, el estudio también document6 133 vi-
viendas formales. Aunque el alquiler existe en la vivienda social formal, estas
diniamicas se omiten en este analisis.
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nivel que trabajaban para la Secretaria de Vivienda en el drea de la
urbanizacdo. Los nombres de todos los entrevistados no se identi-
fican para proteger su confidencialidad. Para este estudio, también
aproveché mi experiencia como arquitecta trabajando en un proyec-
to de urbanizacdo para la favela Bamburral entre los afios 2008 y
2010, siguiendo mi estudio etnografico de esta comunidad, que fue
apoyado por una beca Fulbright en la Universidad de Sao Paulo’.

PATRONES DE DENSIFICACION DEL ALQUILER EN SAO
PauLo?

Es en este contexto que los patrones establecidos y emergentes
de la vivienda de alquiler estan surgiendo en el lado Este de la ciudad
de Sao Paulo, donde el alquiler esta presente en aproximadamente el
50% de todas las propiedades ubicadas en asentamientos informales
(Stiphany, Ward y Pérez, 2022). Hay cinco tipos de alquiler que son
dominantes en Heliépolis. La mayoria estan edificados sobre una
superficie construida de 100 metros cuadrados o menos, con una
construccion a base de muros de mamposteria de soporte de carga
y una altura de tres a seis pisos. Aunque la tendencia general es que
los alquileres se construyan predominantemente mediante procesos
de autoconstruccion, las demandas de alquiler dieron lugar a una
variedad de técnicas de construccion diferentes.

La tipologia es un método comun para categorizar el entorno
por medio de tipos para comprender las caracteristicas generales
de la forma (forma fisica y tamafio), el programa (uso social y ocu-
pacion) y el volumen (3D). Es lo que separa el estudio de patrones
y el significado cultural en entornos construidos, de una mera con-
tabilidad técnica de la utilidad funcional (Kelbaugh, 2009; Davis,
2006). Los estudios de la «huella» o espacio de la vivienda revelan
formas observables, pero no logran magnificar las dimensiones de la
produccion social que generan andlogos que relacionan la ocupacion
humana con la transformacion urbana. Cada una de las tipologias

7 Mi orientadora fue la Dra. Maria Ruth Amaral de Sampaio.

8 Véase Stiphany (2019Db).
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discutidas aqui refuerza la idea de que los entornos edificados se
construyen y viven en tres dimensiones, a menudo a través de luchas
sociales y un «conjunto de tacticas», donde la gente se moviliza para
expandir el uso de su vivienda y las ventajas economicas potenciales
(Wegmann, 2015, p. 94). Utilizada de esta manera, la «tipologia»
es una sintesis de la idiosincrasia de los patrones de construccion
informal y los sistemas de ordenamiento que las personas construyen
para ser los agentes de su propia supervivencia.

Las tipologias de alquiler que se presentan a continuacion surgen
de tres patrones superpuestos de transformacion fisica: i) la conver-
sion incremental o la adicion de espacio; ii) el cambio de formato del
espacio existente; vy iii) la construccion de nuevos espacios. Hasta la
fecha, la mayoria de los estudios que analizan el alquiler informal
lo describen como una parte minoritaria dentro una casa ocupada
por el propietario, donde se convierte una habitacion o, a lo sumo,
se agregan pisos o una modesta adicion. En este estudio, encuentro
ciertamente lo contrario: una parte minoritaria (25 %) presenta patro-
nes establecidos caracteristicos de los hogares propietarios-ocupantes
que comparten una proporcion menor (menos del 25% del espacio)
de la vivienda con los inquilinos. El resto (75%) de las propiedades
de alquiler son totalmente destinadas para el alquiler o con una
tendencia hacia esa direccion. Aunque los propietarios-ocupantes
siguen siendo actores clave en el reacondicionamiento de casas para el
alquiler, no estan muy lejos de las micro-asociaciones de propietarios
e intermediarios que estan transformando los mercados de alquiler
de asentamientos consolidados como Heliopolis.

DENSIFICACION DE ALQUILER OCUPADA POR EL
PROPIETARIO

La familia mds el alquiler’

Los «propietarios-ocupantes» suelen utilizar la conversion de
sus viviendas como una incursion a una pequena empresa de alquiler.

9

Original: Family Plus Rent.
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A diferencia de los procesos comunes de «emprendimientos», la
conversion puede ocurrir de forma progresiva, por lo que las familias
inicialmente comparten espacios de bafio y cocina con los inquilinos,
y en fases posteriores, desarrollan suites de alquiler y reconfiguran
la salida (circulacion) para separar los cuartos familiares y los de
inquilinos. A medida que estas inversiones secundarias producen
ganancias, el proceso a menudo cambia, incluyendo a contratistas
que son capaces de construir adiciones a la vivienda mds sustancia-
les y en menor tiempo. Muchas familias inician estas conversiones
catalizadas por la disposicion de dinero en efectivo, lo que se suma
al activo total mas grande de una familia sin cambios en la tenencia,
poca interrupcion en el estilo de vida y ninguna deuda adicional.
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Figura 1. Alquiler informal tipo uno: la familia mds el alquiler.
Fuente: Elaboracion propia.

Por ejemplo, los propietarios de Helidpolis invirtieron R$ 8.000
(USD 1.5321') para convertir dos espacios y dejar cada uno de ellos
por un valor de R$ 450 mensuales (USD 86,20) durante cuatro afios.
Esto les permitié emplear a un contratista para construir una adicién
de dos pisos de cuatro unidades de alquiler por R$ 21.000 (USD
4.022) sin un solo cambio en sus espacios familiares preservados.

10 Conversion realizada segtin datos de febrero de 2022, donde USD 1 es equi-
valente a R$ 5,22.
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Durante cinco afios, la familia tuvo una ganancia neta de R$ 71.200
(USD 13.639), una suma aproximadamente tres veces mas de lo
que gana un residente promedio de Heliépolis en un afo. En este
caso, el alquiler amplia la movilidad de los propietarios (muchos
de los cuales se retiran del trabajo y la construccion de viviendas)
y el acceso a alquileres de bajo costo de calidad para los inquilinos.

Transicion familiar!

Lo contrario ocurre en la tipologia de «transicion familiar» de
remodelacion de alquileres, donde los «propietarios-ocupantes»
reducen su huella o espacio dentro de una vivienda grande y adap-
tan la abundancia de espacios restantes para el alquiler. En un caso,
por ejemplo, veinte afios después de establecerse por primera vez en
un terreno, y diez afios después de que la construccion se completd
efectivamente, los propietarios originales redujeron la ocupacion
de su espacio a la primera planta durante un afio, y utilizaron los
ingresos de alquiler para comprar una casa fuera de la favela, donde
administran sus bienes raices ubicados en la favela, pero ahora desde
lejos (Stiphany, 2019a). Un hijo adulto permaneci6 en la vivienda
y mora en un apartamento ubicado en el primer piso detrds de un
local que da a la calle, mientras que los espacios superiores estan
todos alquilados por miembros que no son de la familia.
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' Qriginal: Family Transition.
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Figura 2. Alquiler informal tipo dos: la transicion familiar.
Fuente: Elaboracién propia.

La herencia es también una dimensién importante para con-
vertir una antigua casa familiar en una inversion. Por lo general,
los beneficios financieros de heredar una vivienda informal son
minimos, e incluso pueden atrapar a nifios y nifias en un hogar in-
fravalorado, lo que limita su estabilidad y movilidad a largo plazo
(Ward, 2012a). Sin embargo, en areas donde el valor del suelo se ha
disparado recientemente (Stiphany y Wegmann, 2020), la propiedad
heredada puede significar un cambio sustancial en las oportunidades
de vida para los miembros de la poblacion trabajadora. Tomemos
por ejemplo a dos herederos en Heli6polis, para quienes, tras el
fallecimiento de su madre, esta les dejé una casa comun de tres
pisos. Sin embargo, sin hijos propios ni parientes cercanos, ellos, y
otros como ellos, han utilizado los ingresos provenientes del alquiler
para comprar viviendas en otros lugares, y en este caso particular,
financiar la matricula universitaria. Por un lado, la clave es seguir la
demanda: «Hace treinta afios mis padres construyeron esta casa de la
nada, en un terreno que no valia nada», afirma, «pero las demandas
(de alquiler) hoy la hacen tan importante que no venderiamos la
propiedad por menos de R$ 450.000 (USD 86.206)».

DENSIFICACION DE ALQUILER POR INTERMEDIARIOS
Asociacion cooperativa'?

Una tercera forma de densificacion del alquiler consiste en resi-
dentes e intermediarios que retinen sus recursos para invertir colectiva-
mente en un edificio que se subdivide para crear un acuerdo mixto de
tenencia, de manera que cada miembro de la asociacién puede ocupar
o alquilar su parte. En un caso extremo, una vivienda de cinco pisos
era propiedad de ocho propietarios no relacionados, dos de ellos que
viven en el lugar, en una mezcla de estudios, unidades de uno y dos
dormitorios. Otras asociaciones adoptan un enfoque mas conservador
para la mezcla de la tenencia, subdividiendo un edificio o edificios

12 QOriginal: Cooperative Consortium.
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conectados por zonas o pisos, y empleando a un contratista general
para hacer modificaciones en su conjunto o una parte, como se muestra
en la Figura 3, a continuacion. En este caso, un ala fue adaptada para
alquileres de piso completo con acabados de nivel superior a un valor
de R$ 700 mensuales (USD 134), mientras que el otro se convirtié en
pisos donde tres unidades de estudio comparten cocina y bafo, y por lo
tanto el valor del alquiler es mas bajo: R$ 550 mensuales (USD 105,36).
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Figura 3. Tipo de alquiler informal tres: la asociacién cooperativa.
Fuente: Elaboracién propia.

Las subdivisiones no son exclusivas para uso doméstico; algu-
nas propiedades combinan alquileres residenciales con alquileres
comerciales, que amplian las oportunidades microempresariales y,
al mismo tiempo, diversifican la vida en la calle y, por lo tanto, el
acceso a oportunidades empresariales para personas que a menudo
son inversores de primera generacion.

El cortico periférico’

Un cuarto tipo de densificaciéon de alquiler es una «casa ve-
cindad» o cortico que, a diferencia de las tipologias anteriores, es
propiedad de un propietario ausente, que tiende a no agregar espa-
cios de alquiler a su lugar principal de residencia, sino que acumula

13

Original: The peripheral cortico.
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propiedades abandonadas en favelas. Resultando en condiciones
degradadas y agrupadas que se apilan verticalmente.
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Figura 4. Renta informal tipo cuatro: el «sefiorio» tipo cortigo.
Fuente: Elaboracion propia.

Existen condiciones deplorables para los arrendatarios de la
tipologia 4, debido a la reputacion de los propietarios ausentes como
menos asiduos al cuidado de las propiedades y en el mantenimiento
de las unidades. En estos casos, el propietario otorga a los inquilinos
espacio para construir una habitacion precaria en un techo abierto o
detras de una casa, y el acceso a los grifos de agua son compartidos,
como también lo son bafios y cocinas improvisados, los cuales son
progresivamente presionados por extensiones verticales posteriores
o filas horizontales propios del sistema del cortico. En zonas densas
como Helidpolis, la singular contribucion del propietario es la de
clavar escaleras metalicas tipo caracol a la fachada del edificio,
facilitando la subida de los residentes para llegar a espacios que
«requieren alas para acceder» (entrevista, Heliopolis). En total, 33%
de los edificios de alquiler que fueron estudiados se clasificaron como
de tipo corti¢o. Los lideres politicos se han resistido a tomar medidas
reales para abordar las consecuencias de estas construcciones en las
periferias urbanas, pero ya no pueden permitirse negar que, como
descubri, la mayoria presenta condiciones cuya miseria exige una
atencion inmediata.
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Giro a la intimidacion

El ejemplo mas llamativo de la densificacion de los alquileres
es la construccion subterranea, donde los intermediarios demo-
lieron estructuras abandonadas y reconstruyeron un edificio de
uso mixto en el mismo sitio, una estrategia descrita en la Figura
5. Estos intermediarios a menudo tienen un interés creado en una
comunidad en particular, pero no propiedades especificas. En el
caso estudiado, el grupo intermediario ofrece a propietarios de
casas precarias, angustiados, una oferta lucrativa e irrefutable de
un pago en efectivo de R$ 150.000 (USD 28.735) mds una unidad
habitacional de segundo piso —exento de arriendo y en perpetui-
dad- en un nuevo edificio que sus propios equipos de construccion
edifican durante seis a ocho meses, que incluye un subsidio de
alquiler para cubrir los gastos por concepto de vivienda durante
el breve periodo de construccion. El resultado es un edificio de
cinco pisos que no es diferente a los modelos de «mejoramiento»
actuales existentes en las favelas. En distincion, el modelo con
intermediarios incluye un local comercial en la planta baja y una
mezcla de condominios y alquileres por encima de la unidad de
segundo piso «regalada». Ademas, en el modelo de «giro a la in-
timidacion» puede construir ficilmente a escala, si los inversores
adquieren unidades contiguas.

4 Qriginal: Duress Flip.
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Figura 5. Tipo de alquiler informal cinco: giro a la intimidacion.
Fuente: Elaboracion propia.

El «giro a la intimidacién» se valora localmente porque limpia
sitios arruinados, con un edificio de calidad en lugares donde un
cambio de este tipo y tan rapido es inexistente. Un residente me
dijo que, en contraste con el mejoramiento formal, el «giro a la
intimidacion» es «profesional» porque ofrece a las familias muy
vulnerables un salvavidas a largo plazo, mientras que al mismo
tiempo embellece la calle. Me dijo que los edificios de esta tipologia
deberian estructurar cémo se reconstruyen las favelas en el futuro,
una posicion que probablemente seria compartida por los defenso-
res de la «vivienda intermedia»'® en los Estados Unidos. De hecho,
desde 2018, los grupos de inversores de alquiler desempenaron este
papel de intermediacion, acumulando terrenos para construir una
red para el lavado de dinero, ofreciendo nuevas opciones de vivienda
a miembros de poblaciones de bajos ingresos. Reconocer los lados
oscuros de este modelo no debe excluir su potencial para responder
a problemas sociales y espaciales con un proyecto singular que se
construye dentro de un periodo de tiempo razonable.

15 [Nota traductor] Original: «middle housing». Ver Parolek (2020).
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BALANCE DE LA VIVIENDA EN ARRIENDO

En suma, el caso de Sdo Paulo revela que lo que se esta configu-
rando en la mejora de los asentamientos informales es la vivienda
de alquiler. Por lo tanto, hay muchos tipos de logicas de reurbaniza-
cién que no han sido designadas como mejoramiento, simplemente
porque fueron disefiadas en la favela, que rodea los sitios de reurba-
nizacioén planificados. Las tipologias sugieren que el mejoramiento
podria describirse de mejor manera como practicas para incorporar
a los espacios existentes elementos socioespaciales que equilibren
las agendas de propietarios e inquilinos. La categorizacion de las
caracteristicas de la densificacion de los alquileres ofrece un voca-
bulario para profundizar la comprension sobre el mejoramiento
a microescala tanto empiricamente como en los diversos debates.
La urbanizacién informal es compleja, pero las variaciones de los
alquileres reflejan decisiones intencionales tomadas por la politica
de vivienda y los desarrolladores locales sobre donde deberian vivir
los pobres en los asentamientos, con patrones claros para evaluar
coémo se pueden regularizar los diferentes tipos y gravar a otros. Los
urbanistas pueden garantizar que el excedente retroalimente a las
comunidades de manera que se reoriente el eje del mejoramiento en
torno a las preocupaciones financieras, domésticas y materiales de
los edificios individuales. Los urbanistas también pueden investigar
al alquiler informal para hacer las criticas necesarias a la praxis
del mejoramiento urbano, poner atencién a como funciona la ur-
banizacion informal y la comprension de las barreras que deben
ser abordadas cuando el alquiler es adoptado por las politicas para
mejorar los asentamientos informales en el futuro.

Como el alquiler podria cambiar la urbanizacio: perspectivas
y prdcticas

La wurbanizacdo no es un proceso lineal de mejoramiento de
barrios; es una leyenda de luchas entre grupos en conflicto sobre
donde y como vive la gente en las ciudades. Los tipos de alquiler
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presentados aqui ofrecen una visién sobre como se desarrollan
estas amplias luchas en cientos y miles de terrenos, al tiempo que
trasladan los vecindarios a lugares donde una parte cada vez ma-
yor de la poblacién no puede encontrar un lugar para vivir. No
hay escasez de estudios que documenten como la urbanizacdo en
Brasil fue disefiada para ser diferente, para ser una politica leal a
las personas y a los lugares que histéricamente no se beneficiaron
de la planificacion, asegurando que las partes pobres de la ciudad
pudieran cambiar de forma alternativa, desarrollando la ciudad que
les rodea. Sin embargo, la urbanizacdo no cumpli6 su promesa, y el
problema no es la falta de politicas o regulaciones, sino la falta de
precision sobre la composicion de su materialidad y economia, tal
como se experimenta en la escala de los edificios individuales aqui
estudiados. El problema es que, como argumenta Erminia Maricato
(2011), los arquitectos y urbanistas «todavia no tienen la experiencia
colectiva para trabajar en estas condiciones». Teniendo en cuenta
la herencia urbanistica de Brasil, ¢por qué?

La primera parte de la respuesta se puede deducir de las tipo-
logias presentadas aqui, que refuerzan ampliamente lo que se sabe
sobre los efectos sociales, materiales y econémicos posteriores a la
urbanizacdo, pero ofrecen algunas ideas mas amplias para rehacer
la politica urbana brasilefia en una practica de innovacién partici-
pativa que una vez aspir0 a ser (Rolnik, 2011). El primero enfatiza
la agencia colectiva sobre el binario de tenencia, enfocando una
mayor atencion en como los diferentes modos de informalidad
(como el alquiler) varian espacialmente entre ciudades, y como
esas variaciones impactan el acceso a la vivienda para los pobres y
muy pobres. Esto es importante para ir mas alla de los argumentos
instrumentalistas, por los cuales la autoconstruccion centrada en la
familia se eleva como emancipadora, mientras que los «propietarios
ausentes» intermediarios son rechazados, y los argumentos cons-
tructivistas vinculados a que todas las viviendas autoconstruidas
deben preservarse y mantenerse. Todas las viviendas de alquiler
han alterado el tejido de sus comunidades en todo el mundo; el
asunto destacado para cualquier persona interesada en pensar en
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alternativas no es la persuasion del desarrollador detras del proyecto,
sino las consecuencias socioespaciales de la transformacion prevista.

En relacion con lo anterior, la segunda percepcion se deriva
del significado social vinculado a cémo funciona el cambio urbano
incremental. La urbanizacio propuso un proceso por el cual el sig-
nificado del lugar seria co-construido a través de ciclos continuos de
transformacion, creando las condiciones para las negociaciones entre
diferentes grupos sobre la regularizacion de los terrenos, la renovacion
de viviendas y las mejoras de la infraestructura que se produzcan. La
vuelta del alquiler sugiere un cambio de sitios seguros y comodos de
remodelacion, a territorios mas amplios donde se producen super-
posiciones a través de interacciones contingentes que van desde la
transformacion del medio construido y las politicas publicas. Tenemos
que ser versados y fluidos en la accion dentro de la contingencia y la
contradiccion, para identificar los retos y oportunidades donde las
politicas tienen que adoptar el alquiler en el futuro.

En tercer lugar, el alquiler enfatiza la autoconstruccion nueva
versus la construccién vieja, es decir, que el alquiler ya no cede a
la forma de una vivienda original o las necesidades de una familia
singular; no es una conversion desordenada y oculta en el fondo de
una casa. Mas bien promueve una forma urbana completamente
nueva. La medicion y el seguimiento de este segmento predomi-
nante y activo de la urbanizacién incremental pueden garantizar
la proteccion de los propietarios y los inquilinos de la oferta y la
demanda de alquiler contra la explotacion, las malas condiciones
y el desalojo. La cuarta idea tiene como objetivo el estudio y la re-
presentacion de la informalidad, especificamente la identificacion o
estudio remoto que tiende a aplanar la tridimensionalidad situada
de la densificacion de alquiler en ontologias planas. En lugar de
mapas 2D que identifican puntos de acceso de alquiler, el enfoque
que aqui se propuso podria privilegiar marcos de comprension si-
tuados en el lugar para promover una mayor sintesis de cualquier
base de datos y transformacion concreta. La quinta idea enfatiza
las raices lefebvrianas del paradigma de la planificacion brasilefia
con relacion a la autogestion, y reconocer que identificar la miriada
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de fracasos de urbanizacdo no es restar importancia a su invitacion
—aunque indirecta— a formas contemporaneas de autogestion (Lefe-
bvre, 1967). Reconocer el fracaso de urbanizacdo no disminuye su
potencial para mejorar como se disefian los espacios democraticos
en las ciudades para mejorar su uso productivo.

Existe un movimiento emergente hacia la autogestion entre los
académicos que trabajan entre los estudios urbanos y los estudios
tecnolégicos. La mayoria de los municipios utilizan la planificacion
basada en datos para guiar la urbanizacion, ya que les permite una
vision multiescalar de los asentamientos urbanos, como cambian
y como los diferentes asentamientos difieren entre si. Desde esta
perspectiva, lo que importa no es que el alquiler haya sido excluido
de la planificacién, sino como planificar con el alquiler actualmente.
Se estdn utilizando diferentes formas de datos civicos para revelar
las desigualdades en los entornos urbanos construidos, con la in-
tencion de dirigir mejor los recursos entre las comunidades y los
hogares. Este es el enfoque del Chapa Civic Data Lab que fundé
hace cinco afnos, como becaria postdoctoral en el contexto de un
estudio comparativo a gran escala sobre los impactos de la urba-
nizacdo'. Basindose en métodos participativos para aumentar la
participacion publica en la evaluacion de comunidades que tuvieron
procesos de mejoramiento, el laboratorio intenta descubrir nuevas
interacciones entre la democratizacion de datos y el disefio urbano
(Stiphany, 2021). El disefio basado en evidencia no es nuevo, pero
sus versiones con usos de datos si lo son, particularmente en lo que
se refiere al disefio de propuestas de vivienda e infraestructura para
asentamientos informales. Mapas para revelar donde se cruzan las
altas densidades y los casos de Covid-19, dénde las condiciones de
vivienda de alquiler son malas y las propuestas para densificar de
manera sensible —en lugar de eliminar grandes areas de asentamien-
tos— agregando viviendas de alquiler mas densas, son actividades
que Chapa emprende para pasar de la documentacion a la trans-
formacion de los asentamientos informales.

16 Ver www.chapa.io
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En el contexto brasilefio, la urbanizacao se desplegd como
resistencia a una fuerza general; hoy tiene el potencial del alquiler
para inclinarse hacia esa fuerza, o ser una resistencia de un medio
totalmente diferente. Dirigirse hacia este ultimo depende de ver la
informalidad como algo complejo pero con patrones, y que lo que
una vez fue un escape del alquiler es ahora un palimpsesto socioma-
terial que crea las condiciones para que ocurran diversas formas de
alquiler. Los tipos presentados aqui ofrecen un vocabulario inicial
para traducir el alquiler después de la urbanizacio con un enfoque
viable para construir espacios de calidad en asentamientos. Si bien las
tipologias deben ser verificadas en otras comunidades, como también
las iteraciones y su escala, en conjunto hacen hincapié en que las po-
blaciones de la clase trabajadora ya no son receptores pasivos de la
politica de vivienda, sino agentes activos de su propia supervivencia.
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ACCESO A VIVIENDA INFORMAL
Y CONDICIONES DE HABITABILIDAD
DE MIGRANTES HAITIANOS EN CHILE

Bianca Apolinario Faria

INTRODUCCION

Chile ha sido un pais de destino atractivo para distintos
grupos internacionales, experimentando un aumento sostenido
de inmigracion latinoamericana desde la década de los noventa
hasta la actualidad. Durante los tltimos afios, a la migracion de
paises fronterizos como Peru, Bolivia y Argentina se han sumado
migraciones de paises de mayor lejania geografica como Colombia,
Republica Dominicana, Venezuela y Haiti. Segtn los tltimos datos
del Instituto Nacional de Estadistica (INE), en diciembre del 2019
vivian en Chile cerca de 1.492.522 personas migrantes, equivalente
aproximadamente al 8% de la poblacion, muy por sobre el 0,81%
registrado en 1992. El informe del INE (2019) revela también que
la poblacién internacional mas numerosa es la venezolana con
un 30,5%, seguida por la peruana y la haitiana, con un 15,8 y un
12,5%, respectivamente.

Si bien las cifras representan la cantidad de inmigrantes inter-
nacionales en Chile, no se puede aludir a un todo como si fueran
situaciones homogéneas. Los problemas que los afectan no siempre
son los mismos para los distintos grupos nacionales ni tampoco
para las distintas clases sociales (Stefoni, 2011). Entre uno de los
aspectos mds complejos del proceso de insercion de los migrantes
vulnerables en el pais se encuentra la vivienda.
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ACCESO A LA VIVIENDA

Se ha constatado que en los primeros afios la situaciéon del
migrante desde el arribo es, casi por definicion, inestable y muchas
veces informal, por lo mismo es frecuente dentro de este contexto
observar mayores grados de precariedad (Razmilic, 2019). Varios
hechos y estudios han comprobado importantes niveles de haci-
namiento a los que se ven enfrentados los migrantes y las malas
condiciones en la que estan obligados a vivir, contrastando con las
condiciones comparativamente favorables que caracterizaban su
situacion habitacional en el pais de origen (DEM, 2016).

Durante el periodo de aumento de la migracion internacional
(2012-2017) y subarriendo, la demanda de vivienda se manifiesta
de modo que la tasa de crecimiento medio anual de la poblacion
nacional declina acentuadamente en el largo plazo, mientras que, la
tasa de aumento de los hogares, de modo contrario, se acelera (Arria-
gada, 2020). Una de las consecuencias de este proceso se relaciona
con el déficit habitacional, que segin la encuesta CASEN realizada
en el afno 2017, alcanzaria en Chile 497.615 requerimientos de vi-
vienda, compuesto por 42.677 viviendas irrecuperables'; 300.158
hogares en situacion de allegamiento?; 154.780 nucleos familiares
allegados® y hacinados. De esto, del total de déficit habitacional,
el 14% corresponde a hogares migrantes, porcentaje compuesto
por 3.260 hogares que viven en viviendas irrecuperables, 39.385
hogares allegados y 21.629 nucleos allegados y hacinados (Servicio
Jesuita a Migrantes et al., 2020).

! Las viviendas irrecuperables se refieren a aquellas habitadas por el hogar prin-

cipal, y que debido a su tipo o la materialidad de sus muros, techo y piso, se
definen como irrecuperables, y por tanto, necesarias de reemplazar (MINVU,
2020).

El allegamiento externo, también conocido como hogares allegados, corres-
ponde a dos 0 mds grupos de personas que no comparten presupuesto de
alimentacién y que comparten una misma vivienda, es decir, se define como el
excedente de hogares en relacion con el total de viviendas particulares ocupadas
con moradores presentes que contestan (MINVU, 2020).

Los niicleos allegados, situaciéon también conocida como allegamiento in-
terno, corresponde a nicleos familiares adicionales al niicleo principal, pero
que pertenecen a un mismo hogar, y por tanto comparten un presupuesto en
alimentacion (MINVU, 2020).
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Sumado al déficit de vivienda, un problema particular de la
poblacién migrante es la posibilidad de acceder a una vivienda de
manera formal (Arriagada, 2020; Cano, Soffia y Martinez, 2009;
Contreras, Ala-Louko y Labbé, 2015; Salazar, 2017; Servicio Je-
suita a Migrantes et al., 2020; Stefoni, 2011; Margarit y Galaz,
2017; Pedemonte, Amode y Rencoret, 2015; Razmilic, 2019). Se ha
demostrado que para acceder a una vivienda son importantes las
redes que se van adquiriendo en la medida en que pasa el tiempo
de residencia, ya que quienes llevan mas tiempo en Chile y poseen
mas redes presentan un porcentaje similar (7%) al de la poblacion
local de personas que habitan en viviendas arrendadas sin contrato
(5%) (Servicio Jesuita a Migrantes et al., 2020).

Segun el Catastro Nacional realizado en el afio 2019 por el Mi-
nisterio de Vivienda y Urbanismo (MINVU), en un primer periodo,
ademas de acceder a vivienda por medio de arriendo informal, puede
convertirse en una alternativa vivir en campamentos, lo que ha lle-
vado a que casi un 30% de quienes viven en dichos asentamientos
sean migrantes (Servicio Jesuita a Migrantes et al., 2020). Ademas
de lo anterior, la encuesta CASEN del afio 2017 constata que del
total de 772 mil migrantes registrados, 627 mil son arrendatarios,
de los cuales 437 mil arriendan con contrato y 190 mil sin contrato
(de manera informal).

propicdad | arrieicla |

frarmmal nfoamal formal informal

con subeidio i skl camprumcnos con subssdio zxn subsicho tipoboas

aclapiadas

euideneia s 59

Lo Bori e
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Figura 1. Modalidades de acceso a la vivienda para grupos migrantes.
Fuente: Elaboracion propia.
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Tal como declara el MINVU, para acceder a la vivienda formal
en propiedad a través de un subsidio habitacional, los sujetos mi-
grantes deben presentar un certificado de permanencia definitiva,
el cual es emitido luego de un periodo que bordea los dos afios de
residencia con contrato de trabajo continuado, sin embargo, exis-
ten casos de personas que llevan trabajando mas de siete afios en
Chile y atin no pueden obtener la permanencia definitiva, ya que en
ninguno de los trabajos han permanecido mas de dos afios seguidos
(Stefoni, 2011). Esto restringe el acceso a la vivienda propia con
asistencia del Estado a la obtencion acreditada del documento de
permanencia definitiva.

Por otra parte, para el caso de la vivienda a través de arriendo
formal, con o sin subsidio habitacional, existen ciertos requisitos
administrativos que muchas veces son imposibles de demostrar.
En el caso del subsidio de arriendo D.S. 52* —el tnico entre todos
los subsidios que no requiere la permanencia definitiva—, existen
requisitos como comprobar situacién migratoria (excluyendo au-
tomaticamente aquellos en situacion irregular) ademas de postular
con un nucleo familiar, pertenecer al 70% mas vulnerable de la
poblacién y acreditar un ahorro minimo de 4 UF (USD 155) en
una cuenta de ahorro para la vivienda. Por otro lado, acceder a
arriendos en el mercado formal puede presentar otras dificultades,
como la necesidad de contar con historial bancario, tener un aval o
acreditar ingresos monetarios permanentes (Razmilic, 2019). Con
relacion a ello, ser sujeto de acceso a vivienda formal (por meca-
nismos del mercado privado o politicas estatales) toma un tiempo,
generalmente, extenso (Servicio Jesuita a Migrantes et al., 2020).

4 El subsidio al arriendo fue lanzado durante el primer gobierno del Presidente

Sebastian Pifiera en el afio 2013. Consiste en subsidiar arriendos de hasta 9,2
UF (USD 334) con hasta 3 UF (USD 111). Los montos del subsidio otorgado
dependen del nivel de vulnerabilidad del grupo familiar, y la modalidad de pago
al arrendador se realiza mediante el pago directo del subsidio por parte del
SERVIU al arrendador, siendo el resto del pago de responsabilidad del arrenda-
tario. Desde que se lanzd, este subsidio ha tenido un relativo éxito. Sin embargo,
una de sus mayores dificultades ha consistido en que se ha demostrado que
hay escasez de viviendas para arriendo, por lo que el 60% aproximadamente
de los subsidios otorgados quedan sin ser usados (Arriagada, 2020).
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Este tiempo sin acceder a la formalidad a causa de los requisitos
administrativos es cuando se genera lo informal. La informalidad en
este caso emerge como estrategia de los hogares de bajos ingresos
ante la falta de alternativas de acceso a viviendas dignas, acordes
a las necesidades y presupuestos familiares (Contreras, Ala-Louko
y Labbé, 2015).

Dichas estrategias generan modalidades habitacionales informa-
les, en arriendo o en propiedad (campamentos) que se caracterizan
por presentar rasgos comunes en cuanto a su factor fisico, generan-
do tipologias que se han repetido en algunas comunas especificas
dentro de la ciudad de Santiago. Entre las principales tipologias
identificadas se encuentran:

1. Subdivision de recintos en casas antiguas: se caracteriza
por ser edificaciones antiguas que operan con subdivisiones
de material ligero (OSB), donde se eliminan los espacios
comunes para hacer mdas habitaciones. En la mayoria de
los casos se trata de viviendas con una gran cantidad de
piezas, subdividida, que pueden contar o no con una cocina
en su interior, y un bafio compartido (Carbonnel, Carrére
y Escobar, 2020; Salazar, 2017).

2. Construccion de nuevas habitaciones: en este tipo se pueden
observar pequefas habitaciones construidas en el patio
interior de una casa. Estas nuevas habitaciones muchas
veces tienen dimensiones reducidas y se complementan con
modificaciones interiores, a modo de subdivisiones de la
construccion original (Carbonnel, Carrére y Escobar, 2020).

3. Subdivision en cités: corresponde a una edificaciéon con
espacio (pasaje) en comun y viviendas a ambos lados, don-
de estas son intervenidas para alojar a mas arrendatarios
(Salazar, 2017).

4. Construccion de habitaciones en un galpén: es una estruc-
tura tipo galpo6n, en la cual se han construido habitaciones
en estructura de madera, con placa de OSB por una cara,
sin aislacion. Cabe destacar que el galpon, en los casos estu-
diados, es una edificacion preexistente (Carbonnel, Carrére
y Escobar, 2020; Salazar, 2017).
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5. Campamento: asentamiento donde ocho o mds familias, que
habitan viviendas agrupadas o contiguas, se encuentran en
una situacion irregular de tenencia del terreno y carecen de
acceso regular a uno o mas servicios basicos de la vivienda
como agua potable, energia eléctrica y alcantarillado o fosa
séptica (TECHO, 2018).

6. Construccion de bloques de habitaciones: un sistema cons-
tructivo de madera, tipo tabiques, los cuales estin com-
puestos por aislante y paneles de OSB (Apolinario, 2018;
Carbonnel, Carrere y Escobar, 2020).

Por lo general, todas las tipologias tienen en comun los bajos
e inadecuados niveles de habitabilidad que en varias ocasiones
presentan riesgos sanitarios, eléctricos y constructivos, ademads de
altos niveles de hacinamiento, lejos de cumplir cualquier tipo de
normativa establecida actualmente en términos constructivos o de
salubridad. En este articulo, la discusion se enfocara en la dltima
categoria —construccion de bloques habitacionales—, que expone una
particularidad en cuanto a las otras tipologias: cuenta con una «pla-
nificacion» urbana, arquitectonica y constructiva previa al habitar,
generando nuevos procesos de inquilinizacion y mercantilizacion
de la vivienda informal destinada al arriendo especifico para grupos
migrantes vulnerables.

FACTORES DE HABITABILIDAD

La habitabilidad se define como el atributo de los espacios cons-
truidos para satisfacer las necesidades objetivas y subjetivas de los
individuos y grupos que las habitan (Landazuri y Mercado, 2004).
Dichas variables o factores de habitabilidad generalmente son de
tipo mixtas, tanto cuantitativas como cualitativas, y contribuyen
a la medicion de la calidad del entorno construido en las distintas
escalas, ya sea vivienda, entorno inmediato y entorno urbano a
través de la definicion de estandares y requerimientos minimos.
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En contextos migratorios, es imprescindible pensar la habita-
bilidad en funcién de la calidad de vida de habitantes migrantes
y capacidad adaptativa relacionada con el habitar, es decir, como
condicion especifica derivada fundamentalmente de aspectos psico-
l6gicos (De Asiain Alberich, Valladares Anguiano y Chavez Gonza-
lez,2015). En ese sentido, la vivienda no solamente cumple el rol de
soporte fisico, sino que también contribuye a 4mbitos psicologicos
y sociales del proceso de insercion migratorio.

Tal como menciona el Centro de Estudio y Promocion de
Asuntos Urbanos (CEPAUR), la calidad de vida de los habitantes
dependera de las posibilidades que tengan de satisfacer adecuada-
mente sus necesidades humanas fundamentales (CEPAUR, 1986).
En ese sentido, las necesidades humanas pueden ser diversamente
designadas como: basicas o primarias, fundamentales, bioldgicas y
sociales, humanas o del grupo familiar. Suele referirse las <humanas»
a aspectos psicoldgicos —desarrollo personal, identidad, privaci-
dad, intimidad—, mientras las «sociales» involucran a la familia, al
vecindario, a la comunidad —en aspectos tales como el sentido de
pertenencia, interrelacion, etc. (Rugerio, 2009).

Por un lado, entre los factores cuantitativos u objetivos capaces de
ser medidos y valorados segun ciertas condiciones fisicas se encuentran:

1. Fisico espacial: condiciones de disefio relativas a la estruc-
tura fisica de las escalas territoriales del habitat residencial,
evaluadas segtn variables de dimensionamiento, distribu-
cion y uso de la vivienda (INVI, 2004), que incluye ademas
la variable relacionada con el hacinamiento de la vivienda.

2. Térmico: condicion térmica de la vivienda, se evalua por
la temperatura y la humedad relativa del aire al interior de
ella y el riesgo de condensacion (INVI, 2004).

3. Adciistico: se evalia por la aislacion acustica a la transmision
del ruido aéreo y amortiguacion a la propagacion del ruido
mecanico o de impacto, originados en fuentes externas y/o
internas de la edificacion (INVI, 2004).

4. Luminico: se evaltia por la iluminacion natural que pre-
sentan los diferentes recintos. Estd condicionada por la
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radiacion solar exterior y potencial de captacion dado por
el tamafio, ubicacion, orientacion y calidad de los elementos
translucidos (INVI, 2004).

Seguridad y mantencion: condicion de durabilidad y capacidad
de administracion que se asigna a los espacios y construccio-
nes. Se evalda a partir de aspectos de seguridad estructural,
seguridad contra fuego, seguridad contra accidentes, seguridad
contra intrusiones, durabilidad y mantencion (INVI, 2004).
Sociopetividad: caracteristicas de la vivienda relacionadas
directamente con la comunicacién, la cual puede ser propi-
ciada o no segun sean los espacios sociéfugos o socidpetos
(Osmond, 1983 citado en Landazuri y Mercado, 2004). Los
términos sociopetos se enfocan en describir los escenarios que
facilitan la interaccion social y los escenarios sociéfugos para
describir escenarios que entorpecen la interaccion social.
Por otro lado, se encuentran los factores cualitativos de
tipo psicosocial, referidos al comportamiento individual y
colectivo de los habitantes asociados a sus caracteristicas
socioeconomicas y culturales, y también con los grados de
satisfaccion habitacional.

Placer: percepcion de agrado, satisfaccion y libertad que se
percibe al interior de la vivienda (Landazuri y Mercado, 2004).
Significatividad: conjunto de simbolos y signos que son la
expresion de los habitantes de la vivienda, revela informa-
cion acerca de los mismos hacia otras personas, en particular
el relacionado con la autoidentidad, el orgullo, sentido de
pertenencia, arraigo, valores y estatus (Landazuri y Mercado,
2004).

Funcionalidad: percepcion de espacios y recintos apropia-
dos para el cumplimiento del objetivo para los que fueron
disefiados (Landazuri y Mercado, 2004).

Operatividad: evalia la forma en que las personas pueden
desplazarse con comodidad dentro de la casa, si el area
de que se dispone es suficiente y si las actividades se rea-
lizan agilmente; es decir, el facil o dificil desplazamiento
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sensorio-motriz que se tiene a partir del grado de funcio-
nalidad (Landazuri y Mercado, 2004).

12. Privacidad: posibilidad que tiene el individuo de controlar
la interaccién deseada y prevenir la no deseada dentro del
hogar (Landazuri y Mercado, 2004).

DIMENSION FiSICO-ESPACIAL Faciures DIMENSION PSICOSOCIAL
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Habitabilidad

Figura 2. Factores de habitabilidad.
Fuente: Elaboracion propia.

Enfoque metodolégico

Esta investigacion se sittia conceptual y metodoldgicamente
dentro de los estudios referidos al habitat residencial, principalmente
en el nivel sistémico de la vivienda, tanto en su acceso como en las
condiciones de habitabilidad derivadas de las estrategias informales
antes mencionadas, a partir de un caso de estudio ubicado en una
comuna periférica al norte de la ciudad de Santiago.

La metodologia del estudio se dividi6 en tres partes. La primera
conto con una revision bibliografica que permiti6 operacionalizar las
variables referidas a los factores fisicos y subjetivos de habitabilidad.
En la segunda se realizaron una serie de visitas de campo para registrar
notas de usos del espacio, fotografias y entrevistas semiestructuradas
que abarcaron temas relacionados con la situacion migratoria, habita-
bilidad anterior (pais de origen) y habitabilidad actual (pais de destino)
de los habitantes y con los grados de satisfaccion sobre su habitat.
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Finalmente, se analizaron los resultados comparando lo existente tanto
con el marco legislativo, como con la percepcion de los usuarios.

En términos territoriales, la investigacion se centré en la comuna
de Quilicura, ubicada en el extremo norte de Santiago. La comuna po-
see una superficie aproximada de 58 km2, lo que representa el 0,36 %
de la superficie Regional Metropolitana (15.554,51 km?), y una po-
blacion de 126.518 habitantes (62.421 hombres y 64.027 mujeres).
El caso de estudio se define a partir del Censo realizado el afio 2017
en el pais, que dejo en evidencia la concentracion de algunos grupos
de migrantes en barrios de la ciudad, asi como también las malas
condiciones de habitabilidad de la poblacion migrante vulnerable.

e Miabadt

Figura 3. Ubicacion de Quilicura respecto al Gran Santiago.
Fuente: Elaboracion propia.
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SAN Luis #1221, QUILICURA

Dentro de las tipologias antes mencionadas, esta propiedad se
caracteriza por ser de tipo «construccion de bloques de habitacio-
nes». Se trata de una tipologia de vivienda para arriendo, en la cual
habitan principalmente migrantes de origen haitiano. La edificacion
esta ubicada en un terreno considerado de uso industrial, donde han
sido construidas aproximadamente 60 habitaciones, que ademas de
contar con galpones subdivididos —antes parte del equipamiento
para su uso original (taller mecdnico)- también cuenta con nuevas
construcciones.

El terreno de aproximadamente 3.500 m? ha pasado por un
cambio de uso reciente (no asi a nivel normativo, ya que su destino
sigue siendo comercial). Si se observan imdgenes satelitales del afio
2014 y se comparan con imagenes del afio 2021, se percibe un nuevo
volumen, construido especificamente para arriendo.

Figura 4. Imagen satelital San Luis 2014.
Fuente: Adaptado de Google Maps, 2018.
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Figura 5. Imagen satelital San Luis 2021.
Fuente: Adaptado de Google Maps, 2021.

La superficie de las habitaciones oscila entre 6, 9 y 10 m?, de-
pendiendo de la ubicacion dentro del conjunto, variando con ello
el valor del arriendo, entre $100.000 y $120.000 (USD 125-150),
con gastos comunes incluidos:

En el centro ‘td muy cara la casa. Pero para los haitianos
no mas, el chileno no vive caro asi no. Un chileno no va a
pagar una casa o una pieza por ciento mil pesos, el chileno
paga 60 o 70 mil. Y a nosotros los haitianos matando® (En-
trevista a Hombre 1, 39 anos).

Nosotros estamos malos. Porque la casa estd muy cara.
La pieza estd muy chica. Pago 100 mil, algunos paga 120.
Esa muchacha vive ahi en una pieza chica, paga 120 mil.
Después, y uno trabaja, un dia por aca y un dia por alla
luchando, pero uno acd paga demasiado plata. Después
mira como td, suciedad y agua no tiene control (Entrevista
a Hombre 1, 39 afios).

Sobre la base de lo anterior, los discursos no solo manifiestan
el caracter segregacionista de la vivienda destinada al arriendo in-
formal relacionada con el valor del arriendo en distintos sectores

5 Las transcripciones de las entrevistas expuestas en el articulo manifiestan de

forma fiel la forma de hablar de las y los migrantes entrevistados.

118



ACCESO A VIVIENDA INFORMAL Y CONDICIONES DE HABITABILIDAD...

de la ciudad, sino que también expone el caracter selectivo basado
en criterios racistas y xenofobicos (seleccion por color, sexo, nacio-
nalidad, afios en el pais).

De la misma forma, la tipologia colectiva de los espacios
destinados para el arriendo, basada en la habitaciéon que retine
todos recintos de la casa (a excepcion de aquellos que cuentan con
instalaciones sanitarias), se manifiesta muchas veces como la tnica
opcion que tiene un migrante para habitar.

Prosvies pivel

Figura 6. Isométrica explotada esquemdtica de los espacios.
Fuente: Elaboracion propia.
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Con respecto a las tipologias y segtin lo observado en las visitas
a terreno, casi todas las habitaciones cuentan con una cama de dos
plazas o una plaza con una cuna, ademas de un refrigerador y todos
sus utensilios de cocina, maletas y cajas con ropa u otros objetos.

L IF _ oz [ A F . s J ¢ e

Figura 7. Esquemas de uso y dimensiones de la vivienda.
Fuente: Elaboracién propia.

Con relacion a la composicion familiar de las viviendas, se
encuentran familias conformadas por un matrimonio, matrimonio
con un hijo o mds de uno. También existe el caso de matrimonio
con mas de un hijo, donde uno de ellos vive en Chile y los demas
en su pais de origen con otros familiares, situacion que se observa
principalmente en la migracién con fines laborales.

Si bien el indice de hacinamiento® de las familias que viven en
el conjunto habitacional, conformadas por tres o cuatro personas,
se encuentra en un nivel medio, es importante reflexionar sobre
factores que van mas alla de este cdlculo, por ejemplo, los metros
cuadrados de las habitaciones, que no solo actian como dormitorio,
sino que almacenan las pertenencias del grupo familiar y de otros
recintos de la casa, ademas del uso compartido de los bafios, cocinas
y lavanderias ubicadas en el primer nivel, que generan incompati-
bilidades en ciertos periodos del dia, provocando aglomeracion en
dichos espacios.

¢ Razon entre el nimero de personas residentes en la vivienda y el nimero de
dormitorios de la misma, considerando piezas de uso exclusivo o uso multi-
ple. Contempla las categorias: sin hacinamiento (menos de 2,5 personas por
dormitorio), medio (2,5 a 3,4), alto (3,5 a 4,9) y critico (5 0 mis).
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Las condiciones térmicas de las habitaciones construidas por
elementos verticales y horizontales, como muros divisorios (tabi-
ques), muros perimetrales (albaiileria) y entrepisos de entrama-
dos (metdlicos y madera), no cumplen con la resistencia térmica
estipulada para la Region Metropolitana, presentando problemas
relacionados con la humedad y el bajo nivel de renovacion de aire,
principalmente por la ubicacion de los recintos y la carencia de
vanos que permitan la entrada de aire y sol a algunas horas del
dia. Lo anterior se relaciona fuertemente con el factor luminico en
las habitaciones.

Figura 8. Fotografias pasillo principal y acceso a habitaciones.
Fuente: Autora.

Respecto a la seguridad de los recintos, el tema eléctrico suele
ser una de las principales fuentes de incendio en este tipo de vi-
viendas, debido a cortocircuitos (cables gastados, enchufes rotos,
etc.), cigarrillos y fosforos, liquidos inflamables/combustibles, falta
de orden y aseo (como acumulacién de desperdicios industriales y
restos del taller mecanico), superficies calientes (tubos de vapor y
de agua a alta temperatura, tubos de humo, hornos, estufas, etc.).
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Figura 9. Fotografia cartel en puertas.
«Favor apagar la luz. Peligro la humedad vy la electricidad no son amigas».
Fuente: Autora.

La fotografia anterior demuestra la preocupacién por parte de
los mismos habitantes por posibles focos de incendio.

Respecto a temas relacionados con la funcionalidad de la
vivienda, la variable de sociopetividad demuestra que no existen
espacios que promuevan la interaccion social, sino espacios que
fuerzan la interaccion social, ya que la experiencia de la sociabilidad
se encuentra condicionada por la necesidad de uso de los espacios
comunes. Lo anterior ocurre principalmente en los bafios, cocinas
y lavanderias de uso compartido.
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Figura 10. Fotografias recintos de uso comuin: (1) lavanderia, (2) cocinas, (3) baios.
Fuente: Elaboracion propia.

Ademas de las condiciones precarias de las instalaciones de uso
compartido, 3 cocinas, 2 lavanderias y 4 bafios (con duchas compar-
tidas y carencia de agua caliente), cada una de ellas debe responder
en total a 60 habitaciones y a un promedio de 200 personas.

Este tipo de distribucion programatica de la tipologia genera
una disposicion espacial particular en las actividades cotidianas. Las
distancias entre los recintos comunes también varian de acuerdo
con la ubicacion de las piezas que intentan ser centrales respecto a
los volumenes, alterando el recorrido de actividades cotidianas y
generando experiencias diversas respecto al como se habita.
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Respecto a los bafos:

Pero hay mucho bafio, hay mucho bafio, pero todo #d
igual. Hay bafio de hombres y hay bafio de mujere[s]. Td
muy malo. [...] Nosotros calienta el agua para bafar. En el
bafio no hay agua caliente (Entrevista a Hombre 1,39 afios).

Igual bafio se usa con mucha gente (Entrevista a Hombre
2,29 afios).

Y en las mananas slos banios estin llenos? sCémo lo
hacen?»

Igual uno hace un esfuerzo no mas. Porque todos nece-
sitan salir para trabajar. Nosotros hace una forma para que
no pelea (Entrevista a Hombre 2, 29 afios).

Respecto a la cocina:

3Y la cocina? ;Como funciona?»
Ah eso demasiado problema, la cocina igual (Entrevista
a Hombre 1, 39 afios).

sProblema? ;Por qué?

Todo cocina una pieza no ma[s]. Si ella ¢4 haciendo co-
mida, la mujer mia ¢4 haciendo comida. Todos sabe lo que #4
haciendo. Porque la cocina estd muy junto. No entra sol. Dice
ella que hace cocina en la casa, al lado de la cama (Entrevista
a Hombre 1, 39 afios).

3Coémo usan la cocina aqui?
(Se rie) Esa cosa se usa con mucha gente (Entrevista a
Hombre 2, 29 anos).

3Y cémo es vivir aqui en este lugar? sCémo usan los
banos, la cocina?
Mal, mal, muy mal (Entrevista a Mujer 2, 30 afios).
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Respecto a la lavanderia:

5Cémo lavan su ropa?

Es un problema si. Porque para secar la ropa tiene que
alinearla a alguna cuerda. Si todos lavan junto no se puede
(Entrevista a Hombre 2, 29 afios).

En general, la satisfaccion con relacion a los recintos comunes
es baja. Los espacios compartidos no cumplen con las necesidades
basicas, como el caso de los bafios sin agua caliente, las cocinas que
cuentan con un espacio muy reducido y con pocas superficies, asi
como también las lavanderias y lavar la ropa para luego no tener
espacio para colgarla.

Respecto a la significatividad se observd que no existe un
sentimiento de arraigo y apropiaciéon por el territorio (entorno
barrial) y la vivienda. Ademas, el hecho de vivir en «comunidad» o
con personas que compartan idioma, costumbres y cultura, puede
significar incluso una barrera para la inclusion hacia la cultura del
pais de acogida, por la ausencia de relaciones sociales activas, sin
redes de apoyo o contacto con otras personas:

3C6mo son las relaciones con los vecinos acd?

Aca, yo tengo cuatro meses vivo aca. Nunca sali. Cuando
no fui a trabajar. Me costaba mucho. Asi que por eso no
saben como estd. No habla con nadie (Entrevista a Hombre
2,29 anos).

Por ultimo, comparar la habitabilidad anterior de los migrantes
con el nivel de habitabilidad actual resulta clave para comprender
el cambio en su forma de vida respecto al pais de origen:

sComo era su casa en Haiti? sEra mejor o peor?

Si mejor que acd, mejor que aqui. Porque nosotros alla
viviendo en la misma casa. No paga la casa. Ta’ muy facil para
hacer una casa alld. Pero aqui tiene que alquilar (Entrevista
a Hombre 1, 39 afios).
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Era muy bonita. Una casa grande, tenfa como cinco piezas.
Dormia uno en cada pieza (Entrevista a Hombre 2,29 afios).

Si, era grande, seis piezas (Entrevista a Mujer 2, 30 afios).

Alla en Haiti es casa de mi mam4, tiene como cinco piezas
(Entrevista a Hombre 3, 30 afios).

Cinco piezas... 3y cudntas personas vivian alla?

Mi mamd, yo tengo tres hermanas y yo (Entrevista a
Hombre 3, 30 afos).

CONCLUSIONES

La aparicion de nuevas tipologias de vivienda y nuevas formas
de habitar relacionadas con el aumento de la demanda habitacional
por grupos migrantes vulnerables representa un modo de configu-
racion del mercado de arriendo, del espacio y del habitar informal
que surgen a partir de problematicas vinculadas a contextos eco-
nomicos, espaciales y sociales.

Por un lado, referido al acceso a la vivienda, la ausencia de
opciones formales y adecuadas, tanto publicas como privadas, y el
surgimiento de estrategias informales con altos precios de arriendo
por habitaciones que no cumplen las condiciones minimas de ha-
bitabilidad, representan una (des)regulacion a través de la politica
publica (que, con la ausencia de regulacion, abre otros caminos) y
efectos del libre mercado, que actiian en conjunto produciendo el
caracter segregativo de la vivienda en Santiago. El sistema neoli-
beral por su lado se basa en un referencial de mercado y se centra
en financiar y sostener la oferta, dejando en un segundo plano las
aspiraciones, requerimientos, particularidades y necesidades de los
habitantes (Ravinet y Palier, 2015 citado en Fuster-Farfan, 2019).
Este contexto puede ser considerado como un modo de imponer
e inscribir en los migrantes una forma de habitar basada en la
busqueda de estrategias de sobrevivencia y resistencia, fijadas in-
directamente por actores y acciones institucionales y economicas.

Por otro lado, segtin lo que se evidenci6 a través de los fac-
tores de habitabilidad, no solo los factores sociales pueden ser
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considerados segregacionistas, sino también aquellos fisicos u
objetivos relacionados con la ubicacion de las viviendas dentro de
la ciudad, el elevado precio de los arriendos, la calidad material
y constructiva de las edificaciones, la distribucion espacial de las
habitaciones con respecto a otros espacios, las condiciones de los
recintos de uso comun, las condiciones térmicas, luminicas y de
ocupacion de las habitaciones.

Asimismo, los factores subjetivos logran manifestar la baja
satisfaccion de los migrantes haitianos por su modo de habitar.
Variables como el placer, la significatividad, la funcionalidad, la
operatividad y la privacidad se ven totalmente alteradas por la dis-
tribucion espacial de la vivienda (habitaciones) y sus condiciones
fisicas, que, combinadas con su condicion relativamente favorable
en el pais de origen, acentiian aun mds la percepcion de los bajos
niveles de habitabilidad.

Lo anterior evidencia, por un lado, un mercado que crece a
través de la desregulacion en ambitos habitacionales y migratorios,
y por otro, un tipo de estrategia por parte de los grupos migrantes
que prescinden de su bienestar habitacional, tanto fisico como
psicosocial a cambio de bajar los costos residenciales —con el fin
de mantener el objetivo central de la migracion con fines laborales
y econdémicos— y que sin embargo es frustrado por las escasas op-
ciones de acceso a la vivienda y por los altos precios del mercado
de arriendo.

En este contexto, donde la ilegalidad en las formas de arrendar
seguira respondiendo a un creciente mercado del alquiler, el desafio
se situa en impulsar el desarrollo de nuevas politicas habitacionales
y un mayor rol del Estado en comprender que la cuestiéon migrato-
ria se debe abordar también desde la vivienda y las condiciones de
habitabilidad de las personas, generando mecanismos de subsidios
de alquiler de viviendas que permitan que las familias inmigrantes
vivan en mejores condiciones de habitabilidad, con un precio nor-
malizado y regulado, y con posibilidades de movilidad basadas en
sus necesidades familiares y condiciones econdmicas.
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MERCADOS DEL ARRIENDO EN SANTIAGO
DE CHILE Y SUS DESAFIOS PARA LA POLITICA
HABITACIONAL CON INTERES SOCIAL

Felipe Link ® Adriana Marin-Toro ® Luis Fuentes

INTRODUCCION

La crisis de la vivienda en Chile se ha acentuado en los ultimos
anos. El efecto de la migracion, la pandemia por Covid-19 y la
consecuente crisis econoémica y social desde 2020 contribuyeron a
su radicalizacion, principalmente al aumento del nimero de cam-
pamentos y vivienda informal. De acuerdo con el dltimo catastro
de TECHO-Chile (2023), hay 113.000 familias en campamentos,
lo que constituye la cifra mas alta en este registro, aumentando en
practicamente un 40% respecto de la medicion de 2021. Ademas,
se proyecta un déficit habitacional actualizado a nivel nacional en
torno a las 650.000 viviendas, lo que se concentra principalmente
en las areas metropolitanas y las grandes ciudades. Este aumento
contrasta con una baja sostenida observada hasta 2017, cuando el
déficit habitacional cuantitativo era de 393.613 viviendas, un 24 %
menos que la medicioén correspondiente al afio 2002 (MINVU,
2018). Se trata, entonces, de un déficit que se ha ido acumulando en
el ultimo tiempo, sin respuestas satisfactorias desde la politica ha-
bitacional y con un mercado de vivienda cada vez menos asequible.

Por un lado, si bien la politica habitacional en nuestro pais
ha tenido un giro importante hacia mejor calidad, aumentando
el estandar de las viviendas y asumiendo el desafio de mejores lo-
calizaciones, no ha logrado equilibrar este mejoramiento con una
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produccién masiva que contribuya a disminuir efectivamente el
déficit de vivienda. En nuestra politica habitacional convive atin un
discurso de centralidad, con practicas de periferizacion y segregacion
residencial (Hidalgo, Santana y Link, 2019). Ademads, persiste una
logica subsidiaria que genera la paradoja de obtener un voucher,
sin poder materializarlo en el mercado. Asi, parte de los desafios de
la politica habitacional en Chile ha transitado desde el problema
cualitativo de los con techo, atn sin resolver (Rodriguez y Sugranyes,
2005), hacia la masificacion de los subsidios sin derecho efectivo a
la vivienda (Rodriguez, Rodriguez y Sugranyes, 2015).

Por otro lado, el mercado privado de vivienda no subsidiada es
cada vez menos asequible para la gran mayoria de las familias. Segtin
datos del Observatorio de Ciudades UC-INCITI-IEUT (Fuentes et
al., 2018), mas de la mitad de los hogares en el area metropolitana de
Santiago no puede acceder al mercado de viviendas nuevas, ya que sus
ingresos no alcanzan para obtener créditos hipotecarios para la compra
de propiedades. En general, la poblacion no puede acceder a instrumen-
tos de financiamiento para comprar una vivienda, por ingresos bajos,
estancados e inseguros, en un contexto de flexibilidad laboral, donde
el alza en los valores de las viviendas disponibles limitan el acceso al
crédito (Hegedus, Lux y Horvath, 2018; Vergara-Perucich y Aguirre
Nuifiez, 2019). El problema de la vivienda en Chile, entonces, adquiere
nuevamente relevancia y urgencia, no solo como un bien que entrega
seguridad material y de tenencia a las familias, sino que como un ac-
tivo que contribuye a la configuracion de nuestros barrios y ciudades.

En este contexto, el aumento general de la tenencia en arriendo es
parte de la complejidad del problema actual de vivienda. El arriendo
ha crecido en términos porcentuales en muchos paises del mundo,
principalmente luego de la crisis global de 2008, ya sea por medio
de las transformaciones en los mercados residenciales, derivados de
la misma crisis habitacional, o por una nueva generacion de politicas
publicas focalizadas en promover la vivienda social destinada al arrien-
do (Rolnik, 2018). En Chile, la tenencia en arriendo surge como una
alternativa relevante, presionada al alza por diferentes factores, desde la
imposibilidad de acceso al crédito o a proyectos subsidiados, el cambio
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en los estilos de vida y ciclo familiar, hasta el aumento explosivo de la
demanda por migrantes internacionales (Contreras, 2017; Troncoso,
Troncoso y Link, 2018; Link, Valenzuela y Marin-Toro, 2019). En los
ultimos anos, la tenencia en arriendo ha aumentado del 16% al 22%
de los hogares a nivel nacional y del 19% al 28% en la Region Me-
tropolitana, segiin los datos de la encuesta CASEN 2017. Ademas de
la Metropolitana, todas las regiones del pais aumentan su proporcion
relativa de hogares arrendatarios, destacando en 2017 un 28% en la
Region de Antofagasta, un 32% en la Region de Tarapacd y un 22%
en la Region de Valparaiso. En regiones como Biobio y la Araucania,
si bien en 2017 no alcanzaron el 20% de hogares arrendatarios, si
destaca el aumento entre el afio 2000 y 2017 de 13 a 18% en Biobio
y de 10 a 14% en la Araucania. A nivel urbano, la proporcion de
arriendo es mucho mads significativa, concentrando cerca de un cuarto
de los hogares en las grandes ciudades como Gran Valparaiso (27,7 %),
Rancagua-Machali (25,6 %), Iquique-Alto Hospicio (33,7%), Antofa-
gasta (27,4%), Puerto Montt-Puerto Varas (22,6 %), Gran Concepcion
(19,7%) y el area metropolitana de Santiago (28,9 %), como se observa
en conjunto en el siguiente grafico.

Grdfico 1. Hogares arrendatarios en las dreas metropolitanas de Chile.
Fuente: Elaboracién propia sobre la base a datos de encuesta CASEN 2017.
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En este nuevo escenario, vemos que en los ultimos afios las po-
liticas habitacionales y urbanas han reorientado sus esfuerzos hacia
programas diferentes como: subsidio a la localizacion, construccion
de pequenos condominios y subsidios de fomento al arriendo, entre
otros. Este tltimo aparece como una buena alternativa para favo-
recer la movilidad residencial, ajustar las politicas habitacionales al
ciclo de vida de las familias, asi como tener mayor flexibilidad frente
a los cambios sociodemograficos del pais (Razmilic,2015). Ademas,
tiene el potencial de contribuir en ambitos poco vinculados a las
politicas publicas de vivienda, como son el aporte a la consolidacion
de redes de apoyo, capital social y lazos comunitarios (Marin-Toro,
Link y Valenzuela, 2017).

Sin embargo, el arriendo responde la mayoria de las veces a
una «estrategia residencial adaptativa» (Suazo, 2018) de personas
y familias de diferentes clases sociales, donde ante la imposibilidad
de comprar una vivienda, no queda otra alternativa que el arrien-
do. América Latina, y Chile en particular, tiene una de las tasas de
propiedad mas altas a nivel mundial (Blanco et al., 2014) y por dé-
cadas, la vivienda ha representado socialmente un medio de ahorro
y un sistema de seguridad para las familias, lo que en un contexto
regional de baja proteccion social, incertidumbre econémica y alta
informalidad, se transforma en un bien muy valorado (Sabatini
et al., 2014). A esto se suma la importancia cultural e ideolégica
que posee la propiedad de una vivienda (Ronald, 2008), lo que
Marin-Toro (2015) definié como un ethos particular de la vivien-
da en propiedad, o lo que se conoce cominmente como el suefio
de la casa propia. En este escenario, los arrendatarios han pasado
practicamente inadvertidos, tanto para los estudios urbanos, como
para las politicas habitacionales (Davis, Lehnert y Martin, 2008;
Gilbert, 1993, 2011).

Por otra parte, desde la perspectiva de los arrendatarios, un
mercado de arriendo con altos costos, oferta inadecuada y falta de
regulacion, puede limitar sus oportunidades de encontrar vivienda
digna y salir de la dependencia subsidiara (Li, Stehlik y Wang, 2019).
En un contexto de estas caracteristicas, es dificil que el mercado de
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arriendo privado sea percibido como un modo adecuado o atrac-
tivo para el acceso a la vivienda por parte de familias que quieran
establecer un proyecto de vida a largo plazo en una propiedad,
mientras que una politica de subsidio al arriendo acotada, focalizada
y sin generacion de oferta publica no alcanza a ser consistente con
la escala del problema. La vivienda en arriendo con estas caracte-
risticas contribuye a la vulnerabilidad y transitoriedad residencial
de sus habitantes (Marin-Toro, Link y Valenzuela, 2017; Rojas,
2020), afectando diferentes dimensiones de la vida urbana, desde
la consolidacion de un proyecto de vida en el espacio, la confianza
en los vecinos, el arraigo y la identidad a escala barrial, la cohesion
social, entre otros (Méndez et al., 2020; Link, Sefioret y Valenzuela,
2021; Contreras, 2017). Entonces, si bien el arriendo, tanto privado
como subsidiado, aparecen como una alternativa con ciertas ventajas
para grupos con diferentes caracteristicas sociodemograficas, para
comprender efectivamente el fenémeno del arriendo a gran escala
en Chile, es necesario pensar en la pluralidad de los mercados y sus
desafios para las politicas habitaciones.

MERCADOS Y FORMAS DEL ARRIENDO METROPOLITANO

Los procesos de metropolizacion en Chile, estudiados principal-
mente para el caso de Santiago, estan afectando también de manera
creciente a las principales ciudades del pais (Hidalgo, De Mattos
y Arenas, 2009). , Han sido descritos como una combinacién de
dindmicas de expansion, dispersion y densificacion (De Mattos,
Fuentes y Link, 2014) y han transformado a las principales areas
urbanas chilenas en las ultimas décadas. Las nuevas dindmicas que
caracterizan a las areas metropolitanas en Chile pueden ser com-
prendidas bajo la idea de nuevas geografias de la urbanizacion, e
implican no solo transformaciones territoriales que difuminan sus
limites, sino que también: i) diversifican su proceso de crecimiento,
que combina tendencias de expansion, dispersion y densificacion
(De Mattos, Fuentes y Link, 2014); ii) complejizan sus dindmicas de
diferenciacion interna en términos sociales, debido a los patrones de
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distribucion de los grupos sociales en el espacio; y iii) transforman
la configuracion morfologica de sus espacios, debido a la consoli-
dacion de formas diferenciadas de densidad residencial.

Segun datos del Instituto Nacional de Estadisticas INE (2018),
considerando las 10 ciudades con mas de 250.000 habitantes, en-
tre 2010 y 2017 se han otorgado permisos de edificacion para un
total de 690.268 viviendas, lo que representa un 22% del total de
viviendas particulares registradas en esas dreas urbanas en el Pre-
censo de 2011. Es decir, las grandes ciudades en Chile han crecido
en promedio en un porcentaje significativo, con algunas comunas
extremas como Colina y Estacion Central en el drea metropolitana
de Santiago, que lo han hecho en un 65% y 130%, respectivamente.
Este crecimiento, medido por los permisos de edificacion, se con-
centra fuertemente en alguno de los patrones mencionados por De
Mattos, Fuentes y Link (2014), sea por expansion-dispersion en
baja densidad para altos ingresos y en densidad media y alta para
ingresos bajos, o bien por una fuerte densificacion y verticalizacion
de areas centrales para ingresos medios.

En este contexto de crecimiento desigual y configuracion de
dindmicas emergentes de desarrollo urbano, uno de los grandes
cambios del mercado inmobiliario en los Gltimos afios en Chile ha
sido el aumento del negocio de renta, y especificamente, en relacion
con la construccion de edificios en altura. Esto ha provocado una
transformacion de dicho mercado con importantes impactos socio-
territoriales en nuestras ciudades, la que ha sido caracterizada en
un primer momento como inversionistificacion (Hulse y Reynolds,
2018; Vergara-Perucich y Aguirre, 2019), asociada a la relevancia
de los pequefios inversionistas en el nuevo mercado. Sin embargo,
como muestran Fuentes et al. (2021), la realidad del mercado de
arriendo es mds compleja y constituye un proceso de rentabilizacion
del mercado de viviendas, entendiéndolo como una fase avanzada
de la financiarizacion urbana, donde el mismo inmueble pasa a ser
el instrumento financiero que se transa y se rentabiliza. Este proceso
de rentabilizacion no solo se basa en un mayor nimero de vivien-
das adquiridas por microinversionistas inmobiliarios, tal como lo
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indica la inversionistificacion, sino que implica cambios profundos
al mercado inmobiliario, impulsando la aparicion de empresas in-
termediarias que buscan capturar plusvalia durante todo el proceso
de transaccion. Ademas, el negocio inmobiliario empieza a priorizar
la construccion de viviendas disefiadas para el beneficio de los ren-
tistas por sobre los habitantes, lo que impacta significativamente la
calidad y habitabilidad de los proyectos, constituyendo una nueva
forma de precariedad residencial (Rojas, 2020).

En términos territoriales, para el caso del drea metropolitana
de Santiago, se observa una dispersion y diversificacion de la pro-
duccion de vivienda con estas caracteristicas, aprovechando las
vias de conectividad y accesibilidad a servicios. Este proceso de
rentabilizacion ha significado un incremento en los precios de las
viviendas, ya que tanto el aumento de la demanda de microinver-
sionistas como la aparicion de empresas intermediarias inciden en
mayores precios de venta. El incremento en los precios asociado al
ingreso de estos actores al mercado de vivienda, genera una serie
de impactos urbanos, impulsando un mercado de la vivienda cada
vez mas excluyente, frente al cual el arriendo aparece como la tnica
posibilidad de acceso a la vivienda.

En este escenario, se produce un circulo de rentabilizacion donde
han disminuido las superficies de cada unidad y aumentado la altura
de los edificios, lo que ha llevado al deterioro del entorno construido
y a conflictos en la convivencia social. La transformacion de la pro-
vision de vivienda en un negocio financiero es un proceso que afecta
la calidad de vida de las familias residentes. Como lo demuestra el
analisis de los sectores de la ciudad donde se concentran las compras
de micro inversionistas y la operacion de multifamily, los edificios
son mas densos y altos y los departamentos mas pequefos y con
menos camas cuando los producen y operan empresas rentistas.
Mas aun, las unidades en multifamily son considerablemente mas
rentables justamente en los sectores donde la poblacion tiene menor
poder adquisitivo, con departamentos que en algunos casos llegan
a tener 26 m? de superficie, gracias a normativas extremadamente
permisivas. Esta dindmica inmobiliaria, asociada al proceso de
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urbanizacion neoliberal (Lopez-Morales, Gasic y Meza, 2012), se ha
expandido crecientemente a otras ciudades del pais, concentrando
la inversion principalmente en las areas metropolitanas. En estas
ciudades, el perfil de habitantes y hogares que se va configurando
constituye una demanda potencial de arriendo, especificamente por
parte de hogares unipersonales, parejas sin hijos, personas jovenes
con educacion superior, migrantes internacionales, entre otros (Si-
mian, 2018; Link, Marin-Toro y Valenzuela, 2019).

Ademas de la transformacion del mercado inmobiliario hacia
la renta, con la consecuente densificacion y construccion en vertical,
el mercado de arriendo tradicional, de casas y piezas, también ha
sufrido transformaciones importantes en cuanto a la informalidad
y precariedad residencial. En este ambito del mercado hay menos
investigacion reciente para el caso chileno, pero se destacan algunas
dimensiones caracteristicas, como la vulnerabilidad residencial,
ejemplificada a partir del barrio Puerto en Valparaiso (Marin-Toro,
2015) o la precariedad del arriendo en barrios pericentrales de la
operacion sitio en la ciudad de Santiago (Urbina y Gémez, 2020).

MERCADOS DE VIVIENDA PLURALES Y FRAGMENTADOS

En este contexto, la politica habitacional en Chile cuenta con
algunos instrumentos para el acceso a vivienda a través del arriendo.
Especificamente, a través del Decreto Supremo N°52 que establece
el programa de subsidio al arriendo. De las evaluaciones de este
programa se desprenden diferentes desafios, siendo uno de los mas
importantes, la reducida intervencion del Estado en el mercado de
arriendo, lo que ha generado un mercado fragmentado, disperso y
poco visible, desarrollado tanto en el mercado formal como infor-
mal. Ademas, se consideran problemas adicionales, la falta de oferta
de viviendas en arriendo en la banda de precios permitido por el
subsidio, asi como la carencia de incentivos para la participacion
de los propietarios en el programa y la poca diversificacion en la
participacion en la generacion de un stock publico de vivienda en
arriendo (Link et al., 2021). Por lo tanto, la oferta de vivienda en

140



MERCADOS DEL ARRIENDO EN SANTIAGO DE CHILE...

arriendo es poco visible a la politica y se encuentra socioespacial-
mente fragmentada, especialmente en el area metropolitana de
Santiago.

Asi, se conforman al menos tres mercados de vivienda orienta-
dos a una demanda diferenciada, dejando pocas oportunidades a
la poblaciéon mas vulnerable y pocas alternativas de vivienda para
una oferta con interés social. Por un lado, encontramos la oferta de
vivienda presente en el mercado inmobiliario de viviendas nuevas y
usadas, publicadas en los portales inmobiliarios en internet, donde
el valor promedio de los arriendos es alto y la oferta corresponde
al sector oriente de la capital, que evidentemente no califica para el
D.S.52. A pesar de lo anterior, en el drea metropolitana de Santiago,
el 12% de los avisos sobre departamentos en los portales revisados si
son elegibles para el programa; entre esos avisos, las comunas donde
mas se oferta son Santiago, San Miguel y Estacion Central. En el caso
de las casas, los avisos en el rango del subsidio alcanzan el 0,9% en
el Gran Santiago, y en regiones el 8,8% (Link et al.,2021). Mas alla
del mercado privado tradicional, caracterizado principalmente por
la oferta de departamentos asociados a los desarrollos inmobiliarios
recientes, vemos que existe una oferta de vivienda en arriendo, en
los limites del subsidio, que no esta disponible en los portales de
internet. Esta oferta se refiere principalmente a casas en comunas
pericentrales, que constituyen un segundo mercado de vivienda en
arriendo y que tienen el potencial de constituir un stock de viviendas
posibles de articularse con la politica habitacional. En este segundo
mercado encontramos la mayoria de las viviendas que han aplicado
al subsidio del D.S 52 entre 2014 y 2020. A este mercado acceden
en su mayoria postulantes jovenes: el total nacional de postulantes
tiene menos de 29 afios (46 %), seguido muy de cerca por aquellos
postulantes que tienen entre 30 y 44 afios (44%). Generalmente
los beneficiarios activos contintian arrendando la misma vivienda
que tenian previo al subsidio, sea como arrendatario (43,3%) o
allegado (28%). La mayoria de los beneficiarios activos en este
mercado paga menos de 250 mil pesos mensuales de arriendo y
destacan la importancia de las redes personales para obtener el
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dato de la vivienda disponible, donde un 48,3% lo hace por medio
de un dato de un conocido o de un familiar. Sin embargo, de los
beneficiarios del subsidio que no lo han activado, un 50% sefala
que no ha encontrado una casa que cumpla con los requisitos. De
este grupo, el 74,6 % esta arrendando, un 40,8 % lo hace con con-
trato y un 33,8 % sin contrato, mientras un significativo porcentaje
esta viviendo de allegado (23,6%) (Link et al., 2021). Por dltimo,
vemos que existe una marcada preferencia por la vivienda propia,
tanto para el grupo de quienes han conseguido activar el subsidio
como para quienes aun no lo han logrado: mas de un 70% piensa
en postular a un subsidio para la casa propia y mas de un 50% ya
esta postulando en ambos grupos. Este transito potencial desde la
vivienda subsidiada en arriendo hacia la vivienda en propiedad es
problematico, ya que no hay una articulacién formal entre ambos
programas que sea conocida y que establezca tiempos y prioridades,
pero ademads, porque el mercado de las viviendas en propiedad de
la politica habitacional se encuentra en su mayoria en peores lo-
calizaciones que las viviendas en arriendo, constituyendo el tercer
mercado en esta logica de la fragmentacion en el acceso a la vivienda.
Como se puede observar en los siguientes mapas, la localizacion
de los tres mercados es diferenciada en el drea metropolitana de
Santiago, constituyendo un patrén que reproduce las desigualda-
des historicas y la segregacion residencial de la ciudad, pero que
ademads, refleja la nula articulacion entre los mercados y la politica
habitacional, generando un desajuste socioespacial importante, que
afecta a los postulantes a programas estatales y que desaprovecha
oportunidades de hacer frente a la urgencia habitacional.
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Localizacién de vivienda social en
propiedad, subsidio de arriendo y oferta b B Wm
de arriendo en portales en Santiago -

Fuente: Elaboracion propia sobre la base de datos de INCITI y MINVU.

El primer mapa corresponde a la concentracion de la oferta de
departamentos publicados en los portales inmobiliarios de internet.
Especificamente se trata de un niimero importante de publicaciones
con ofertas variadas en superficie y tipologias habitacionales, pero que
superan en promedio los precios susceptibles de abordar mediante
subsidios y, por lo tanto, estin orientados a una demanda de clase
media y media alta, ademas de personas solas o parejas sin hijos. Se
realiz6 mediante un web scrapping de los principales portales de oferta,
obteniendo las coordenadas de la localizacion para la oferta publicada
en el afio 2021. El segundo mapa corresponde a la geolocalizacion de
las viviendas que han participado del subsidio al arriendo entre 2014
y 2020 en el area metropolitana de Santiago. Como se puede observar,
configuran un sector pericentral que discrimina el cono de alta renta
de la ciudad. Por tltimo, el tercer mapa muestra la localizacion de
las viviendas sociales construidas en los dltimos afios, reforzando el
patron de segregacion y la periferizacion de la ciudad (Hidalgo, San-
tana y Link, 2019). Se consider6 la edificacion de conjuntos entre los
anos 1990 y 2017 de diversos programas del Ministerio de Vivienda y
Urbanismo, como Fondo solidario, Vivienda basica modalidad Serviu,
Programa especial para trabajadores, vivienda progresiva, entre otros.
Entonces, como se observa en la superposicion de estos mapas, vemos
que se constituyen tres mercados diferenciados y fragmentados, que
no responden a la complejidad del problema de acceso a la vivienda
y no aprovechan su potencial en funcién de la vivienda en arriendo.
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ARRENDATARIOS Y COMUNIDADES

En América Latina, a pesar de ser una region caracterizada
por el alto nivel de propietarios, donde uno de cada cinco hogares
arrienda su vivienda (Blanco, Fretes y Mufoz, 2014). Los cam-
bios en la estructura demografica de la region, expresados en una
disminucién del tamafio de los hogares, aumento de las tasas de
divorcio y de los hogares unipersonales; sumado a una mayor mo-
vilidad laboral por economias flexibles y globalizadas, hacen que un
namero importante de familias no elija —o no logre— adquirir una
vivienda propia (Blanco, Fretes y Mufioz, 2014). En este contexto,
el arriendo ha tenido una presencia sostenida y significativa en las
areas urbanas y actualmente ha ido en aumento en las grandes
ciudades, debido al explosivo incremento del arriendo residencial
privado (Soederberg, 2018). Como se menciond, el arriendo en
Chile ha crecido de manera sostenida en los ultimos afios, particu-
larmente en las principales dreas metropolitanas. Este crecimiento
presenta una serie de interrogantes respecto a la vulnerabilidad,
transitoriedad residencial, y a sus efectos sobre la construccion de
comunidades y barrios en el territorio metropolitano. Sin embargo,
las investigaciones al respecto han sido escasas, para un fenémeno
tan relevante y creciente.

El problema del arriendo se ha abordado tangencialmente, a
propésito de discusiones con foco en los procesos de renovacion
urbana y gentrificacion de areas centrales (Contreras, 2012, 2017;
Contreras, Ala-Louko y Labbé, 2015; Torres e Hidalgo, 2009). Tam-
bién, con relacion al fendmeno de creciente migracion internacional
y la crisis de vivienda asociada (Troncoso, Troncoso y Link, 2018),
pero no se han estudiado las implicancias que esta modalidad tiene
respecto a las condiciones habitacionales, de seguridad de la tenencia
y sus consecuencias sobre las formas de la comunidad y el barrio en
las que se emplazan. Segun Link, Marin-Toro y Valenzuela (2019),
los arrendatarios estan presentes por toda la ciudad, constituyendo
formas diferenciadas por su perfil sociodemografico, mas alla de
la simplificacion del arriendo en areas centrales y prevalente en
hogares unipersonales o de parejas sin hijos. El crecimiento general
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del arriendo implica, entonces, un cambio importante respecto a la
forma tradicional de acceder a la vivienda, por lo que es necesario
comprender las diferentes dimensiones que este proceso involucra a
escala barrial, pero también, con relacion al impacto sobre quienes
se encuentran en esta modalidad de tenencia. En este sentido, si
bien los impactos del crecimiento del arriendo en las condiciones de
vulnerabilidad residencial no han sido estudiados exhaustivamente,
si existen antecedentes respecto a problemas derivados del negocio
del arriendo y subarriendo de habitaciones (Contreras, 2012,2017;
Contreras et al., 2015; Torres e Hidalgo, 2009), o de viviendas de
multiarriendo (Lopez-Morales et al., 2015).

A pesar de que el arriendo se consolida como una opcidn resi-
dencial relevante entre las diferentes formas de habitar el espacio
urbano, se le considera inferior en comparacion a la vivienda en
propiedad (Easthope, 2014) y, por lo tanto, es socialmente desva-
lorizado (Reid, 2013). En este sentido, enfrentar la vulnerabilidad
residencial deberia considerar, por un lado, la posibilidad de esta-
blecerse en una vivienda por un tiempo indefinido (Hulse, Milligan
y Easthope, 2011) y, por otro, la capacidad de formar un hogar, en
el sentido de una apropiacion subjetiva de la vivienda. Asi, la idea
de vulnerabilidad residencial no solo remite a la tenencia, sino a los
factores legales, las condiciones del mercado, las politicas existentes
y la cultura que influyen para que las personas puedan crear un
hogar, afectando la permanencia de largo plazo (Easthope, 2014).
Desde este punto de vista, el arriendo no seria vulnerable o inseguro
per se, sino que depende de los arreglos institucionales existentes en
cada contexto (Hulse, 2008; Hulse y Milligan, 2014).

En Chile, caracterizado por politicas neoliberales y mercanti-
lizacion del desarrollo urbano (De Mattos, 2016), ademas de una
expansion de la financiarizacion del suelo y la ampliacion cons-
tante de las fronteras del mercado en las politicas habitacionales y
urbanas (Rolnik, 2018), el arriendo de una vivienda se caracteriza
por una profunda inseguridad, debido a la baja proteccién social
que posee, lo que trae como consecuencia un estado de transito-
riedad que profundiza la pobreza y no permitiria la construccion
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de comunidades (Rolnik, 2018). Segun Link, Sefioret y Valenzuela
(2021), la construccion de comunidad a escala barrial depende fuer-
temente del tipo de vinculos sociales que se generan en el espacio.
Entre otros, las redes personales locales, los vinculos de familiaridad
publica y el tiempo habitando en el lugar son factores que posibili-
tan la construccion de comunidades de confianza, arraigo y sentido
de pertenencia. En este contexto, los espacios donde predominan
arrendatarios son observados como lugares de paso, influenciados
por la alta densidad y rotacion, constituyendo una transitoriedad
residencial que afecta el arraigo al lugar (Seforet y Link, 2019). En-
tonces, frente al riesgo de flexibilizacion del mercado de la vivienda
en arriendo y la transitoriedad de los habitantes, en un contexto
de financiarizacion del desarrollo inmobiliario (Rolnik, 2018), es
importante considerar alternativas en el acceso a la vivienda, dada
la complejizacion en las formas de tenencia, que tienen un impacto
en las formas de vida urbana en diferentes escalas y donde la politica
habitacional puede tener un rol importante como articulador de un
mercado en general desregulado e inseguro, tanto para arrendadores
como para arrendatarios.

DESAFIOS PARA LA POLITICA HABITACIONAL ANTE
LA TRANSITORIEDAD Y LA FRAGMENTACION DE LOS
MERCADOS

Chile fue el primer pais de América del Sur en realizar un pro-
grama nacional de subsidio a la demanda para el arriendo residencial
(Ross et al., 2014). Este subsidio se enmarca en las politicas de suelo
destinadas a la integracion social, pues tiene como supuesto que
permitiria el acceso a la vivienda a grupos de familias en sectores
mejor localizados, en comparacion con las tradicionales politicas de
acceso a la propiedad que expulsaron a los mas pobres a la periferia
(Link, Valenzuela y Marin-Toro, 2019). Este subsidio aparece como
una alternativa para favorecer la movilidad residencial, ajustar las
politicas habitacionales al ciclo de vida de las familias, asi como
tener mayor flexibilidad frente a los cambios sociodemograficos del
pais. Ademads, tiene el potencial de cubrir un ambito poco vinculado
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a la vivienda, como es el aporte a la consolidacion de redes de apo-
yo, capital social y lazos comunitarios. Sin embargo, tal como esta
siendo ejecutado, no permite articularse ni social ni espacialmente
con su demanda efectiva. Es decir, no hay una trayectoria residen-
cial clara para los eventuales beneficiarios, no permite proyectar la
situacion de tenencia mds alld de la duracion del programa y no
asegura permanencia en la localizacion de las viviendas, obligando
a una movilidad muchas veces desventajosa para los residentes.
En este contexto, el desafio de la politica habitacional con interés
social y basada en el arriendo como forma de acceso a la vivienda
deberia promover un mercado de arriendo integrado, que entregue
certezas sobre la seguridad de la tenencia a los arrendatarios. Entre
otras acciones, la politica habitacional deberia evaluar programas
permanentes que fomenten la vivienda en arriendo, mas alld de un
tipo de tenencia «transitoria». Generar incentivos para la oferta y
los propietarios, que les otorgue ciertos beneficios para participar
en el D.S.52, por ejemplo, facilidades para mejorar la calidad de la
vivienda, incentivos para la regularizacion, etc. Diversificar a los
actores potenciales en la oferta de vivienda en arriendo, articulando
el stock de viviendas disponibles en los diferentes mercados para
diferentes tipos de postulantes y beneficiarios.

Finalmente, ademds de todas estas acciones, la vivienda en
arriendo en Chile y en el area metropolitana de Santiago en par-
ticular enfrenta dos desafios adicionales. Por un lado, el caricter
transitorio, tanto de los instrumentos como de las practicas resi-
denciales. Es decir, se trata de un tipo de tenencia que muchas veces
es por poco tiempo, con alta rotacioén y que no tiene incentivos a
la permanencia. Mayores certezas, tanto para arrendadores como
arrendatarios, asi como modificaciones al programa de subsidios,
pueden aportar en disminuir la transitoriedad y apuntar a la con-
solidacion residencial en el mediano plazo. Por otra parte, esta la
amenaza de la informalidad, con los riesgos asociados tanto para
la seguridad de la tenencia, como para los abusos en cobros, con-
diciones de habitabilidad y restricciones arbitrarias, que sin duda la
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politica habitacional puede enfrentar con mejores herramientas, de
acuerdo con la flexibilidad necesaria ante la urgencia habitacional.
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MODELOS EN CONSTRUCCION:
NEGOCIOS DE IMPACTO HABITACIONAL
CON BASE EN EL ALQUILER'

Paula Freire Santoro ® Jodo de Araiijo Chiavone

INTRODUCCION

La literatura sobre inversiones y negocios con impacto social y
ambiental no es nueva, asi como su practica —se han creado e imple-
mentado bonos o vouchers en todo el mundo desde la década de 1990-.
Este movimiento esta vinculado a los negocios de impacto social, que
claramente tienen la intencion de abordar un problema socioambien-
tal, pero que operan de acuerdo con la logica del mercado, con un
modelo de negocio que busca la rentabilidad econémica —aunque esta
sea baja—; y se comprometen a medir el impacto social que generan
(Barki et al., 2019; Barki, 2015; Lazzarini, 2014; Santoro y Chiavone,
2020). Se presentan como una alternativa a la falta de donaciones
o recursos filantrépicos (Salamon, 2014) y pueden tomar diferentes
formatos legales como asociaciones, cooperativas o empresas (Cruz et
al., 2019). Las inversiones de impacto social, a diferencia de donacio-
nes o recursos filantropicos, involucran recursos tanto publicos como
privados, que pueden ser dirigidos a través de instrumentos financieros

I Texto derivado del resumen ampliado de la exposicion «Modelos en cons-
truccién: negocios de impacto, «capital paciente» y vivienda en arriendo en
Sdo Paulo», presentado en la Mesa 7: Agentes financieros, estado y mercados
de arriendo residencial, del «Seminario Internacional Vivienda en arriendo en
América Latina: Estado, finanzas y mercados populares». El titulo fue parcial-
mente modificado debido al desarrollo del articulo.
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a organizaciones, negocios y fondos de inversiones, comprometidos
con generar tanto un impacto social medible y rentabilidad financiera.

Para disefiar e implementar negocios de impacto social es necesaria
una infraestructura que los apoye, conecte, capacite y financie a lo largo
de su desarrollo (Cruz et al., 2019). Los emprendedores de impacto
social enfrentan mercados desafiantes, debido a la presencia de alta
informalidad y bajos margenes legales, caracteristicos del mercado
donde muchos proyectos buscan operar. La necesidad de innovacion
y apoyo de diferentes actores es fundamental (Gorini y Torres, 2019).

Actualmente, y en especial en Brasil, estamos asistiendo a una
rapida evolucion de propuestas de politica social que ve en los
negocios con impacto social la posibilidad de obtener recursos
financieros en el mercado para lograr objetivos de politica publica,
pero obtenidos por medio de negocios de impacto que involucran
la Inversion Social Privada (ISP). Se trata de «ampliar la participa-
cion de actores no estatales en asuntos de interés publico» (Santos
y Mendonga, 2019, p. 3). Algunos también lo ven como una posible
reestructuracion de los actores involucrados en la filantropia, u otros
agrupados en inversores del «capitalismo consciente» o «paciente»,
dispuesto a asumir riesgos y generar impactos sociales.

Este articulo pretende analizar el estado de esta evolucion con un
enfoque en el impacto social que aqui llamaremos impacto habitacional.
Se trata de negocios que buscan encontrar soluciones habitacionales,
ofrecidas o no por la politica gubernamental, como mejoras habita-
cionales, regularizacion del suelo y produccion de nuevas viviendas
de alquiler asequible. Son fondos de inversién que ofrecen garantias
para familias que no pueden alquilar una casa en el mercado formal,
posibilitando el «alquiler asequible» o el «alquiler popular».

CRECIMIENTO DEL MERCADO DE ARRIENDO EN AMERICA
LATINA Y, ESPECIALMENTE, EN SAO PAULO

Las motivaciones de investigar estos negocios en un debate
amplio sobre la vivienda en arriendo implican una combinacién de
factores. El primero de ellos consiste en la expansion de la vivienda
como servicio a través del arriendo (Rolnik et al., 2021), como
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continuidad de un proceso en el que el sector habitacional ha sido
tomado por las finanzas globales. Esto se dio, incluso, en las ciudades
latinoamericanas cuya politica habitacional estuvo historicamente
basada en la ideologia de la casa propia, mostrando al arriendo
como una nueva frontera para la acumulacion de capital (Guerreiro
et al., 2022). En México, por ejemplo, el modelo de la oferta pri-
vada de vivienda con subsidio a la demanda a través de hipotecas
resulto en el abandono de 5 millones de casas por los beneficiarios
(Corral, 2012), y gran parte de ellas fue transformada en vivienda
en arriendo. En Chile, después de la produccién masiva de vivien-
das (Rodriguez y Sugranyes, 2004), ya se encuentran los edificios
multifamily en Santiago de Chile, cuyo dueno es un solo propietario
corporativo; ademads, ya existen recomendaciones internacionales
respecto al arriendo como solucién a los patrones de segregacion
espacial que la politica masiva de viviendas ha promovido (Marin-
Toro et al., 2017). Recientemente, en Sao Paulo, Brasil, se observa
un mini boom de produccion de nuevas unidades habitacionales
de mercado —en 2021 fueron lanzadas 81,8 mil unidades, mds del
doble que en 2011, 38,1 mil (SECOVISP, 2021)-y, de estas, varias
unidades han sido producidas para el arriendo, en diferentes for-
matos de servicio habitacional.

Un segundo factor es la creciente utilizacion del arriendo en
América Latina, acompaifiado del surgimiento de nuevos agentes y
tipologias habitacionales que hacen la conexién con las finanzas.
Incluso, grandes propietarios corporativos han participado en
concursos de compra de terrenos con varios inmuebles ofertados
por bancos en Brasil, como el modelo de los corporate landlords
norteamericanos «a la Blackstone», este modelo que esta en expan-
sion reciente en Sao Paulo se parece mas al modelo «comprar para
arrendar» (en inglés, buy to let). El mercado que aqui se detalla
consiste, contradictoriamente, en un regreso del sector de arriendo
privado (private rental sector-PRS) (Aalbers et al., 2020), ofertado
por inversores que se aprovechan de los financiamientos publicos
para comprar inmuebles, y que al mismo tiempo los adquieren para
arrendar y generar ganancias. Este mercado es estimulado por una
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combinacion de politicas habitacionales para la compra de vivien-
da —que permiten la compra por parte de inversores, pero no son
accesibles para los mas pobres (o los mds jovenes), que no consiguen
comprobar la capacidad de pago y obtener financiamiento por me-
dio de créditos hipotecarios— y de politicas publicas de subsidio al
arriendo, por ejemplo via voucher, que en su conjunto llevan a un
modelo de servicio habitacional para clases medias que dinamiza
el mercado privado de arriendo.

Concordando con autores que creen que esta es una nueva
frontera para la financiarizaciéon de la vivienda, se entiende que
las «politicas y realidades habitacionales llevaron a un cambio de
un modelo de financiarizacién basado en la deuda a un modelo
de financiarizacion basado en la riqueza, en el que la demanda de
alquiler privado como clase de inversion, y como lugar para vivir, se
convirtié en central» (Aalbers et al., 2020, p. 3). En este modelo, el
inversor/comprador realiza una cuenta donde su inversion (entrada,
cuotas, intereses) debe ser menor que lo que recibira de retorno (ser-
vicios por arriendo). También hay cambios en el sector del alquiler
privado, aunque este se caracterice por propiedades atomizadas.
Donde constructoras que venden nuevas unidades para inversores
finales que destinan las viviendas para el alquiler, ademds de vender
viviendas, ofrecen servicios empresariales que se encargaran luego
de la gestion de estas mismas unidades habitacionales. Posibilitan-
do rentabilidades mas constantes, incluso cuando el inmueble esta
vacante, o cuando el inquilino no paga el alquiler, por medio de una
combinacién de aval y fondo inmobiliario, pero manteniendo la
propiedad individualizada. O incluso, grandes constructoras dejaron
de vender por completo sus inmuebles, construyéndolos y destinan-
dolos para alquiler, como, por ejemplo, el caso de la constructora e
inmobiliaria Vitacon en Sao Paulo (Guerreiro, 2021, p. 10).

Muchas veces la gestion es hecha por plataformas digitales de
alquiler, que ofrecen una opcion con o sin aval; y la estandarizacion
de los servicios, controlados por la gestora, hace que pueda ser una
plataforma de inversion financiera asociada al inmobiliario, a menu-
do a fondos inmobiliarios (Guerreiro, 2021, p. 10). Los medios ya
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leen la demanda de alquiler como parte del «crecimiento de la «Ube-
rizacion» del vivir, esto es, personas que buscan cada vez mas una
vivienda como servicio, y no como patrimonio» (Zanatta, 2021).
Un tercer factor que motiva este estudio sobre el alquiler como
negocio de impacto habitacional es que estos estan basados en la
emision de titulos de impacto social (Santoro y Chiavone, 2020)
que pueden ser deudas, los conocidos Certificados de Cobro en
Brasil, que tienen como base el retorno de la inversion a partir de
la promesa del flujo de recursos futuros generados por el alquiler.
Un cuarto factor implica una creciente estructuracion del Esta-
do para ofrecer politicas, programas y subsidios en torno a nuevos
modelos de politicas publicas de arriendo social que comienzan a
circular en la region. En el caso del alquiler, el Estado pagaria por el
servicio de vivienda garantizando una «permanente captura de fon-
dos publicos en el tiempo» (Guerreiro, 2021, p. 12). En Sao Paulo,
ciudad que servira como estudio de caso de este articulo, ya hay un
mercado privado de arriendo social dinamizado por la Bolsa Alqui-
ler, que se trata de un auxilio financiero para una vivienda temporal
dirigido a personas removidas de ciertas dreas para la realizacion
de intervenciones publicas (Guerreiro, 2021); para compra de 45
mil inmuebles listos en el mercado, con una inversion prevista de
R$ 8 mil millones?, que podra ser objeto de alquiler social; y por
alianzas publico-privadas que van a ofertar este tipo de viviendas.

Mftopo

Este trabajo parte del reconocimiento de que existe una creciente
estructuracion de un segmento del mercado inmobiliario-financiero
para la produccion de soluciones habitacionales con impacto social,
organizado por el propio mercado, y también un didlogo abierto con
los gobiernos, que apoyan propuestas de regulacion o el disefio de
politicas habitacionales ancladas en estos negocios. Este articulo se
basa en una revision teorica, lecturas de trabajos realizados a partir

2 En febrero de 2022, 1 dédlar equivale a 5,22 reales. Esta serd la conversion

utilizada en este capitulo. En este caso, el valor corresponde a aproximadamente
USD 1.532.567.049,00.
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de estas experiencias, asi como entrevistas a estructuradores y bene-
ficiarios realizadas en trabajo de campo en algunas areas que han
vivenciado este tipo de soluciones habitacionales. Su estructura es
parte de una investigacion mas amplia, centrada en i) estrategias de
estructuracion de negocios; ii) las caracteristicas de los beneficiarios
y iii) las expectativas de apoyo gubernamental para estos negocios.

Los desarrollos en curso muestran que las brechas no cubiertas
por las politicas de vivienda estan siendo financiadas por bonos de
impacto social, y que ven la vivienda como una «oportunidad» de
inversion en el reciente mercado de negocios de impacto habitacio-
nal en Brasil. Las politicas de alquiler o aquellas que involucran el
endeudamiento de las familias estan en la base de los casos encon-
trados. Este modelo parece ser una nueva frontera para la expansion
del capital financiarizado en lo urbano, desde su diversificacion en
busca de nuevos mercados (como los pobres urbanos excluidos del
sistema bancario tradicional) y la creacién de nuevos productos
financieros de acuerdo con el «capitalismo consciente», asegurando
que los grandes inversores puedan incorporar bonos de gobernanza
social a sus carteras de inversion.

Negocios de impacto habitacional

Hay varios argumentos que apoyan el uso de negocios de im-
pacto social para financiar el desarrollo urbano y habitacional. El
argumento mas frecuente incluye estos negocios como inversiones
capaces de financiar la agenda global y los objetivos de desarrollo
sostenible de la ONU (Barki et al., 2019; Lab, 2019). Ademas, la
agenda de la ONU trae conceptos que son utilizados de manera
recurrente por quienes disefian estos instrumentos, como «vivienda
asequible» (affordable housing) —que consiste en brindar solucio-
nes habitacionales para familias con ingresos bajos o moderados
que pueden pagar un «precio asequible» definido a partir de un
porcentaje de sus ingresos, generalmente entre el 20% y el 30%-—,
como parte de «politicas de vivienda inclusiva» (Santoro, 2019).
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O bien, se ven como una posibilidad, a través de estos proyec-
tos, de alcanzar metas publicas para enfrentar problemas urbano-
ambientales que serian mds facilmente medidos e incluso podrian ser
financiados por los gobiernos (Lazzarini, 2014). Otro argumento es
que, para la expansion del crédito inmobiliario, es necesario buscar
recursos en el mercado financiero (Moreira, 2019).

Las criticas, por su parte, giran en torno a los desafios para
estructurar este mercado, ya abordado por estudiosos de impactos
ambientales o sociales. Los autores argumentan que hubo casos en
los que no hubo partes interesadas, haciendo inviables los proyectos
(McHugh et al., 2013). O incluso desafios como la implementacion
de bonos que, al acercarse al mercado de capitales privados para
atraer inversionistas, incorporan légicas que los alejan del impacto
social deseado. O también, las criticas a las formas de control y
monitoreo de los servicios prestados a menudo son elaborados por
el estructurador del proyecto y necesitan un monitoreo cuidadoso
(McHugh et al., 2013, pp. 12-13).

Con valores atn imprecisos, el volumen de recursos invertidos
en negocios de impacto social es grande; se concentra principalmente
en paises como Estados Unidos, Canada y otros Europeos, y solo el
4% en América Latina, pero la emision de estos esta aumentando,
como lo demuestran varias evaluaciones (Adachi, 2021; Giin, 2019a,
2019b; Environmental Finance, 2019). En Brasil, mas familiarizado
con las inversiones verdes/ambientales, hubo un aporte de R$ 3
mil millones en 20183, segun el Grupo de Institutos, Fundaciones
y Empresas (Gife, 2019).

Los bonos de impacto social —en inglés, social impact bonds
(SIBs)— son mas recientes y menos comunes, aunque existe literatura
sobre el tema (ver Santoro y Chiavone, 2020; Chiavone y Santoro,
2021). Parecen haber sido creados a finales de la década de 1990
a partir de las ideas de Horesh (2000), quien estableci6 un vinculo
entre el mercado y los resultados sociales, en una especie de «tran-
sicion del estado de bienestar al estado de inversion social» (Cooper
et al., 2016). El autor sugirié que los gobiernos utilizan lo que él

3 Correspondiente, aproximadamente, a USD 574.712.643,00.
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llam6 «bonos de politica social» como mecanismo para alcanzar
metas de politica social con horizontes de tiempo indefinido. Un
gobierno emitiria un bono en el mercado financiero, prometiendo
canjearlo a un precio especifico siempre que se logre el objetivo de
politica especificado (Cooper et al., p. 66).

Nos centraremos aqui en bonos u otros instrumentos que vin-
culen el mercado de capitales con el mercado inmobiliario, creando
activos inmobiliarios-financieros, respaldados por servicios inmo-
biliarios o de vivienda. Queremos observar qué 16gica aporta esta
asociacion al disefio de los instrumentos y observar la aproximacion
entre inversionistas y gobiernos, con la expectativa de expandir estos
negocios y, en consecuencia, sus impactos.

NEGOCIOS DE IMPACTO HABITACIONAL: UNA
ESTRUCTURACION EN CURSO

Definicion de impacto/solucion habitacional

Los casos encontrados muestran que existe una diversidad de
soluciones habitacionales ancladas en negocios de impacto habita-
cional. Estas pueden ser complementarias a las politicas publicas
de vivienda, o parte de ellas, combinando capital para expandir la
escala, ademas de estar ancladas en plataformas digitales, abordando
acciones de innovaciéon y emprendimiento, de donde obtienen los
recursos para estructurar el negocio.

En esta lista de opciones de negocio de impacto en la vivienda, el
alquiler aparece de dos formas principales. Por un lado, a través de
la produccion de nuevas unidades de vivienda ofrecidas en alquiler
accesibles a familias con ingresos familiares medios o bajos, como
es el caso del Proyecto SOMA. Por otro, la oferta de garantias para
familias que no pueden alquilar una casa en el mercado formal, a
través de la viabilidad del alquiler popular, que es el caso de los
fondos de impacto, como quizds podamos mencionar el fondo
privado de Alpop*, o tal vez sea el Fondo FICAS.

4 Para mas detalles ver el sitio web https://www.alpop.com.br/

5 Para mads detalles ver el sitio web: https:/fundofica.org/
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Uno de los casos investigados por Chiavone (2022) fue lanzado
en Sao Paulo en 2022, el Proyecto SOMA (Sistema Organizado de
Vivienda Accesible), para la produccion de viviendas destinadas al
alquiler social en regiones centrales de la ciudad a precios asequibles.
La iniciativa combiné al desarrollador Magik JC¢, que ya trabajo
en la produccion de unidades para los tramos de mayor renta del
«segmento economico» de la vivienda (familias con renta de hasta
seis salarios minimos) en la region central de Sao Paulo; el titulizador
Gaia’ y el desarrollador Din4amo?®.

Magik JC ya contaba con el Proyecto Bem Viver, que produ-
cia una serie de proyectos en el centro de Sdo Paulo, mas de 700
unidades, pero se empezaba a notar que los interesados no podian
pagar para adquirir los inmuebles producidos, ya sea porque no
tenfan ahorros para el depésito inicial o porque no consiguieron
obtener la aprobacion del crédito. A mediados de 2021, la empresa
anuncio que escalaria su produccion en la region, con la propuesta
de lanzar 20 edificios en hasta 5 afios financiados por el mercado de
capitales. Emiti6é un Certificado de Crédito Inmobiliario (CRI) por
el valor de R$ 5 millones para financiar los primeros tres edificios
y el Fundo Verde, que adquirioé la totalidad de la primera cuota en
el mercado de capitales, y pretende financiar los demas edificios
comprometidos.

¢ En 2017, se convirtié en la primera empresa B en el sector de vivienda de

interés social en Brasil. Ver sitio web: https://magikjc.com.br/

Grupo Gaia es una de las mayores securitizadoras del pais, fundada en 2009
y empresa B desde 2014. En 2021, lanz6 Planeta Securitizadora, la empresa
responsable de las operaciones del mercado financiero del grupo, incluidas las
cuentas por cobrar inmobiliarias (CRI) y debentures (DEBE). Como titulari-
zadora, la empresa asume el rol de convertir las deudas de los productores,
distribuidores de insumos y cooperativas en valores negociables en el mercado
de capitales (Chiavone, 2022).

Din4amo es una venture builder («constructora de negocios, en espafiol), una
organizacion que trabaja sistemdticamente en el desarrollo de otras empresas
innovadoras y tecnoldgicas (startups) aportando sus propios recursos finan-
cieros, educativos, humanos, de marketing y tecnolégicos, entre otros. Son
empresas que se especializan en desarrollar otras empresas, también conocidas
como «fabricas de startups». Desde un punto de vista legal, es una sociedad
de cartera que tiene una participacion accionaria en organizaciones que ha
construido o ayudado a construir (Chiavone, 2022). Ver m4s detalles en https://
din4mo.com/
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La primera construccion del Proyecto SOMA, presupuesta-
da en aproximadamente R$ 14,5 millones (USD 2.777.778,00),
fue financiada por las empresas Dexco (antes Duratex), Gerdau,
Movida, Votorantim Cimentos y P4 Construtora, a través de un
Certificado de Crédito Inmobiliario (CRI) emitido por una Sociedad
Especial Entidad de Objeto (SPE) —con el apoyo de la titulizadora
Gaia-, cuyo retorno a los inversores se realizara a través de la per-
cepcion de rentas. Los CRI tienen un plazo maximo de 25 afos,
pero la estimacion es que la amortizacion total se produzca en un
plazo de 15 a 17 afios y que, a partir del mes 18, los inversores ya
empiezan a recibir intereses. La remuneracion se basa en el [IPCA
mas 2% anual, una tasa relativamente baja en el contexto actual
de aumento de las tasas de interés (Selic en 10,65% anual o bo-
nos del Tesoro pagando IPCA mas 5,83%) (Adachi, 2022). Segtun
los proponentes, no existe un modelo de riesgo para este tipo de
emisiones consideradas inéditas. El dinero invertido proviene de la
caja de las cinco empresas y no de la filantropia, que se interesaron
porque ya estaban vinculadas a la construccion civil y tenian una
politica ESG (Environmental, Social and Governance), que requeria
la aprobacién del comité ejecutivo y la junta directiva de empresas.
Dexco fue el mayor financista del Proyecto SOMA, adquiriendo
R$ 6 millones’ del CRI emitido, alrededor del 40% de los papeles
circulados (Adachi, 2022).

Sus autores concibieron el modelo para ser replicable y esperan
que las rentas, después de pagar la remuneracion de los inversores,
se conviertan en un activo generador de ingresos para financiar la
construccion de nuevos edificios. Establecieron una ONG para ser
propietaria de los edificios, con la intencion de bloquear una posible
comercializacion de las unidades, que también serd responsable de
administrar el condominio y la gestion social del proyecto.

El alquiler esta garantizado por la startup y fintech Alpop, espe-
cialista en alquileres asequibles que permiten garantizar alquileres
para personas con ingresos informales e incluso negativos, con

?  USD 1.149.425,00.
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valores de hasta R$ 1.700'°. Operando desde 2018, sus duefios son
una sociedad entre Cayenne!l, el Instituto de Urbanismo y Estudios
para la Metropolis (URBEM!'?) y la firma de abogados Arap Nishi &
Uyeda®. El negocio fue financiado por el Fondo de Impacto Social
del Maranén, cuyo principal accionista es Cayenne, y ya recibi
aportes de R$ 4 millones'* (Chiavone, 2022).

En su modelo de negocio, la empresa ofrece garantias a los
propietarios, como el pago puntual del alquiler; asume el riesgo de
incumplimiento, por un maximo de tres meses; es responsable de
la parte legal si hay una situacién de desalojo; y ofertas atractivas
para los inquilinos como el no requerimiento de un aval, depésito
de seguridad o fianza; no requiere comprobante de ingresos; y no
utiliza el registro de Serasa (la empresa cre6 su propio modelo de
puntaje para una seleccion de demanda mas flexible). Alpop ges-
tiona los contratos de alquiler y cobra la primera renta y una cuota
de administracion mensual, que varia entre el 6% y el 10% (en el
mercado formal, generalmente es entre el 6% y el 8%). En el caso
del Proyecto SOMA, el foco estd en familias con tres a cinco salarios
minimos (entre R$ 2,8 a 4,8 mil") y la renta no puede superar el
30% de esos ingresos (Chiavone, 2022).

0 USD 325,67.

1 Cayenne es una empresa de Disefio Tecnoldgico que trabaja con big data y
software de interfaz ciudadana, a través de nuevos conceptos, como Design
Thinking y Metadesign. Ver mas detalles en: https://www.caien.net
ElInstituto Urbem estd presente en grandes proyectos urbanisticos, en particular
los que involucran la relacién publico-privada. Entre sus obras, se destacan: la
mayor parte de la modelacion de la Asociacion Pablico-Privada (APP) para la
vivienda Casa Paulista; modelacion del proyecto de reestructuracion urbana
Arco-Tieté (Sdo Paulo); Proyecto de Intervencion Urbana (PIU) Vila Leopoldina/
Villa-Lobos (Sdo Paulo). Ver mds detalles en el sitio web: https://www.urbem.
org.br/

Arap Nishi & Uyeda Advogados se especializa en la modelacién y el entorno
regulatorio relacionado principalmente con proyectos de infraestructura, ope-
raciones inmobiliarias, finanzas corporativas y de proyectos, estructuracion de
fondos de inversion y «Estructuracion de operaciones inmobiliarias, proyectos
de regularizacion de tierras e implementacion de infraestructura». Mds detalles
en http://arapnishi.com.br/

14 USD 766.283, 52.

5 USD 536,39 a 919,54.
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Ademads del alquiler, las soluciones habitacionales pueden im-
plicar mejoras habitacionales, como complemento a las politicas
publicas de urbanizacion mediante la renovacion de viviendas, como
en el caso emblematico del Programa Vivenda (Santoro y Chiavone,
2020; Barros et al., 2020; Lopes, 2019), entre otros como Mora-
digna, Arquitetura Faz Bem, DonaObra, etc.; o soluciones para la
regularizacion del suelo urbano, como la combinacion de acciones
de regularizacion de la empresa Terra Nova y Mov Investimentos.
Entre otras que consistieron en la creacion de plataformas digita-
les como las de programas Minha Casa Legal, Regularizeme, etc.;
o la construccion de nuevas viviendas en desarrollo por parte de
«promotores sociales».

Ademads, se encontraron proyectos de politica habitacional
tradicionales propuestos por el gobierno, que implican una serie
de estimulos para la produccion de nuevas viviendas de alquiler
asequible. Estos ultimos se encuentran en debates publicos sobre
el tema o en proyectos de ley, lo que indica un proceso en curso de
estructuracion de estas soluciones. Destacamos los trabajos pre-
sentados en una secuencia de webinars que estudian una propuesta
de alquiler en el pais, organizada por el Ministerio de Desarrollo
Regional, que viene debatiendo la politica habitacional tras el
desmantelamiento del Ministerio de las Ciudades, resumida en
las propuestas desarrolladas en cooperacion con el Banco Intera-
mericano de Desarrollo (BID)'. También se encuentran en curso
estudios sobre politicas de alquiler (no sobre negocios de impacto
habitacional en si) en América (Blanco et al., 2014; Jaramillo e Iba-
fiez, 2002; Reese, 2012; Pasternak y D’Ottaviano, 2014; Santoro,
2020, entre otros.), y se presentaron varios trabajos en un seminario
latinoamericano reciente'’.

Estos debates son parte de la creacion de un entorno regulato-
rio, estimulado por las empresas para impulsar nuevas soluciones

16 Consulte Cooperacion SNH-BID sobre temas de vivienda social: remodelacion

de programas de vivienda para personas de bajos ingresos. MDR/BID, 2020.
Presentado en un seminario web el 27 de noviembre de 2020.

Seminario Vivienda en Arriendo en América Latina, disponible en sitio web
del LabCidade: http://www.labcidade.fau.usp.br/seminarioaluguel/
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financieras. En estos debates, ademas de los gobiernos, hay presencia
de institutos o empresas que trabajan para dinamizar negocios de
impacto habitacional. Por ejemplo, a través del Instituto Votorantim,
que presento reflexiones, iniciadas en 2017, sobre como la inversion
social privada encaja en la agenda del alquiler social.

Destaca una publicacion reciente del BID con Propuestas de
Arriendo Social, con un capitulo especifico sobre un Programa
Federal de Arriendo Social (Albrecht et al., 2021), fruto de los de-
bates con el MDR. Esto sugiere la creacion de vouchers para que las
familias paguen el alquiler (subsidio directo); apoyo a programas
locales de alquiler social o servicio de vivienda social; inversiones
en proyectos publicos/privados seleccionados (PPP'®) para arrien-
do; garantia para cubrir el riesgo de impago de la cuota de la renta
social pagada por el beneficiario, etc. (Albrecht et al., 2021, p. 36).
Se inspira en el modelo norteamericano del Departamento de Vi-
vienda y Desarrollo Urbano (HUD) que cuenta con 4,6 millones de
beneficiarios y otros programas de paises europeos, y se justifica por
la baja demanda efectiva (capacidad de pago de las familias versus
precios de mercado), asi como el bajo interés de inversionistas y
desarrolladores en este mercado, debido a la insuficiente demanda
efectiva y recursos de subsidios perennes, desafios ya sefialados
por Blanco et al. (2014). Destacan que en el caso de la asistencia
a familias con ingreso familiar de hasta tres salarios minimos, la
participacion del Estado es obligatoria.

Entre los incentivos que ofrece el Estado, ademas de los «apoyos
complementarios directos» conocidos como vouchers, se prevén
apoyos a la movilizacion de inmuebles individuales, ya sean exis-
tentes y desocupados, que necesiten o no rehabilitacion, o nuevos,
incluyendo expresamente construir modelos para alquilar (Albrecht
etal., 2021, p. 41). Para movilizar propiedades ociosas y dispersas,
se movilizarian PPP de alquiler social para incentivar su uso.

Para beneficiarse del programa se plane6 delimitar el publico
objetivo en familias con ingresos de hasta tres salarios minimos;
asegurarse de que las propiedades estén bien ubicadas, priorizar las

18 PPP por las siglas en inglés «private-public partnership».
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modificaciones o renovaciones, desarrollar una herramienta digital
para monitorear la gestion; establecer el monto maximo de alquiler
(80 u 85% del valor de mercado); pedir flexibilidad en el uso del
suelo (por ejemplo, exencion de la consideracion de la concesion
onerosa del derecho de edificar referente a la superficie destinada a
vivienda social y aumento de la edificabilidad del suelo); entre otros.

Como ejemplos de modelado de alquiler, los autores estudiaron
el caso de Projeto SOMA en S3o Paulo, uno del Instituto Votorantim
en Sorocaba y Aproxima en Campinas, todos en el Estado de Sao
Paulo, que han sido centrales en este debate. De los tres casos, el
Proyecto SOMA evidenci6 el «potencial de modelar estos proyec-
tos a través de la titularizacion (...) con la necesidad de incentivos
para ganar escala y reducir el valor de la renta, direccionando mas
asertivamente el servicio al publico objetivo» e «incentivos adi-
cionales para que crezcan las iniciativas» (Albrecht et al., 2021, p.
44). En el caso de los incentivos a los proponentes de asociaciones
publico-privadas, existirian tres modalidades acumulativas: i) una
subvencion directa en recursos financieros o la libre disponibilidad
de suelo de la Unidn; ii) exenciones de impuestos en la administra-
cion de propiedades; iii) acceso a otros beneficios del programa,
como bonos o garantias para inquilinos, entre otros (Albrecht et
al., 2021, p. 45).

Para incentivar el alquiler como negocio financiero, prevén:
exencion de impuestos para viviendas producidas a partir de Fondos
de Inversion Inmobiliaria (FIIs), Certificados de Crédito Inmobiliario
(CRIs), Letras Inmobiliarias Garantizadas (LIG), Carta Hipotecaria
(LH) y Cartas de Crédito Bienes Raices (LCI); y la creacion de un
Fondo Federal de Inversion en Derechos de Crédito No Estanda-
rizados (FIDC-NP), alimentado con fondos federales y/o terrenos,
para invertir en cuotas subordinadas de CRI vinculadas a proyectos
de arrendamiento (Albrecht et al., 2021, pp. 45-46).

Las diferentes propuestas descritas tienen aspectos en comun.
El primero es que se movilizan los conceptos en torno al déficit
habitacional. Para su calculo se consideran precarias las viviendas
improvisadas y/o rusticas, es decir, aquellas que no estan destinadas
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exclusivamente a vivienda, por ejemplo, familias que viven en el
trabajo, etc.; o cuya construccion tiene la caracteristica de favela,
esto es, con paredes de madera, sin piso, etc. Ademads de la vivienda,
la zona también es precaria: carece de servicios publicos esenciales,
es irregular y ocupa el territorio de forma desordenada y densa, a
veces en zonas menos favorables para la urbanizaciéon (Santoro,
2014; Fundacdo Jodo Pinheiro, 2021).

Un segundo estd en la estrategia de trabajo donde el gobierno
no actiia o actua de forma complementaria. Por ejemplo, en la op-
cion de mejoras habitacionales, «de la casa al interior», siguiendo
proyectos de urbanizacion publica «de la casa al exterior» (por
ejemplo, Programa Vivenda); o el servicio de vivienda donde el
mercado del Programa Mi casa Mi Vida no funcioné bien, para
grupos de ingresos entre 1 y 1,5 salarios minimos (por ejemplo,
soluciones del Instituto Votorantim).

Un tercero y fundamental estd en la movilizacion de politicas
de alquiler, asociadas a la idea de la vivienda como servicio social
(Balbim, 2015); o deudas, politicas que involucran endeudamiento
de familias (Santoro y Chiavone, 2020). Estas opciones permiten
un flujo de ingresos mediante el pago del alquiler (parte importan-
te de la politica de servicio de la vivienda) (Marin-Toro y Rolnik,
2020) o el pago de deuda inmobiliaria (pago de mejoras o compra
de viviendas), y también la posibilidad de encapsular cuentas por
cobrar u obligaciones en activos inmobiliarios-financieros (Santoro
y Chiavone, 2020; Chiavone y Santoro, 2021). Ademas de ser un
«flujo» y por ende ser mas flexible, el alquiler también parece ser un
formato importante, ya que los montos pagados son inferiores a los
de adquisicion mediante la compra de la propiedad, lo que requiere
importantes aportes como el anticipo para obtener financiamiento
crediticio, permitiendo que un mayor nimero de familias acceda a
esta modalidad. Ademas, las politicas de alquiler han sido durante
mucho tiempo objeto de lucha (Gatti, 2014; Kohara y Ferro 2015;
Kohara et al., 2014, 2015; Patitucci, 2017; Silva, 2007; Silva y
Sigolo, 2007; Moreira, 2014; entre otros) debido a las dificultades
de las familias para obtener su propia vivienda.
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Un cuarto es la combinacion de estos instrumentos con alianzas
publico-privadas o fondos inmobiliarios que viabilizan los empren-
dimientos o gestionan el servicio y los beneficiarios, conteniendo
garantias.

Actores involucrados

Varios actores conectan a emprendedores e inversionistas, desa-
rrolladores o estructuradores de negocios de impacto habitacional.
Pueden comenzar en programas de startups, desarrolladores o ace-
leradores, empresas involucradas en la construccion de plataformas
digitales (que generalmente se considera una innovacién en estos
negocios), o compaiiias securitizadoras'. Algunos denominan a
estos actores como organizaciones intermediarias, ya que actian en
la vinculacién y capacitacion de emprendedores e inversionistas en
torno a agendas comunes, de manera coordinada, construyendo lo
que se ha denominado el «ecosistema» de inversiones y negocios de
impacto (Cruz et al., pp. 26-27). Esta coordinacion también podria
ser considerada como un arreglo de gobernanza para estos negocios,
dibujada en diagramas que muestren el «ecosistema» de inversiones
y negocios de impacto social (Bombardi et al., 2018), y que pueden,
incluso, no ubicar a los beneficiarios en este diagrama, aunque sean
indispensables para el retorno esperado. La Figura 1 resume en gris
los actores que se encuentran en estos negocios.

19 Chiavone (2022) encontré aceleradores como Artemisia; desarrolladores o

«fabricas de startups» como Din4mo; empresas de titulizacion como Gaia,
presente en la mayoria de los casos encontrados; e instituciones de crédito e
hipotecas, que intermedian la emision de crédito para el beneficiario, como
FAPA-Familia Paulista.
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Figura 1. Resumen de la operatividad financiera de los negocios de impacto
habitacional. En rojo, la solucion de vivienda pretendida; en blanco, los
instrumentos movilizados; en gris, los actores involucrados.

Fuente: Investigacion de maestria de Jodo Chiavone sobre casos encontrados
hasta octubre de 2020.

En el caso del alquiler, la investigacion de campo en Sao Paulo
mostro la creciente presencia de gestoras de alquiler, como el Fondo
FICA, o gestoras asociadas a empresas constructoras, que venden
el inmueble al inversor de forma que va unido a la gestion privada
del alquiler del inmueble.

Caracteristicas de la transaccion financiera de impacto

Un punto crucial del negocio de impacto es como obtendra los
recursos para operar y mantenerse, es decir, el modelo de negocio:
encontrar clientes interesados en pagar por la solucion generada,
generar un volumen minimo de ventas y poder financiarse hasta
encontrar el equilibrio del modelo son algunos otros aspectos
planteados (Gorini y Torres, 2019). Aqui nos enfocamos solo en
experiencias con el mercado financiero apalancando recursos, pero
reconocemos que puede y debe haber otros formatos que atin no
han sido estudiados en profundidad.

En primer lugar, el inversor debe estar dispuesto a recibir una
menor tasa de remuneraciéon 0 cOmo se conoce una remuneracion
por debajo del mercado, incluyendo, ademas de las variables de este
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mercado —riesgo, rentabilidad y liquidez—, el impacto de la vivienda,
como su objetivo. En los casos estudiados, el valor de retorno nego-
ciado con los inversionistas es proporcional al valor cobrado a las
familias beneficiarias: cuanto menor sea la tasa de remuneracion del
inversor, menor sera el monto cobrado por el alquiler o las cuotas
de las familias. Se trata de transacciones financieras consideradas
de bajo valor para el mercado tradicional, transacciones que tra-
dicionalmente no habrian estado interesadas. Se han estructurado
mediante trabajo pro-bono, los intermediarios donaron horas de su
trabajo pagadas por otras fuentes para estructurar estos negocios.

La arquitectura financiera de los negocios de impacto puede ser
hibrida, conocida como blended finance, combinando inversores que
tradicionalmente no trabajarian juntos, equilibrando el riesgo y la
rentabilidad. Montar esta estructura es un desafio, ya que no esta
lista, lo que pone un costo mayor que otras operaciones financieras
para estructurarlas.

La eleccion de los instrumentos financieros movilizados para
ser asociados a soluciones habitacionales y el mercado financiero,
suelen ser los valores inmobiliarios-financieros mas tradicionales,
optando generalmente por los mas baratos y sencillos en cuanto a
estructuracion y funcionamiento. En los casos analizados, por ejem-
plo, se propuso una Obligacién (bono de deuda)?’, un Certificado
de Cuentas por Cobrar de Bienes Inmuebles (CRI)*! y un Fondo de
Inversion Privada??. En uno de los casos, por primera vez se lanzé
una obligacion financiera para un producto inmobiliario que no
contaba con los créditos desde el inicio (que es un requisito para
el CRI, por ejemplo), que también requeria una articulacion entre
las instituciones que otorgan crédito y la compaiiia securitizadora.

20 Ver sitio web: https://www.infomoney.com.br/guias/debentures/. Consultado
el 3 de marzo de 2020.

2t Ver sitio web: http://www.ugbar.com.br/download/UgbarAnuarioCRI2019.
pdf. Consultado el 28 de diciembre de 2019.

2 Ver sitio web: https://www.infomoney.com.br/guias/fundos-de-
investimento/#guia-o-que-sao-fundos-de-investimento. Consultado el 5 de
marzo de 2020.
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Con el fin de minimizar los riesgos, principalmente de impago
de préstamos/créditos, la remuneracion se paga en serie, segin el
riesgo asumido. Una puede contener recursos del propio negocio
con impacto habitacional, poniendo el alto riesgo en manos de
los creadores. Otra puede contener inversionistas filantropicos,
provenientes de inversiones sociales privadas, que aceptan riesgos
medios y cuyos recursos permiten apalancar inversionistas en la
proxima serie. Una tercera puede involucrar a quienes no quieren
correr riesgos, estos aceptan una tasa de remuneracion mas baja,
pero no los riesgos y, por lo tanto, son los primeros en ser pagados
con el anticipo del beneficiario.

Se encontraron varias estrategias para reducir costos y aumen-
tar la rentabilidad. Entre ellas, por medio de escalar los negocios y
los recursos financieros obtenidos, a través de cuentas por cobrar
que anticipan el volumen de recursos que les permite una gran
escala. En el caso de la vivienda, la posibilidad de que el negocio
mezcle usos mds rentables o usos habitacionales para familias
con mayores ingresos ha sido una estrategia. La critica a esta es-
trategia es que acaban produciendo usos mas rentables y, solo de
forma residual, usos de interés publico, como ya apuntaba en la
critica a la vivienda asequible presentada por Santoro (2019), no
atendiendo a los necesitados y sirviendo de estimulo a «retornos
privados continuos» (Warner, 2013, p. 307). Las alianzas publico-
privadas son parte de esta estrategia, combinando soluciones de
vivienda asequible con otras operaciones inmobiliarias y también
permitiendo la anticipacién de recursos para apalancar las obras
de la asociacion.

El papel de los beneficiarios

Es necesario pagar el alquiler o una cuota relacionada con el
pago de las mejoras habitacionales, que se transformaron en deudas
o cuentas por cobrar, y asi remunerar a los inversionistas, hacien-
do que las familias tengan un papel importante con la entrada de
recursos en estos negocios.
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Los pagos realizados por las familias representan una entrada de
recursos que estaban fuera de este mercado financiero. Algunas de
las empresas entrevistadas cuentan con estrategias microfinancieras
que, desde la década de los 1990, han trabajado para incorporar
al mercado a familias de bajos ingresos, cuyos recursos resultan
en valores extraordinarios que circulan fuera del mercado formal
(Ledgerwood y White, 2006). La urbanizacion de las favelas y la
regularizacion del suelo, por ejemplo, pasaron a ser vistas como
un negocio rentable, bankable?*, basado en el endeudamiento de
las familias que soportan estos procesos (ver Jones, 2012, p. 770
en Santoro y Chiavone, 2020, p. 685). Otros movimientos han
tomado, por ejemplo, proyectos que incentivan la circulacion de
recursos dentro de la comunidad. Un ejemplo es el Movimiento
Black Money?*, que busca hacer del consumo un acto politico, en
este caso, que personas negras consuman de empresas con empleados
o duefos que pertenezcan a la poblacion negra. La idea es mante-
ner los recursos en un «ecosistema» de propiedad y trabajar para
esta poblacion, para asi invertir las relaciones de subordinacion y
combatir la opresion estructural de raza en Brasil. Se encontraron
proyectos que son una mezcla de estas dos formas: buscan recursos
econdémicos y consumir su materia prima, y contratan mano de
obra de la comunidad.

La entrada de recursos de las familias beneficiarias se produce
a través del endeudamiento para obtener préstamos para mejorar
sus viviendas, o mediante el pago de un alquiler o las cuotas de
financiamiento de su propia vivienda. La apuesta por el endeu-
damiento familiar es una de las diferencias de estas experiencias
con relacion a décadas anteriores, por ejemplo, como la titulaciéon
masiva, que fue muy criticada. Sus defensores vieron en el proceso
de titulacion la posibilidad de que los mas pobres usen la propiedad

23 Las agencias financieras internacionales entendieron a la poblacién no banca-

rizada como aquella que tiene el potencial de desarrollar negocios rentables,
cuyos recursos orbitan el mercado informal.

Un articulo de un sitio web periodistico afirmé, en 2016, que la poblacién
negra brasilefia mueve aproximadamente 800 mil millones al afio (Montenegro,
2016). Ver https://movimentoblackmoney.com.br/vamos-falar-sobre-black-
money/
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como garantia e ingresen al mundo bancario para obtener crédito.
De esta forma, haciendo migrar una cantidad considerable de re-
cursos de los mercados populares informales a los bancos, vistos
como «capital que necesita ser movido», aumentando el volumen
de recursos en el mercado formal (De Soto, 2003). Los mecanismos
de endeudamiento de las familias son vistos por varios autores
como elementos centrales de sometimiento en procesos de opresion
estructural renovados por el endeudamiento (Santoro y Chiavone,
2020; Gago, 2018).

Teniendo en cuenta que deben aportar recursos, inicialmente hay
una seleccion de beneficiarios, de acuerdo con su estado crediticio:
es necesario encontrar familias que paguen por la solucion de vi-
vienda escogida. Los negocios de impacto habitacional, a diferencia
de la politica de vivienda publica, que puede y debe atender a una
poblaciéon con ingresos muy bajos o sin ingresos, requieren algunos
ingresos familiares para pagar los servicios de vivienda contratados.
También hay una seleccion de servicios, no todas las necesidades
de vivienda deben ser ofrecidas en este modelo, por lo tanto, estos
negocios no pueden ser la inica opcién para la politica de vivienda,
ni concentrar recursos publicos en ellos. Los servicios contratados
por las familias pueden ser, por ejemplo, los mismos que ofrece hoy
el mercado informal —las familias ya pagan renovaciones, alquile-
res o cuotas de financiamiento—, disponibles a tasas de interés mas
bajas y con mejor calidad en la prestacion del servicio proveniente
de los negocios de impacto habitacional. En algunos de los casos
investigados, la mano de obra de los servicios también proviene de
la propia comunidad, como se mencion6 anteriormente.

La posibilidad de impago es, por tanto, una cuestion central
para estos negocios, ya que el recurso proviene de la poblacion
beneficiaria. Asi, muchos de estos se estructuran en torno a fondos
o alianzas publico-privadas que permiten a los inversores tener
garantizada una retribucion, siempre que sea posible, dentro de la
mencionada blended finance. Esto permite cierta flexibilidad en los
criterios de evaluacion para el ingreso de las familias a los proyectos,
posibilitando el acceso al crédito sin que la familia presente garantia,
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aumentando la demanda de las familias atendidas por este merca-
do. Esta transformacion, combinada con el uso de plataformas de
alquiler, hace que los avances tecnoldgicos simplifiquen el proceso
de alquiler y la gestiéon inmobiliaria, permitiendo la concentracion
institucional de la propiedad y su control por parte de los gestores
de activos financieros, que se convierten en propietarios corporativos
automatizados (Fields,2022; Marin-Toro y Rolnik, 2020). Este mo-
delo también amplia la capacidad de gestion de grandes carteras de
viviendas unifamiliares que se encuentran alquiladas, hipotecadas o
con necesidad de mejoras, permitiendo que empresas o cooperativas
concentren una gran cartera de viviendas en sus manos.

El estimulo para la entrada de gobiernos

Como se puede observar en la Figura 1, los negocios de impacto
habitacional estudiados no utilizaron recursos piiblicos y funcionan,
hasta ahora, sin vinculo con el gobierno. Una frase recurrente de los
involucrados en este mercado es que la independencia de recursos e
incentivos del Estado aumenta la seguridad y posibilidad de éxito
empresarial.

Sin embargo, la expectativa de participacion del Estado en
estos negocios estd creciendo. El sector publico tiene un papel
catalizador en el mercado empresarial de impacto social en cuatro
frentes: i) demanda (apoyo a organizaciones con asistencia técnica,
programas de preparacion de inversiones, entre otros); ii) oferta
(incentivos fiscales, garantias, subsidios y/o coinversion en fondos);
iii) desarrollo del «ecosistema» (creacion de intermediarios como
bancos mayoristas, bolsas, etc.); y iv) regulacion (creaciéon de un
entorno facilitador, con un orden juridico especifico). En Brasil, el
desafio sigue siendo la falta de regulacion, baja capacidad técnica
de los equipos gubernamentales, la dificultad de medir los impactos,
comprobando los impactos positivos de los negocios, ademas de la
crisis economica y fiscal de los gobiernos (Burgos, 2019).

Cuando el enfoque esta en la vivienda, existe el deseo de que
el gobierno mejore el alcance de las soluciones habitacionales
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ofrecidas. Esto se realiza a través de la regulacion y provision de
programas publicos de alquiler social, habitacionales, entre otros,
que involucran, por ejemplo, incentivos para ofrecer estos negocios
como donacién de suelo publico para las viviendas, exencion de
impuestos sobre actividades inmobiliarias, incentivos urbanos (como
descuentos de derechos de construccion) y subsidios directos a los
negocios —e incentivos a la demanda—, como el pago de vales o el
alquiler total subvencionado, para que un mayor nimero de inqui-
linos pueda acceder a la propiedad donde se ubica el modelo. Los
actores involucrados en estos negocios esperan que los gobiernos
ofrezcan politicas urbanas que incentiven el uso mixto, a través
de la zonificaciéon y también alianzas publico-privadas para estos
modelos. Las propuestas acercan la politica al mercado de capitales
financieros —los proyectos podrian tomar la forma de operaciones
estructuradas, permitiendo la atraccién de nuevas inversiones, asi
como la posibilidad de que el Fondo de Garantia de Alquiler Social
titularice sus cuentas por cobrar (ver Sio Paulo, 2016, arts. 35 y 42).

Los defensores de la politica habitacional que produce proyectos
para familias de diferentes ingresos argumentan que, si no hay oferta
para las clases medias, estas terminan ocupando el lugar de las clases
mads pobres e indirectamente estimulando la expansion urbana. O
incluso, que las familias de las clases altas tienen un papel importante
en la reocupacion de areas abandonadas, degradadas o en transicion
de uso. Una evaluacion critica de estas politicas asequibles por Santoro
(2019, p. 6) mostré que oscurecen los objetivos de las transformacio-
nes urbanas que estdn sujetos a la l6gica de rentabilidad del mercado
y que los desarrollos terminan inflando los precios del suelo. En teo-
ria, estan disefiados para abordar la dificultad de encontrar terrenos
para viviendas asequibles que sirvan a los mas pobres. En la practica,
se utilizan para crear oportunidades para el mercado inmobiliario,
combinando usos rentables y no rentables, cuya produccion se vuelve
casi accidental, tardia o se da en cantidades menores.

A través de este prisma, y considerando los argumentos sobre
estos negocios que buscaban plantear argumentos en diversas
direcciones buscando exenciones y, al mismo tiempo, criticas,

175



PauLA FREIRE SANTORO ® JOAO DE ARAUJO CHIAVONE

dejamos algunos temas para el debate. ;Como entender el papel
de los beneficiarios en estos negocios observando los efectos del
endeudamiento en vidas precarias? ;Como compartir recursos o
hacer que se queden en la comunidad y trabajen para superar las
desigualdades estructurales en el pais, como la raza? ¢(No deberia
el Estado reorientar su agenda, recursos y estructura para llevar a
cabo programas dirigidos a familias de bajos ingresos, en lugar de,
en algunos gobiernos, asociarse tinica o principalmente a una agenda
de mercado, que no llega a quienes mas la necesitan?
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UN NUDO LLAMADO AUXILIO ALUGUEL:
ORIGEN Y BOOM DE LOS SUBSIDIOS
HABITACIONALES PROVISIONALES
EN SAO0 PAULO!

Tales Fontana Siqueira Cunha ® Maria Lucia Refinetti
Rodrigues Martins ® Jodo Sette Whitaker Ferreira

INTRODUCCION

Algunos objetos de investigacion no necesitan presentacion, sin
embargo, este no es el caso. En Sio Paulo, donde se desarroll6 el
estudio, hay un desconocimiento generalizado sobre qué es y como
funciona esta ayuda; una de las razones que llevaron a la eleccion del
tema de investigacion. Por lo tanto, una buena manera de introducir
el capitulo es responder a la pregunta: ¢qué es el Auxilio Aluguel?

Se trata, simplemente, de un subsidio municipal de USD 76,002,
pagado mensualmente por la Secretaria de Habitacdo da Prefeitura
Municipal de Sdo Paulo (SEHAB)?, para que su beneficiario pueda
buscar vivienda por su cuenta, en el mercado privado de arriendos.
Su concesion estd asociada al desalojo de familias por parte del poder
publico y a situaciones de desastre que las familias se ven expuestas.

! Los datos presentados en el capitulo son el resultado de la disertacion «A

conta ndo fecha»: o boom do auxilio aluguel em Sdo Paulo: uma andlise a
partir do caso da favela de Paraisépolis, producida por Tales Fontana Siqueira
Cunha entre 2018 y 2020 en la Facultad de Arquitectura y Urbanismo de la
Universidad de Sdo Paulo.
2 Elvalor en moneda local es de R$ 400,00. En febrero de 2022, 1 délar equivale
a 5,22 reales. Esta sera la conversion utilizada en este capitulo.
Correspondiente a la Secretaria de Vivienda de la Municipalidad de Sao Paulo.

181



TarLes FONTANA SIQUEIRA CUNHA ET AL.

Legalmente, esta vinculado al Programa A¢ées de Habitagdo, creado
por la Municipalidad de Sao Paulo en 2010, durante la adminis-
tracion de Gilberto Kassab (DEM/PSD, 2006-2012) (PMSP, 2010).
Este programa permitié a la SEHAB crear modalidades provisio-
nales de asistencia, ademds de las permanentes con las que siempre
ha trabajado*. El Auxilio Aluguel, una de las modalidades creadas
entonces, se convirtié en la mas utilizada y conocida.

En los dos dltimos afios se han publicado trabajos relevantes
sobre el mismo (Cunha, 2020; Guerreiro, 2020; Silva, 2019a). En
comun, sefialan el caricter expoliativo del Auxilio Aluguel como un
dispositivo que permite la expulsion de las familias por parte de los
poderes publicos sin prestar un servicio de vivienda adecuado. La
mayoria de las veces, cuando las familias son desalojadas, la con-
clusion de la asistencia se condiciona a la entrega definitiva de una
vivienda. Como el niimero de viviendas construidas es menor que
el nimero de desalojos, se forma un «nudo» de casos de asistencia
provisional que nunca termina.

En el siguiente capitulo, nos centraremos en un aspecto con-
creto del Auxilio Aluguel: sus antecedentes y el momento de su
aparicion. En las ultimas décadas, se probaron y aplicaron en Sao
Paulo muchas formas de asistencia provisional y de emergencia en
materia de vivienda. Al no estar regulados legalmente, sino a través
de Decretos® y Portarias® administrativas, organizar su desarrollo
historico, establecer vinculos o sefialar rupturas no es una tarea
facil. Este esfuerzo se justifica porque permite poner en perspectiva
y hasta cierto punto simplificar la comprension de todo su desarro-
llo posterior. Ademas, conocer el contexto de su aparicién puede
arrojar luces sobre aspectos de su operatividad que persisten hasta
hoy. El «<nudo» del Auxilio Aluguel, trataremos de demostrar, ya
existia cuando fue creado.

4 Como, por ejemplo, la provisién de viviendas, la regularizacion de terrenos y

la urbanizacién de barrios marginales.
5 Nombre asignado al reglamento emitido por el Alcalde Municipal.
¢ Nombre asignado al reglamento emitido por un Secretario Municipal.
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¢POR QUE ESTUDIAR EL AUXILIO ALUGUEL?

Aunque se califica como una modalidad secundaria, en detri-
mento de las formas convencionales de solucion definitiva de vivien-
da, en los ultimos afios los gastos en Auxilio Aluguel han superado
el importe de las inversiones realizadas al interior de la SEHAB.
Sin embargo, esto se debe menos a un crecimiento vertiginoso de
los gastos con este tipo de subsidio que a la escasez de inversiones,
como muestra la Figura 17. En cualquier caso, el debate se ha hecho
inevitable en el contexto de la politica urbanistica municipal.
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Figura 1. Subsidios e inversiones SEHAB.
Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos facilitados por la PMSP.
Los valores en la figura estin en reales (R$)8.

Cabe sefialar que, aunque el grafico muestra una disminucién de las inversiones
realizadas por la Secretaria de Vivienda, esto no significa necesariamente que
las inversiones en vivienda realizadas en el municipio hayan disminuido pro-
porcionalmente. Hasta 2010 los fondos municipales relacionados con vivienda
se concentraban casi en su totalidad en la Secretaria de Vivienda, salvo una
pequena parte que se destinaba al Fundo Municipal de Habitacdo (FMH). Sin
embargo, a partir de 2011, estos recursos comenzaron a distribuirse entre otros
organismos, como el Fundo Municipal de Saneamento (FMSAI), la Secretaria
Municipal de Desenvolvimento Urbano (SMDU), la Companhia Metropolitana
de Sao Paulo (COHAB) y el Fundo de Desenvolvimento Urbano (FUNDURB),
que no se tienen en cuenta en estos graficos. Asi, sefalamos que una evaluacién
precisa de la proporcion del Auxilio Aluguel en relacion con las inversiones
en vivienda tendria que tener en cuenta toda la constelacién de organismos y
unidades presupuestarias que estructuran y ejecutan la politica municipal de
vivienda.

8 Los datos se han extraido de PMSP (s/d).
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En la figura se puede observar un crecimiento gradual del gasto
interno de SEHAB en subsidios que contrasta con la logica de las
inversiones, que crecen intensamente a partir de 2006, alcanzan un
pico en 2011 y luego descienden. Por ahora, la figura sirve princi-
palmente para justificar la relevancia del tema tratado. Los gastos
de ayuda se trataran mas adelante en el texto, de forma mds mati-
zada. Aunque es cierto que, internamente, sus valores han superado
el importe de las inversiones en los ultimos afios, su crecimiento
historico no es lineal y gradual, como sugiere la imagen, sino que
se basa en saltos. Sin embargo, esto solo se puede observar tras
analizar los gastos de la SEHAB junto con los de otros organismos,
como el Fundo Municipal de Habitacio (FMH). Las razones de
esto se dilucidaran cuando repasemos los antecedentes del Auxilio

Aluguel. Para ello, presentaremos primero su evolucién normativa
desde 2010.

EL AuxiLIO ALUGUEL: EVOLUCION NORMATIVA,
ANTECEDENTES Y CONTEXTO DE APARICION

Evolucion regulatoria

En julio de 2010, la SEHAB cred, a través de un decreto, el
Programa Ac¢oes de Habitacdo, destinado a proporcionar asistencia
provisional y de emergencia a la poblacion de Sdo Paulo, teniendo el
Auxilio Aluguel como una de sus modalidades de asistencia. Dicho
programa era operado directamente por la SEHAB, con recursos
del Tesouro Municipal’. La Portaria 323 de la SEHAB de 2010,
encargada de regular su funcionamiento, contenia algo mas de una
pagina (SEHAB, 2010). Su texto era bastante simple, no estipula-
ba ninguna forma de control sobre el uso del beneficio o su valor,
permitiendo incluso que las inscripciones se hicieran de manera
discrecional por determinacion de la Coordenadoria de Habitacao

®  El Tesouro Municipal incluye basicamente los ingresos por impuestos, tasas,

contribuciones y transferencias constitucionales. Los recursos del Tesouro
Municipal difieren, por ejemplo, de los vinculados a los Fundos Municipais,
que deben ser gastos para fines especificos. Esta distincion se retomard mds
adelante en el texto.
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Popular de la Secretaria o de la Oficina del Secretario. Su concesion
se justificaba, ademas, en el caso de desalojo de familias por obras
publicas, obras del SEHAB, riesgo geoldgico, determinacion judicial
y emergencias. Este reglamento estuvo en vigor durante cinco afos.

En 2014, se publicé una nueva portaria debido a una reestruc-
turacion de la Secretaria, manteniendo el mismo contenido del texto,
con nomenclaturas actualizadas (SEHAB, 2014). En 2015, con la
publicacién de la Portaria n® 101 de abril de 20135, se modifico de
forma efectiva la regulacion del Auxilio Aluguel y se reformaron
los procedimientos para su concesion (SEHAB, 2015). Dos meses
después, se public6 una nueva portaria,la nimero 131, que aportaba
otras modificaciones en su contenido normativo (SEHAB, 2015a).
Esta portaria, que sufrié modificaciones en 2019, es la que sigue
vigente en la actualidad.

La linea del tiempo que se presenta a continuacion (Figura 2)
indica la evolucion normativa de las prestaciones asistenciales pre-
visionales y de urgencia en SEHAB, incluido el Auxilio Aluguel, a
partir de 2010. Las portarias de 2015 incluyeron nuevos criterios,
tanto geograficos como de renta'®, para la concesion de la presta-
cion. Ademas, comprendieron la posibilidad de asistencia por vul-
nerabilidad social. En esta situacion, la ayuda funciona mas como
una politica focalizada de transferencia de la renta que como una
compensacion provisional resultante del desalojo por parte de las
autoridades publicas. Esta posibilidad, sin embargo, fue excluida
en 2019 y no se abordara en este capitulo.

10 El criterio geografico consiste, en la Portaria 101, en prohibir la concesion

del beneficio a las familias que viven fuera de la Region Metropolitana de Sao
Paulo. La Portaria 131 ampli6 la prohibicion a las familias no residentes en
la capital. El criterio de la renta consiste en la limitacién de la concesion del
beneficio a las familias cuya renta mensual sea superior a 2.400 reales (USD
460) o, en el caso de las familias con mas de cuatro miembros, a 500 reales
per capita (USD 95).
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Figura 2. Evolucién normativa de las prestaciones asistenciales previsionales y
de urgencia en SEHAB.
Fuente: Elaboracion propia a partir del catdlogo de legislacion digital de la
PMSP.

Como veremos, durante los cinco afos de vigencia de los proce-
dimientos establecidos por la Portaria 323 (2010-2015), el nimero
de servicios prestados se multiplico rapidamente. El poco control
que establecio sobre el Auxilio Aluguel y otras ayudas ofrecidas,
sin establecer un proceso administrativo transparente, permitié que
los gastos con estos servicios crecieran sin ningun control, aunque
fuera un gasto interno de la Secretaria.

El boom del Auxilio Aluguel

Entre 2013 y 2015, el sistema de informacion de la Secreta-
ria Municipal de Habitacdo de Sao Paulo pasé por una serie de
reformulaciones que buscaban un mayor control y transparencia,
lo que permitié contabilizar el nimero de familias con ayudas al
alquiler de forma mas precisa y transparente, poniendo parte de su
informacion a disposicion de la consulta publica a través del Portal
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Habita Sampa. Las portarias emitidas en 2015 son el resultado de
esta busqueda de un mayor control sobre la prestacion.

Entre 2010 y 2013, el registro para recibir el beneficio era respon-
sabilidad de los trabajadores sociales de cada Division Técnica Regional
de la Secretaria. Hasta finales de 2015, cuando se consolid6 un sistema
de pago a través de tarjeta bancaria, los pagos del Auxilio Aluguel se
realizaron mediante cheques o en efectivo, a menudo a intervalos irregu-
lares, como cada tres meses. A partir de este esfuerzo de sistematizacion,
la Municipalidad pudo tener un mayor control y organizar informacion
como la que se expone en la Tabla 1, obtenida a partir de la solicitud
hecha a la SEHAB por la Ley de Acceso a la Informacion.

Afo Nuamero de familias beneficiarias
2013 27.019
2014 28.562
2015 30.573
2016 30.739
2017 29.199
2018 28.176
2019* 27.212

Tabla 1. Numero de familias en Auxilio Aluguel, desde 2013, por afio''.
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del HabitaSampa (sistema de
informaciones de la SEHAB). Mes de referencia: diciembre. *Para 2019: julio.

De la Tabla 1 se desprende que el niimero de servicios contabilizados
por la Municipalidad en 2013, primer afio de la serie histérica, se acerca
mucho a lo que encontramos seis anos después, en 2019. Este rapido
crecimiento del niimero de inscripciones para recibir la prestacion durante
sus primeros afios de existencia, que hemos bautizado como «boon»,
se produjo, por tanto, fuera de todo registro y control. Para entenderlo,
procederemos primero al anélisis de los antecedentes del Auxilio Aluguel.

1 La tabla muestra el numero de familias con Auxilio Aluguel por afo, incluyendo

las familias activas, bloqueadas y suspendidas, a partir de 2013. Segtin la PMSP, a
pesar del esfuerzo de depuracion, los datos anteriores a finales de 20135, fecha de
consolidacion del Sistema de Pago de Ayudas a la Renta mediante tarjeta bancaria,
pueden presentar inconsistencias. Después de 20135, la informacién es mas fiable.
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Antecedentes del Auxilio Aluguel

Legalmente, el Auxilio Aluguel es una de las modalidades de
asistencia provisional y de emergencia creadas en 2010 a partir
de la Portaria 323 de la SEHAB, que regula el Programa A¢ées de
Habitagdao. Aun asi, la Figura 1 registra los gastos de la Secretaria
de Vivienda con ayudas al menos desde 2003. Por tanto, podemos
preguntarnos: ¢de donde proceden estos gastos?

En su resumen, el decreto 51.653 de 2010 informa que tiene
por objeto regular el pago de las Verbas de Apoio Habitacional en
el marco del programa A¢ées de Habitacdo. Este tipo de fondos de
ayuda a la vivienda existen desde hace tiempo en la administracion
municipal. Como hemos mostrado en otro texto anterior (Cunha,
2020), A¢oes de Habitacdo, mas que un programa, con equipo
propio, objetivos y seguimiento sistematico, fue una denominacion
«paraguas» con la que, a partir de 2010, se comenzo a registrar en
los presupuestos todos los rubros relacionados con: i) los gastos de
la Secretaria de Habitacdo da Prefeitura Municipal de Sao Paulo
(SEHAB), con recursos procedentes del Tesouro Municipal, con el
pago de las Verbas de Apoio Habitacional y ii) los gastos del Con-
selbo Municipal de Habitacdo, con recursos del Fundo Municipal
de Habitaciao (FMH)'2, con el pago de los programas de ayudas al
arriendo. A continuacion, presentamos estos dos expedientes.

A partir de las busquedas realizadas en el portal de legislacion
municipal de la PMSP, se localizaron cuatro portarias de la Secretaria
de Habitacdo da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo (2001, 2002,
2003 y 2006) anteriores al programa Ac¢des de Habitacdo (2010)
con el objetivo manifiesto de «establecer alternativas de ayuda a la
vivienda, fijar valores y limites de las ayudas y regular su uso». Ademas
de ellas, existen otras dos portarias intersecretariales de la Secretaria

12

El Fundo Municipal de Habitacdo, o Fondo Municipal de Vivienda, se cre6
en 1994 y es el tnico organismo que destina recursos a la vivienda en Sdo
Paulo que tiene una administracion indirecta (es gestionada por la Secretaria
de Habitacdo y operada por el COHAB-SP) y cuenta con un consejo de am-
plia participacién popular, el Conselho Municipal de Habitagio (CMH). Su
principal fuente de fondos consiste en transferencias facultativas del Tesouro
Municipal, ya que cuenta con pocas fuentes de fondos vinculantes.
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Municipal de Subprefeituras (SMSP) y Secretaria Municipal de Ha-
bitacdo (SEHAB) que organizan la realizacion de un procedimiento
analogo por parte de las Subprefecturas'® del municipio (2003 y
2004). No solo la Secretaria Municipal de Habitac¢do, sino también
la Secretaria Municipal de Subprefecturas (SMSP) podia acceder a
estos fondos. Este acceso estaba condicionado a las situaciones de
emergencia, entendidos como los deslizamientos de tierra; a las si-
tuaciones preventivas, como en los casos de riesgo geoldgico; y a los
desalojos derivadas de decisiones judiciales. Al tratarse de situaciones
de emergencia que requieren la agilidad de las autoridades publicas,
las portarias son flexibles en cuanto a los procedimientos a seguir.
La siguiente linea del tiempo muestra estas portarias, asi como las
modalidades de ayuda a la vivienda que ofrecen.
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Figura 3. Subsidios para fines habitacionales.
Fuente: Elaboracion propia a partir del catdlogo de legislacion digital de la PMSP.

Paralelamente a este proceso, en el ambito del Conselbo Mu-
nicipal de Habitacio (CMH) se estaban probando programas
de subvencion del alquiler. En 2004, todavia en el dmbito de la

13 Subprefeitura es una unidad administrativa y territorial intramunicipal, que
puede contener uno o mas distritos. Dentro del municipio de Sao Paulo hay
32 Subprefeituras.
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administracion de la alcaldesa Marta Suplicy (PT, 2001-2004), el
ayuntamiento cred el Programa Bolsa Aluguel, una iniciativa de
subsidios para que las familias de bajos ingresos accedan a una
vivienda digna (CMH, 2004). Su enfoque territorial se centr6é en
la region central de la ciudad, donde hay un elevado numero de
edificios vacios y subutilizados y un gran nimero de personas que
viven fuera del mercado formal de arriendos, habitando en tugurios.
La Bolsa Aluguel funcionaba de la siguiente manera: una vez que se
habia firmado un contrato de arriendo con un tercero de conformi-
dad con las condiciones exigidas por el programa, sus beneficiarios
debian llevar el comprobante de pago del arriendo a una sucursal
de la Caixa Econémica Federal**, donde se descontaria el valor del
subsidio (en ese momento correspondiente entre USD 39 y 58%).
Ademads, se preveia la participacion del usuario tanto en el pago del
alquiler (con un porcentaje que podria variar entre el 12y el 15% de
sus ingresos) como en la indicacion del inmueble, cuya habitabilidad
seria verificada por técnicos de la Secretaria. El contrato tenia una
duracion de 30 meses, sujeto a renovacion.

En 2007, también en el ambito de la CMH, se cre6 otro programa
con una propuesta similar a la de la Bolsa Aluguel. Se llamaba Par-
ceria Social y preveia el pago de hasta USD 58'¢ para complementar
el valor del alquiler, y se dirigia a un publico que incluia a personas
en situacion de calle y mujeres victimas de la violencia doméstica con
hijos (CMH, 2007). La ayuda deberia ser preferente para las familias
que perciben entre uno y tres salarios minimos y el «acuerdo» consis-
tiria en contrapartidas exigidas por la Municipalidad, como la prueba
por parte de los beneficiarios de que los hijos de la familia estaban
escolarizados. Aunque de cardcter temporal (limitado a 30 meses),
el beneficio no era necesariamente de la modalidad provisional, es
decir, destinado a quienes esperaban su turno para ser asistidos en
los programas de vivienda definitiva. En el caso de las personas en
situacion de calle, el programa funcionaba como una «salida digna

4 Caixa Econbémica Federal es una institucion financiera brasilefia, en forma de

empresa publica.
15 Entre 200 y 300 reales.
16 Hasta 300 reales.
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y humana» a las redes de proteccion social, garantizando una ma-
yor autonomia y responsabilidad al beneficiario. Solo en marzo de
2009, la SEHAB edit6 la Instrucio Normativa'” con el objetivo de
implementar el programa (SEHAB, 2009).

Como hemos visto, el Auxilio Aluguel, a diferencia de los
programas que maneja el CMH, es operado directamente por la
Secretaria de Vivienda con recursos del Tesouro Municipal. En este
aspecto, se acerca mas a las Verbas de Apoio Habitacional. Aun asi,
en 2016 todos los servicios restantes de Bolsa Aluguel y Parceria
Social han sido desactivados y parte de ellos fueron incorporados
por Auxilio Aluguel (CMH, 2014). Ademads, es importante saber que,
entre 2011y 2014, el Conselho Municipal de Habitacdo (CMH) fue
inoperante y estuvo intervenido judicialmente por acusaciones de
irregularidades en su proceso electoral (Ferraz, 2015, p. 127). Esta
informacion tiene consecuencias que son abordadas a continuacion.
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Figura 4. Linea de tiempo antecedentes Conselbho Municipal de Habitagao.
Fuente: Elaboracion propia a partir del catdlogo de legislacion digital de la PMSP.

Lo que intentamos demostrar es la existencia de otras modalida-
des de subsidio provisional y de emergencia a la vivienda existentes
en el ambito municipal de Sdo Paulo que preceden al Auxilio Alu-
guel. Teniendo un dominio de esta informacion, se pudo elaborar

7" La Instrugao Normativa es el documento que regula la Portaria a nivel interno

de la secretaria.
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la Figura 5'8, que sistematiza los gastos del municipio con subsidios
entre 2003 y 2018, discriminando los organismos que los ejecutaron.
Los gastos del Fundo Municipal de Habitacio corresponden a los
programas Bolsa Aluguel y Parceria Social y los gastos de SEHAB,
SMSP?, FMSAI y Operacio Urbana Agua Espraiada (OUCAE)
hasta 2010 corresponden a las Verbas de Apoio Habitacional v,
después de 2010, al Auxilio Aluguel.

Despesas com auxilios por orgios e unidades orcamentarias
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Figura 5. Gastos con subsidios por érganos y unidades presupuestarias.
Fuente: Elaboracién propia a partir de la informacion obtenida de la SEHAB a
través de la Lei de Acesso a Informacdo. Los valores en la figura estin en reales (RS).

En la Figura § se pueden observar dos saltos en el crecimiento
de los gastos con casos de asistencia provisional. La primera se
produce a partir de 2006 y la segunda en 2011, tras la creacion del
Auxilio Aluguel. También se observa que en el periodo en el que el
CMH no estuvo operativo, entre 2011 y 2014, se produjo un fuerte

18 Valores actualizados para el afio 2018 basados en el indice IPCA. Todos
los valores planteados se refieren a valores liquidados. El FMH, la SMSP, el
FMSAI y la SEHAB figuran como agencias, las OUC figuran como unidades
presupuestarias (OUCAE, OUCFL, OUCAB). En 2011, a partir del decreto
52.535/2011, se transfieren recursos de la FMH a la COHAB, debido a esto se
verifica una porcion de ayudas ejecutadas por la COHAB, pero que en realidad
son recursos pertenecientes a la FMH, pudiéndose observar en la rendicion
de cuentas del fondo en el mismo afio. Para mejorar la lectura del gréfico, los
recursos fueron considerados como FMH.

1 Hasta 300 reales.
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crecimiento de su gasto en programas de ayudas al arriendo. Esta
observacion coincide con la de Mitushima (2019, p. 3051) que, en
un estudio centrado en el andlisis del rendimiento del FMH entre
los afios 2003 y 2017, sefiala:

Neste periodo [2011 a 2014], portanto, a alocagio de re-
cursos do FMH ndo passou por qualquer aprovagdo prévia e
o fundo foi utilizado basicamente para concessdo de subsidios
via programas Bolsa Aluguel e Parceria Social, em um contexto
em que o os recursos destinados ao programa Auxilio Aluguel,
da SEHAB, também cresciam (Mitushima, p. 3051, 2019).

EL AuxiLio ALUGUEL Y EL PROGRAMA MUNICIPAL DE
URBANIZACAO DE FAVELAS

En la primera figura de este texto, observamos la relacion entre
el gasto en subsidios y el importe anual de las inversiones realizadas
por la SEHAB desde 2003. Vimos que las inversiones crecieron
intensamente a partir de 2006, alcanzando su maximo en 2011,y
luego refluyendo. Algunos factores explican este crecimiento como,
por ejemplo, los convenios firmados entre la SEHAB y la Companbia
de Desenvolvimento Habitacional e Urbano-CDHU?, centrados
principalmente en la construccion de nuevas viviendas, entre 2006
y 2009 (Ferreira, 2020; Royer et al., 2018) y las transferencias
resultantes de los contratos a nivel federal con el Programa de
Aceleracao do Crescimento (PAC) a partir de 2007 (Akaishi et al.,
2018). Ademas de estos factores, en 2009 se cred el Fundo Muni-
cipal de Saneamento e Infraestrutura (FMSAI)*'. Por eso, en 2010,

20 Compaiiia de Desarrollo Habitacional y Urbano del Gobierno del Estado de
S3o Paulo. Es una empresa que pertenece al gobierno de la Provincia de Sio
Paulo.

2l El fondo estd vinculado a la SEHAB y su funcién principal es la de financiar
actuaciones de saneamiento bdsico, medio ambiente e infraestructuras en el
municipio. Sus recursos provienen de un contrato de prestacion de servicios
firmado entre la Municipalidad de Sdo Paulo y la Companhia de Saneamento
Bisico do Estado de Sdo Paulo (SABESP), que garantiza al primero el 7,5%
de los ingresos brutos de la segunda (Sdo Paulo, 2010). Dado que aparece en
el presupuesto como un organismo separado de la Secretaria de Habitagio,
los recursos ejecutados del FMSAI no se contabilizaron en la Figura 1.
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cuando se introdujo el Auxilio Aluguel,1a Municipalidad disponia
de enormes recursos para invertir en vivienda.

En Sido Paulo, en el ambito de la Secretaria de Habitacdo, la
mayor parte de estos recursos se dirigieron a obras licitadas dentro
del Programa Municipal de Urbanizacion de Favelas (Sao Paulo,
2016; Akaishi et al., 2020). Dicho programa fue creado en la admi-
nistracion de José Serra (PSDB, 2005-2006) y se convirtié en una
de las banderas de la administracion de su sucesor, Gilberto Kassab
(DEM, 2006-2012). En este programa, se contraty a prestigiosos
estudios de arquitectura del mercado de altos ingresos para que di-
sefiaran proyectos de intervencion en las favelas de la ciudad, con el
discurso de garantizar el «derecho a la arquitectura» a su poblacion.
El modelo de intervencién adoptado entonces por la Municipali-
dad opté por priorizar la contratacion de grandes empresas, como
constructoras y gestores sociales, buscando garantizar una mayor
rapidez operativa (Rezende, 2015). A pesar de haber recibido varios
premios internacionales, apoyandose en un caracter mediatico, el
programa causé un fuerte impacto social, ya que los proyectos no
cumplian ni siquiera minimamente con la densidad habitacional
previa de los territorios (Pulhez y Rezende, 2013; Ferreira, 2017).
Su puesta en marcha supuso un gran contingente de desalojos sin
atender posteriormente a las familias desalojadas, creando un pasivo
numero de familias no reasentadas, a las que se les entregd un plazo
de compromiso de provision futura de vivienda y, mientras esto no
fuera efectivo, la recepcion del Auxilio Aluguel.

Todavia hay un segundo aspecto que hay que tener en cuenta. A
partir de 2006, cuando se creé el Programa Municipal de Urbaniza-
cion de Favelas, cobraron protagonismo en la prensa las denuncias
realizadas por la Fiscalia, la Defensoria del Pueblo y los movimientos
sociales, que acusaban a la Municipalidad de utilizar las Verbas de
Apoio Habitacional en situaciones no urgentes, convirtiéndolos en
lo que se denominé popularmente «cheques despejo» o cheques
de desalojo (Cunha, 2020, p. 46). La movilizacion del Nucleo de
Vivienda y Urbanismo de la Defensoria del Pueblo y de la Fiscalia
de Vivienda y Urbanismo del Ministerio Publico hizo posible que
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las mudanzas anunciadas por la Municipalidad con el pago de es-
tos fondos fueran suspendidas judicialmente hasta que los poderes
publicos ofrecieran alternativas efectivas para atender a los vecinos
(Cunha, 2020, p. 47).

Es en este contexto que, en 2010, se crea el programa A¢des de
Habitagdo. La diferencia entre el Auxilio Aluguel y las anteriores
modalidades de ayuda a la vivienda es que se paga mensualmente,
diferente de las anteriores que consistian en una tnica cuota. Tam-
bién vinculado a una promesa de una vivienda futura definitiva, el
Auxilio Aluguel desarmé parte de la resistencia a las modalidades
anteriores. La relacion entre su creacion y el alto indice de desalo-
jos realizados por el poder publico es incluso textual. El decreto
que la cred, en su exposicion de motivos, destaca la capacidad de
la Secretaria de Vivienda para elaborar programas que permitan
«una actuacién programatica flexible» y afiade: «Las mudanzas
de residentes, por la necesidad de realizar obras publicas, por de-
terminacion judicial y en el drea de intervencion objeto de SEHAB/
HABI pasaron a formar parte de la rutina de la Superintendencia
de Vivienda Popular».

EL BOOM Y SUS CONSECUENCIAS

En diciembre de 2016, la Municipalidad de Sdo Paulo remite a
la Camara Municipal** un proyecto de ley para un Plan Municipal de
Vivienda (PMH por sus siglas en portugués) (PMSP, 2016a). Meses
antes se habia publicado un cuadernillo de discusién que buscaba
impulsar un proceso participativo calificado en la construccion de
la propuesta que se presentaria al poder legislativo (PMSP, 2016b).
En este cuaderno se equipara por primera vez el boom del Auxilio
Aluguel. El nimero de beneficiarios entonces era de 27.941 familias,
de las cuales el 83% procedia de favelas y el 67% habia entrado

22 Camara Municipal o Consejo Municipal es el 6rgano legislativo del municipio

de Sao Paulo.

La ley que rige actualmente la politica de vivienda de Sdo Paulo (Ley 11.632 de
22 de julio de 1994) se aprob6 hace mas de 20 afios. Segun el Plan Director de
S3o Paulo, el Plan Municipal de Vivienda debe ser revisado cada cuatro afios.

23
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antes de 2012 (Sao Paulo, 2016). Ademas, los traslados por riesgo,
obras publicas y urbanizacion de barrios marginales representaron
el motivo de ingreso de casi todos los beneficiarios (Cunha, 2020, p.
66). El PMH también trajo el primer intento de resolver lo que en
ese momento fue calificado por el secretario de vivienda como una
«bola de nieve» de ayudas que nunca se terminé (Ferreira, 2016).
El intento consisti6 en una transicion gradual del Auxilio Aluguel
a otras modalidades de asistencia temporal que, en su mayoria, no
eran monetarias, como la oferta de inmuebles publicos en arriendo
a precios subvencionados (Locacdo Social) o el uso de inmuebles
privados ociosos como unidades de asistencia transitoria. Sin em-
bargo, el PMH atin no ha sido votado y sus propuestas no orientan
a la administracion publica.

En las siguientes administraciones, la Municipalidad intent6
reducir el niimero de servicios de otra manera: suspendiendo los ser-
vicios activos y volviendo a registrar a los beneficiarios. Los que no
se ajustaran a los nuevos criterios establecidos en 2015 serian desvin-
culados del programa. En agosto de 2019, casi 5.000 familias vieron
suspendidos sus servicios por haber retirado sus pagos en sucursales
bancarias fuera de la capital. Cabe recordar que una de las nuevas
condiciones creadas en 2015 estipulaba que, para recibir la ayuda, el
beneficiario debia vivir en S3o Paulo. Ademads de basarse en débiles
motivos, la accién fue marcadamente arbitraria, y fue revocada en
los tribunales después de que el Ministerio Publico del Estado de Sao
Paulo presentara una accion civil publica (Silva, 2019b).

Por parte de la sociedad civil, también es posible nombrar la
resistencia al subsidio de alquiler. Un ejemplo es el caso del Conse-
Iho Gestor de la Operacio Urbana Agua Espraiada: algunos de sus
representantes, movidos por el espiritu de garantizar la asistencia
definitiva, consiguieron incluir en la ley que establece las directrices
urbanisticas de la Operacdo la prohibicion de nuevas mudanzas
sin la presentacion previa de un Plan de Asistencia para todas las
familias ya insertadas en el Auxilio Aluguel, asi como para las fa-
milias que vayan a ser retiradas. El Plan de Servicios debe incluir
los proyectos de vivienda a construir y la fuente de fondos para
hacerlos viables (Sao Paulo, 2018).
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Por ultimo, también se puede mencionar el interés del mercado:
en los ultimos tiempos, una asociacion entre el Estado y el merca-
do, en el formato de una asociacion publico-privada, fue incluso
considerada por la administracién municipal (Guerreiro, 2020). En
este caso, el servicio estaria intermediado por agentes inmobiliarios
licitados y registrados por la Municipalidad para el arriendo sub-
vencionado en un parque privado. Con ello, los aproximadamente
100 millones de reales que se gastan anualmente con la ayuda esta-
rian centralizados en manos de unos pocos agentes y ya no, como
ocurre hoy, lanzados a un mercado popular, a menudo de caracter
informal (Guerreiro, 2020).

CONCLUSIONES

En este capitulo, hemos optado por centrarnos en los antece-
dentes y el momento de aparicion del Auxilio Aluguel. Lo hemos
hecho con la conviccion de que, una vez iluminados estos aspectos,
todos los problemas posteriores que afectan a la prestacion pueden
entenderse de forma mas ficil.

En el momento de su creacion, el Auxilio Aluguel no pretendia
garantizar una solucioén habitacional digna a los inscritos en el
programa. La ecuacién a la que pretendia dar respuesta consistia
en intervenir en zonas de bajos ingresos sin tener que enfrentarse a
las cargas y resistencias derivadas del formato «arrasa-quarteirdo»**
de estas intervenciones. Se trataba de un problema espacial para el
que se ofrecia una solucion temporal: la promesa de una asisten-
cia definitiva futura, respaldada por una renta monetaria pagada
mensualmente. El Auxilio Aluguel se convirtié en una «mercancia
politica» que medio y desactivo las tensiones sociales en un perio-
do de prosperidad econémica. Como se basaba en una normativa
flexible y poco transparente, reformada en 20135, permitia negociar
las expulsiones «caso por caso».

24 [Nota de los editores] entiéndase como las iniciativas de renovacién urbana

de caracter centrifugas e higienistas.
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En los ultimos afios, el subsidio al arriendo ha pasado a ser
reconocido publicamente como un problema a resolver. Para ser
resuelto, argumentamos, es necesario retroceder al momento en que
surgid y presentar el «nudo» que at6 todo su desarrollo posterior.

El Auxilio Aluguel, que se perfilaba como un avance respecto
a acciones anteriores, se ha configurado mas bien como una alter-
nativa problematica porque, si por un lado no se equipara adecua-
damente con las condiciones de las familias, por el otro consume
recursos publicos sin entregar soluciones definitivas. Se provoca asi
un inmenso volumen de familias que, retiradas de las condiciones en
las que estaban —en general precarias, pero minimamente estables—,
pasardn a estar en un «limbo» de espera, muy dificil para ellas e
improductivo como politica de vivienda.

En definitiva, el enorme atraso en términos de acceso a la vivien-
da en el pais, y particularmente en Sao Paulo, mejora lentamente y
a pasos cortos en un proceso de presion y formulacion, a partir de
los movimientos por la vivienda con sus acciones y reivindicaciones
directas a las actuaciones fragiles en los medios institucionales y de
los enfrentamientos y participacion en la esfera legislativa.

En este capitulo buscamos complejizar el entendimiento de
la vivienda de arriendo como un instrumento transitorio —que se
convierte en permanente— usado por el poder publico para calmar
conflictos sociales mas profundos, pero sin entregar alternativas que
garanticen a largo plazo la atencion de las familias involucradas.
La vivienda en arriendo, bajo estos términos, no es una alternativa
habitacional, sino una solucién momentanea e incluso peligrosa
para quien la obtiene.
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EL ALQUILER SOCIAL COMO ALTERNATIVA
PARA LA GESTION DEL ALTO PORCENTAJE
DE VIVIENDA DESHABITADA
EN LOS MUNICIPIOS MEXICANOS.
EsTUDIO DE CASO DEL MUNICIPIO
DE TLAJOMULCO DE ZUNIGA, MEXICO

Andrés Ampudia Farias ® Cristina Lizdrraga Martinez

ANTECEDENTES

En las ultimas décadas, México ha sido severamente afectado
por la problematica de la vivienda deshabitada, situacion que lo ha
posicionado como uno de los paises miembros de la Organizacion
para la Cooperacion y el Desarrollo Economicos (OCDE) con la
mayor tasa de desocupacion de vivienda (14,2%), tan solo por
debajo de Argentina (OCDE, 2015). La vivienda deshabitada se
encuentra presente a lo largo del territorio nacional y es particu-
larmente visible en numerosos desarrollos inmobiliarios de interés
social en la periferia de las ciudades, mismos que presentan graves
situaciones de deterioro, asi como multiples conflictos urbanos,
ambientales y sociales.

La construccion de estos desarrollos fue impulsada por el
Gobierno Federal a inicios del afio 2000, mediante una politica de
financiamiento basada principalmente en la adquisicion de vivien-
da nueva, la cual buscaba reducir el déficit habitacional, asi como
también impulsar el crecimiento econémico del pais mediante el
fortalecimiento y la consolidacion de la industria de la construccion
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como un pilar de la economia mexicana. De esta manera, el Estado
paso de ser el principal ente productor de vivienda a convertirse en
un facilitador (Salazar Cruz, 2013) a través de la liberalizacion de
créditos y la mercantilizacion de la vivienda, provocando un impor-
tante debilitamiento de las instancias encargadas de la planeacion
urbana y territorial (Ziccardi y Gonzalez, 2015).

Dicha politica se tradujo en una produccion masiva de vivienda
que privilegi6 el alcance cuantitativo (Ziccardi y Gonzélez, 2015)
por sobre el desarrollo cualitativo de las viviendas. Las viviendas
financiadas se edificaron principalmente en conjuntos habitacionales
de interés social ubicados en las periferias de las ciudades, generan-
do extensas areas de poblacion socioeconémicamente homogénea
(Palma Galvan, 2015), asi como un alto consumo de suelo, que ha
contribuido a la expansion urbana descontrolada de las ciudades. Sin
embargo, estos desarrollos de vivienda no solo se han caracterizado
por su localizacion distante de los centros de empleo, sino también
por presentar un importante déficit de equipamientos urbanos,
infraestructura y servicios, asi como una baja calidad constructiva
y arquitectonica de las propias viviendas. En pocas palabras, «se
construyé mucha vivienda y poca ciudad” (Ziccardi y Gonzalez,
2015, p. 54).

De esta manera, la produccion de vivienda en México durante
los dltimos 20 afios (considerando los afios 2000 al 2020) ya ha
superado la construccion de 20 millones de viviendas (INEGI, 2020)
y el 57% de estas han sido adquiridas mediante un financiamiento
(CONAVI, 2021), siendo el Instituto del Fondo Nacional de Vivien-
da para los Trabajadores (Infonavit!) el organismo con mas créditos
otorgados. En total, ha financiado el 30% de las viviendas nuevas
desarrolladas entre el afio 2000 y 2020, convirtiéndose en una de
las entidades financieras de vivienda mas importante del pais y la
tercera en relevancia a nivel mundial (Silva-Herzog, 2014).

El Infonavit es un organismo mexicano fundado en el afio de 1972 con el
objetivo de dar cumplimiento al derecho a la vivienda de los trabajadores. Se
constituye por las aportaciones tripartitas del sector empresarial, los trabaja-
dores y el gobierno.
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Sin embargo, las viviendas y los conjuntos habitacionales se
han ido convirtiendo en problemas y no en soluciones. En ellos
se percibe una importante fragmentacion social, falta de acceso a
oportunidades laborales y educativas, ademas de una creciente inse-
guridad, situaciones que han configurado negativamente la vida de
sus habitantes. Por estas razones, la desocupacion de las viviendas
ha sido una alternativa viable para los adquirentes, provocando
extensas areas de vivienda deshabitada y evidenciando las fallas de
la politica habitacional federal implementada.

Se ha estimado que al afio 2020, se encuentran seis millones de
viviendas deshabitadas en México (INEGI, 2020), siendo Tlajomul-
co de Zuiiiga uno de los municipios que concentra la mayor cantidad
del pais. Este municipio, que forma parte del Area Metropolitana
de Guadalajara (AMG), ha presentado una importante actividad
inmobiliaria a nivel nacional, especialmente por la extensa superficie
de suelo de origen ejidal idoneo para urbanizar y por su ubicacion
estratégica. No obstante, la construcciéon masiva de viviendas de
forma dispersa y discontinua ha provocado que en el municipio se
tengan 77.709 viviendas deshabitadas, equivalentes al 26,1% del
total del parque habitacional municipal (INEGI, 2020).

DE LA PROBLEMATICA A LA OPORTUNIDAD

Si bien son diversas las razones que han motivado a los adqui-
rentes a abandonar sus viviendas, se han encontrado dos patrones
entre los perfiles, principalmente. Por un lado, se distinguen a aquellas
personas que adquirieron los inmuebles y que si estaban interesadas
en habitarlos originalmente. Pero el entorno en el que se encontraban
insertas las viviendas fue convirtiéndose en un factor determinante
para tomar la decision de reubicarse a otros sitios del AMG con
mejores oportunidades, sin importar caer en el impago del crédito
hipotecario y, consecuentemente, perder la titularidad de la vivienda.

Por otro lado, existen adquirentes que nunca estuvieron inte-
resados en habitar la vivienda, sino que buscaban invertir en un
patrimonio (C230 Consultores, 2010) o utilizarla para generar
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una rentabilidad (ya sea mediante la venta o el arrendamiento). No
obstante, arrendar la vivienda ha implicado una serie de dificultades
para los propietarios, ya que la precarizacion del empleo y la infor-
malidad que prevalece en el contexto obstaculizan el cumplimiento
de los acuerdos entre las partes. Ante este escenario, los propietarios
han decidido mantener deshabitados los inmuebles a pesar de que
se continden pagando los créditos hipotecarios y que sus viviendas
se vayan deteriorando con el paso del tiempo.

Ante el creciente nimero de viviendas deshabitadas en Tla-
jomulco de Zuiiga y las cada vez mayores problematicas que
generan estos inmuebles, el Gobierno Municipal ha buscado crear
respuestas institucionales que permitan combatir la problematica,
generar alternativas habitacionales asequibles para la poblacion
en situacion de vulnerabilidad y fomentar la cohesion social en los
entornos afectados. Es en este contexto en el que surge el primer
programa municipal de alquiler social llamado Renta tu Casa, que
busca vincular a propietarios que poseen viviendas deshabitadas
con inquilinos que cuenten con necesidades de tipo habitacional.

El programa Renta tu Casa tiene como objetivo «facilitar, me-
diante el esquema de alquiler social, el acceso a una vivienda adecuada
a los hogares que, por situaciones de discriminacion y vulnerabilidad
socioecondémica, no logran solventar de manera asequible el costo de
la misma en el mercado abierto» (Gobierno Municipal de Tlajomulco
de Zuaniga, 2021, p. 111?). Esto significa que el Gobierno Municipal
funge un rol como mediador, gestor y aval entre los propietarios de
las viviendas y los inquilinos. Dicho modelo de gestiéon es conocido
en Europa como Social Rental Agencies®.

2 Se establece como perfiles en situacion de discriminacion y vulnerabilidad socioe-

condmica a aquellas personas solicitantes que cumplan algunos de estos perfiles:
adultos mayores, victimas de violencia intrafamiliar o de género, con algun tipo de
discapacidad, jefas de familia monoparental, migrantes, refugiados y/o personas de
la diversidad sexual que perciben un ingreso econémico mensual por debajo de la
linea de pobreza por ingresos en dmbito urbano, establecida por el Consejo Nacional
de Evaluacién de la Politica de Desarrollo Social (CONEVAL), y que equivale a los
$3,295.63 pesos 0 USD 164 (Gobierno Municipal de Tlajomulco de Zidiiga, 2021).
Uno de los ejemplos mds destacados es el de Alokabide, una sociedad piiblica
del Gobierno Vasco que busca el desarrollo de la funcidn social de la vivienda
mediante el alquiler.
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De esta manera, el programa contribuye a brindar condiciones
de certeza y confianza tanto a los propietarios como a los inquilinos.
En el primer caso porque se garantiza el pago por adelantado de la
renta del inmueble, a precio de mercado, durante la vigencia del con-
trato, asi como también su cuidado y conservacion, lo que permite
proteger el patrimonio de las personas. En el segundo caso, porque
los inquilinos obtienen seguridad juridica de la vivienda que habitan y
estabilidad financiera en el corto y mediano plazo, a través de un sub-
sidio municipal que se aporta para que el pago de las mensualidades
sea asequible, estableciendo una cuota fija de alquiler de 350 pesos
mexicanos (USD 17) mensuales para los beneficiarios del programa.

PRIMEROS RESULTADOS

El programa dio inicio a su operacion en el mes de abril del
2019 y durante estos primeros afos se han podido vislumbrar ten-
dencias tanto de los propietarios como de los inquilinos, lo que ha
permitido conocer a profundidad algunos de los retos que existen
en el municipio en materia habitacional. En lo que respecta a los
perfiles de las personas que solicitan ser inquilinos, de las 515 so-
licitudes registradas en el programa*, la gran mayoria corresponde
a mujeres (69%) y adultos mayores (33%). Asimismo, el 35% de
los solicitantes o algun integrante del hogar cuenta con alguna
discapacidad sensorial, motriz y/o mental.

Con respecto a lo que han manifestado sobre la dinamica fami-
liar que presentan, el 16% ha sido victima de violencia intrafamiliar
o de género. Algunos de estos solicitantes (29%) se encuentran
residiendo en albergues, viven en cuartos prestados por familiares
o se encuentran habitando una vivienda sin el consentimiento del
propietario. Quienes si se encuentran rentando una vivienda, pa-
gan en promedio 1.188 pesos (USD 57) mensuales, cantidad que
(4.109 pesos 0 USD 199 en promedio) representa una importante
proporcion de los ingresos del hogar, llegando a pesar el canon de
arriendo casi el 30% de su presupuesto total.

4 Solicitudes registradas hasta el dia 2 de julio 2021.
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Datos como los que se han presentado anteriormente revelan que
tanto las mujeres como los adultos mayores son los dos grupos mas
afectados por la dinamica habitacional que persiste en el territorio. En
el caso de los adultos mayores, estos enfrentan severos problemas dado
que no cuentan con ingresos suficientes para cubrir sus necesidades, ya
sea por el bajo monto que reciben de pensién® o por la precariedad de
los trabajos en los que se emplean. De igual manera, las mujeres, y en
especial aquellas que son jefas de familia, han expresado que enfrentan
una mayor presion al ser simultineamente las encargadas del cuidado
del hogar y la tnica fuente de ingresos. Esta situacion, junto con sa-
larios mal remunerados, influye en la capacidad de pago de las rentas
de los inmuebles que habitan, por lo que tienden a enfrentar procesos
de desalojo que obligan a las personas a ampararse con familiares,
frecuentemente en condiciones de hacinamiento.

Con respecto a las viviendas que han sido inscritas al programa, en
la actualidad se cuenta con 118 inmuebles®. Los propietarios interesa-
dos en participar han sido en su mayoria mujeres (59%) y al indagar
sobre el motivo por el cual mantenian sus viviendas deshabitadas,
mas de la mitad sefialaron que tomaron la decisién por la ubicacion
lejana que presentan los inmuebles con respecto a su trabajo y redes
familiares. En promedio, las viviendas inscritas han permanecido mas
de un afio deshabitadas debido a que han experimentado dificultades
con inquilinos anteriores o porque sus viviendas han sido objeto de
robo, vandalismo e inclusive de ocupacion ilegal, a la par de que no
han contado con los recursos necesarios para realizar trabajos de reha-
bilitacion que las viviendas requieren para ser habitadas nuevamente.

Otro dato importante de mencionar es que un significativo
numero de viviendas inscritas presentan adeudos en los pagos de
las obligaciones como son el impuesto predial municipal (43%),
asi como los servicios de agua potable (33%). En estos casos, el
programa ha contribuido a regularizar el cumplimiento de estas
obligaciones mediante convenios y facilidades de pago, logrando
recaudar el 47% de los adeudos presentados.

5 La pension otorgada por el Gobierno Federal durante el afio 2021 es de 2.700
pesos (USD 131) bimestrales.
¢ Inscripcion de viviendas registradas hasta el dia 2 de julio 2021.
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Por ultimo, los inquilinos que habitan las viviendas partici-
pantes del programa presentan un cumplimiento del 88% en el
pago de alquiler. Si bien han existido retrasos y dificultades para
que se mantengan al corriente, especialmente luego la pandemia de
Covid-19 y la pérdida de empleos que trajo consigo, se han puesto
en marcha otras alternativas para que los inquilinos realicen sus
contribuciones mediante jornadas de trabajo comunitario, mismas
que se realizan en los espacios publicos de los conjuntos habitacio-
nales. De esta forma, el programa esta brindando oportunidades a
los inquilinos para mejorar su calidad de vida y ofreciendo acceso
a la vivienda a personas que, por diversas situaciones, no podian
acceder al mercado abierto de la vivienda.

CONCLUSIONES

La vivienda deshabitada, sin duda alguna, es una problematica
urbana que presenta una alta complejidad y merece una debida
atencion. Como se puede advertir, la crisis de la mercantilizacion de
la vivienda ha provocado no solo que existan viviendas sin personas
y personas sin vivienda, sino también una serie de efectos que han
transformado profundamente el habitar. Sin embargo, la implemen-
tacion del programa Renta tu Casa en el municipio de Tlajomulco
de Zuniga ha comenzado a evidenciar que estrategias vinculadas al
alquiler social son viables para coadyuvar a la solucién de la pro-
blematica. Asimismo, ha logrado visibilizar el importante papel que
pueden jugar los gobiernos locales para generar respuestas desde
lo local y garantizar el acceso a la vivienda a personas en situacion
de vulnerabilidad o discriminacion.

Las politicas de alquiler, como sefala el estudio de Blanco,
Cibilis y Mufioz (2014) y su articulacién con las politicas de pla-
neacion y ordenamiento territorial, pueden contribuir a disminuir
la segregacion y provocar la revitalizacion del entorno, por lo que
resulta fundamental que en México se haga un cambio radical en
materia de vivienda. Las principales instituciones del Estado deben
complementar su papel como entidades financieras para que también
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busquen fomentar y administrar nuevos mecanismos y esquemas,
como es el caso del alquiler social, en los conjuntos habitacionales
periféricos. Estos cambios son necesarios para que la precariedad
laboral o la falta de oportunidades ya no sean un impedimento para
asegurar el derecho a la vivienda de los mexicanos.

A la par de lo anterior, se requiere implementar nuevos meca-
nismos legales, articular estrategias con distintos actores sociales y
explorar otro tipo de alternativas que puedan abonar a la mitigacion
de la problematica de la vivienda deshabitada, como por ejemplo
la utilizacion de inmuebles vacantes administrados por gobiernos
locales, como se ha logrado en otros paises. Todo esto es crucial para
el actual contexto de las ciudades, ya que si no se logra revertir el
deterioro o la decadencia en que se encuentran los conjuntos habi-
tacionales de vivienda social, no se podra romper con lo que Jordi
Borja (2018) llama el circulo vicioso de exclusion, el cual se refiere
a que quienes tienen mejores oportunidades se van de estos sitios,
mientras que quienes se encuentran mas vulnerables o excluidos,
son quienes llegan y se quedan a padecer todos los efectos negativos
que la problematica social, urbana y de la vivienda trae consigo.
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VIVIENDA COMO SERVICIO: ALQUILER ENTRE
INFORMALIDAD, FINANZAS Y PRECARIEDAD
DE LAS POLITICAS PUBLICAS”

Isadora Guerreiro ® Raquel Rolnik

INTRODUCCION

La financiarizacion de la vivienda ha sido observada en todo
el mundo por una amplia bibliografia, no obstante, como sefiala
Aalbers (2017), en el analisis del fendmeno es necesario articular
la dindmica global con los condicionantes locales, que implica una
diversidad de experiencias concretas. Las intervenciones del com-
plejo inmobiliario-financiero en América Latina se producen en un
contexto de caracteristicas historicas de desarrollo urbano, en el
que la vivienda ha sido producida en las fronteras de lo legal y lo
ilegal, entre lo formal y lo informal, en un entorno marcado por
«viracoes»? (Telles, 2007). Pretendemos, en este articulo, describir
las formas mads recientes de como la financiarizacion de la vivienda
se ha desarrollado a través del mecanismo del arriendo, bajo la hi-
potesis de que su forma flexible, que transforma la vivienda en un

! El presente articulo es una seleccién de Rolnik et al. (2021). El arriendo —for-
mal e informal- como nueva frontera de la financiarizacion de la vivienda en
América Latina. Revista INVI, 36(103), 19-53.

El concepto de «viracdo» se refiere a la reproduccion de la vida en las clases
populares en América Latina, que articulan formas cotidianas informales en
el mercado y la ciudad que limitan entre lo legal y lo ilegal, sin regulacion. El
término indica un movimiento constante de transitoriedad que se transforma
en condicion permanente y predominante en la region, después de la reestruc-
turacion productiva que marcé la destruccion de la era fordista en la década

de 1980.
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servicio, puede ser la nueva frontera que conecta las finanzas y el
sector inmobiliario, con la capacidad de alcanzar el mundo popular,
instrumentalizando y generalizando ilegalismos (Telles, 2013).

La construccion de la conexion entre vivienda y finanzas pasé
por diversas fases en la region. Desde 1990 en América Latina
ocurrieron dos procesos paralelos. El primero, relacionado con la
producciéon masiva de viviendas en propiedad a través de créditos
inmobiliarios; y el segundo se dio en el campo de la autopromo-
cién de la vivienda, con politicas de regularizacion de titulos. En el
primer proceso, Chile fue un importante laboratorio, donde desde
la década de 1980 el financiamiento de la vivienda se baso en ti-
tulos de hipoteca, comercializados en el mercado secundario. De
esa forma, se configurd un sistema de oferta privada de la vivienda
con subsidio a la demanda, vinculado al sistema financiero a través
del mercado de hipotecas (Mioto, 2015). Este modelo se expandio
por la region y crecié en escala durante la década de 1990 con
la apertura de capital de las empresas de desarrollo inmobiliario
(Fix, 2011), primero en México (Programa INFONAVIT) y luego
en Brasil, a fines de la década de 2000, ya como politica anticiclica
en respuesta a la crisis hipotecaria financiera de 2008 (Programa
Minha Casa Minha Vida [PMCMV]).

Sin embargo, el modelo predominante en la region, de la au-
topromocion de la vivienda y de la ciudad, siempre fue el limite
para la expansion de la financiarizacion, en la medida en que la
informalidad impone un alto grado de inseguridad juridica. Las
tesis sobre otorgamiento de titulos de propiedad en masa para
los asentamientos informales de Hernando de Soto (2001) fueron
aclamadas por los 6rganos multilaterales como la solucién para
este problema y fueron implantadas en diversos paises de América
Latina. Estas medidas no lograron promover un mayor acceso al
crédito, entre otros motivos, debido al bajo nivel de bancarizacion
de la poblacion (Cockburn, 2011; Riofrio, 1998). La informalidad
en la produccion habitacional sigue siendo hasta el dia de hoy un
limite para la financiarizacion de la vivienda popular.
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Nuestra hipétesis en este articulo es que las transformaciones
recientes en los mercados habitacionales de la region, relacionadas
con el incremento del alquiler y mecanismos de concentracion de sus
flujos de renta, tienen la capacidad de configurar una nueva frontera
para la expansion de las finanzas sobre el mercado inmobiliario po-
pular. La vivienda transformada en servicio por medio del alquiler
presenta una mayor flexibilidad normativa, de produccion y movili-
zacion de demanda, desplazando la cuestion de la vivienda desde la
necesidad de una respuesta a la precariedad y la informalidad, hacia
la gestion de la inseguridad habitacional. En este lugar, los vinculos
entre vivienda y finanzas dejan en segundo plano la rentabilidad
proveniente de la produccion a escala de la vivienda en propiedad,
priorizando la remuneracion del capital invertido a través de flujos
de renta centralizados y de larga permanencia en el tiempo, apo-
yando y consolidando el contexto de «transitoriedad permanente»
(Rolnik, 2018) al que las clases populares se ven sometidas. Ganan
espacio en estos procesos diversas formas de asociacion publico-
privada, en las cuales, en nombre de las necesidades habitacionales
de la poblacion, fondos publicos son movilizados, ya sea para activar
rentas inmobiliarias a partir de la disponibilidad de suelo publico;
o para dar seguridad a los contratos a través de fondos de garantia
(Rolnik et al., 2018); o incluso asegurando flujos de remuneracion
a lo largo del tiempo, que pueden ser securitizados. Asi, la vivienda,
como todos los demds derechos sociales, puede ser proporcionada
mediante servicios tercerizados (Lavinas y Gentil, 2018).

LA ASCENSION DE LOS NUEVOS MERCADOS DE ARRIENDO

La transformacion estructural en marcha en los escenarios
globales se intensifica desde hace aproximadamente dos décadas
en la region: el crecimiento de los mercados de alquiler residencial,
en todos los niveles de ingreso.

Se trata de una transformacion importante dentro de un cuadro
relativamente estable, que a partir de las décadas de 1950-1960
ha marcado el acceso a la vivienda por medio de la posesion o la
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propiedad privada y la autoconstruccion, con gran presencia de
informalidad en varios aspectos de la produccion, comercializacion
y uso de la vivienda. En toda América Latina, este proceso com-
biné la fase de industrializacién pesada con la predominancia del
acceso a la vivienda a través de la posesion, conduciendo a que el
promedio de la region respecto a la tenencia de arriendo sea de un
20%?3, mientras que en Europa corresponde, en promedio, al 30%
(variando entre un 20% en Islandia y un 55% en Suiza) y en los
Estados Unidos y Canadd 33% (Blanco et al., 2014).

Sin embargo, este escenario ha cambiado en varios paises lati-
noamericanos. Segiin CEPAL (2021), desde el afio 2000 creci6 en un
8,8% el porcentaje de domicilios en alquiler en América Latina, siendo
Meéxico, Paraguay, Uruguay y Republica Dominicana los paises con una
variacion por sobre la media, y Argentina, Brasil, Colombia, Costa Rica,
Chile y Nicaragua, con variaciones por sobre el 20% (ver Figura 1).
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Figura 1. Variacion del porcentaje de domicilios urbanos alquilados por pais,
2000-2020.
Fuente: Elaboracion propia.

3 Colombia es el pais de la regién con mayor tasa de inquilinos (46,6 %), segtin

datos de CEPAL (Comision Econémica para América Latina y el Caribe, 2021).
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Esta tendencia de cambio en el perfil de tenencia de las viviendas
presenta dindmicas diferentes, aunque combinadas, en los diversos
segmentos del mercado. En los mercados formales, la tendencia
actual es a la concentracion de activos en carteras de inversores
corporativos (Fields, 2018), con una clara segmentacion del perfil
de la demanda y en ocasiones apoyadas por asociaciones publico-
privadas. Este control centralizado y focalizacion de ingresos se ha
realizado a nivel mundial, de manera acelerada desde la crisis hipo-
tecaria global, a través de la modalidad de propiedad multifamily,
en la que un conjunto de unidades inmobiliarias en un mismo lote
no forma un condominio, sino que permanece bajo la propiedad
de un solo propietario. Esta, a su vez, es una figura juridica, institu-
cional o corporativa, que gestiona activos de forma transnacional y
articulada con las finanzas —los denominados Corporate Landlords
(Fields, 2018)-. Las plataformas digitales se convierten, en este sis-
tema, en el medio prioritario para gestionar y concentrar el flujo de
ingresos dispersos (Slee, 2017; Fields, 2019), actuando bajo la falta,
o desvio, de un marco legal de proteccion de derechos (laborales o
urbano) (Tavolari y Nisida, 2020).

En el caso de los mercados informales, que abordaremos en
mayor profundidad en este articulo, la tendencia es a la instauracion
de nuevas formas de obtencion de renta via regimenes de control
privado de la gestion territorial, inmersos —o no— en circuitos ilici-
tos y promovidos incluso por politicas publicas de distribucion de
vouchers para la demanda.

UNA NUEVA FORMA EXTRACTIVA: ENTRE LA
INFORMALIDAD Y LAS FINANZAS

El proceso de «inquilinizacién» en América Latina también
se establece en los territorios populares, es decir, un aumento del
porcentaje de viviendas alquiladas en relacion con la vivienda pro-
pia, independientemente de la legalidad de la posesion (Abramo,
2009, 2012). Las fases de produccion en masa de viviendas en
propiedad, asi como la vivienda precaria, si bien hicieron disminuir
el allegamiento, contribuyeron al aumento en el precio del suelo vy,
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consecuentemente, a incrementar el valor del arriendo. En el caso
de Brasil, esta tendencia de cambio en el tipo de tenencia hizo que
el déficit habitacional haya alterado su perfil durante la primera
mitad de la década de 2010 debido a que, al mismo tiempo en que
se implementaba el PMCMYV, el indicador de exceso de gasto aso-
ciados al alquiler aument6 exponencialmente®. En Chile, el valor del
suelo y de las viviendas ha ido en constante ascenso: en el 20135, el
28% de los arrendatarios pagaban mas de un tercio de sus ingresos
familiares en el alquiler (Link et al., 2019).

Vale la pena profundizar en este fendmeno en la medida en
que parece formar parte de un proceso mayor de transformacion
en toda América Latina de las relaciones laborales y las dinamicas
de la vivienda. El aumento del acceso a la vivienda popular por
medio del arriendo parece formar parte de una nueva coyuntura de
cambios en el mercado laboral, de caracter cada vez mas flexible.
La flexibilidad del mercado laboral se relaciona con la flexibilidad
del acceso a la vivienda, en particular en las clases populares, con
un papel preponderante de las iniciativas de «emprendimiento
individual» en la bisqueda del sustento cotidiano, donde la actual
mercantilizacion de la antigua construccion en asentamientos popu-
lares, por medio del alquiler, también forma parte de este proceso.

Dicha flexibilidad, sin embargo, debe analizarse desde el punto
de vista del enlace entre la tendencia de flexibilidad en el mercado
formal con la informalidad histérica de la region, ya sea en la pro-
duccién de viviendas o en el trabajo. Nuestra hipotesis es que el
arriendo es un mecanismo importante de este enlace, en la medida
que separa la propiedad del uso, transformando a la vivienda en
un servicio, movimiento en el cual la rentabilidad obtenida a par-
tir de la gestion habitacional es mas relevante que la propiamente
relacionada con su produccion.

4 El exceso de pagos por alquiler en Brasil pas6 del 30% del total del déficit

habitacional en el 2010 al 50% en el 2015. En las regiones metropolitanas,
el afio 2019, tuvo un promedio del 59% y llegd a mas del 70% en algunas de
ellas. Dichos gravdmenes, en las familias que ganan hasta dos salarios minimos,
llegaron, en promedio, a representar el 41,2% de su renta en el 2018 (PNAD
Continua del IBGE) e incluso mas del 50% en algunas regiones metropolitanas.
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El arriendo permite la formalizacion de contratos que generan
un flujo continuo de ingresos y dan acceso a la vivienda en inmue-
bles sin propiedad formal registrada o sin plena legalidad urbana.
Esto se debe a que el alquiler opera en una relaciéon contractual
privada que no exige necesariamente comprobacién de propiedad
o de regularidad del inmueble o de la parte arrendada, informacion
necesaria solo en el caso de una intervencion del poder judicial en
procesos de desahucios. Es asi como el contrato de alquiler termina
formalizando el uso de una vivienda que, desde el punto de vista
fisico y de legalizacion juridico-administrativa, puede ser informal
y precaria.

La tendencia a la flexibilizacién de las relaciones formales de
trabajo y vivienda constituye un movimiento doble en economias
periféricas como las latinoamericanas. Por un lado, la institucionali-
zacion de la precariedad, que genera inseguridad en la reproduccion
de la vida y, por otro, esa misma inseguridad, al ser gestionada como
servicio por medio del arriendo temporal puede permitir ganancias
financieras en el mercado presionando por cambios en las formas
de actuacion del poder publico.

Esa «nueva informalidad», que establece vinculos, ya sea con el
poder publico o con el mercado, pero no llega a formalizarse inte-
gralmente, es un proceso que se articula con otros en los territorios
periféricos. De acuerdo con Abramo (2009), la escasez de nuevo suelo
en la periferia transforma e intensifica las dindmicas de disputa por
él, en el mercado formal o informal. Cuestion que genera, entre otros,
la densificacion, a través del mercado informal, de los asentamientos
ya consolidados’, en los cuales comienza a aparecer cierta centraliza-
cion de capitales® y gestion territorial privada, en varias ocasiones de

5 De acuerdo con Abramo (2009), en Rio de Janeiro el 45% de los domicilios de

las favelas estudiadas tienen mds de tres pisos. Segtin Pasternak y D’Ottaviano
(2016), hace 10 afios (censo de 2010), en las favelas de la Region Metropoli-
tana de S3o Paulo el 62,3% de los domicilios tenian dos pisos y el 85,2% no
contaba con separacion entre las edificaciones, indicando alta densidad.
Segtn Abramo, el 44% de los arrendadores de las favelas estudiadas en Rio
de Janeiro tienen mds de un inmueble (Abramo, 2009), mientras que en Sio
Paulo, en Parais6polis —la segunda mayor favela de Sio Paulo—, esa cantidad
llega al 75% (Meyer et al., 2017).
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caracter miliciano, pero no exclusivamente; otros agentes también se
han aproximado, entre ellos instituciones empresariales, prestadores
de servicios urbanos’ y plataformas de alquiler popular®, que actdan
en una zona nebulosa entre la formalidad contractual y la informa-
lidad urbana y de edificacion.

Desde el punto de vista econémico, existe una dificultad de
concentracion de capital en las esferas informales de acumulacion
debido a su determinacién juridica «deficiente». Sin embargo,
eso no significa menos ganancias, por el contrario, se trata de un
submercado de rentabilidad hasta superior de areas formales de
la ciudad, llegando a ser entre tres y cuatro veces mas alta, segin
datos de Abramo (2009) y Meyer et al. (2017). Esto ha hecho que
se produzca una nueva forma de mercantilizacion de los territorios
populares, basada principalmente en el mecanismo del arriendo,
particularmente con la formacion de corticos o conventillos dentro
de las favelas, la construccién de habitaciones verticalizadas para
el alquiler y las practicas informales de corretaje inmobiliario que
emulan las practicas formales.

Considerando la aproximacion de las practicas informales a las
de produccion formal del territorio, ¢qué caracteriza lo informal
en esos mercados, diferenciandolos, actualmente, de los llamados
mercados formales? De acuerdo con Telles (2007), estas polaridades
pierden todo sentido y se vuelven obsoletas cuando estan atrave-
sadas por la liberalizacion financiera, la apertura de los mercados
y menor control estatal.

Debemos sefialar aqui el analisis realizado por Verénica Gago
(2015), para quien los circuitos financieros de acumulacion globa-
les no pueden comprenderse solo por su esfera de circulacion «por
arriba», en el interior de las bolsas de valores y corporaciones o a
través de los fondos de inversion financiera que estan insertos en la
produccién inmobiliaria. También «desde abajo» dichos circuitos
son, ante todo, extractores centralizados de valor, de muchas pro-
piedades difusas y «autogestionadas», mediadas y construidas por

7 Ver mas detalles en: https://feconomia.uol.com.br/reportagens-especiais/favela-s/a/

8 Ver mas detalles en:_https://alpop.com.br/
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practicas populares de reproduccion de la vida y de supervivencia
de tipo viracao (Telles, 2007), resueltas actualmente por la matriz
emprendedora.

Silalégica «empresarialista» atraviesa todas las esferas, toman-
do el calculo como matriz subjetiva y la securitizacion financiera
como garantia para las politicas publicas, significa que debemos
profundizar también en la caracterizacion de las nuevas formas
extractivas-desposesivas, que ya no se basan en el conjunto sociedad
salarial, autoconstruccion y Estado interventor.

El neoliberalismo sobrevive sin embargo por arriba y por
abajo: como renovacion de la forma extractiva-desposesiva
en un nuevo momento de soberania financiarizada y como
racionalidad por abajo que negocia beneficios en ese contexto
de desposesion, en una dindmica contractual que mixtura for-
mas de servidumbre y de conflictividad (Gago, 20135, p. 23).

Nos parece fundamental el hecho de que el arriendo se esta
impulsando como nueva frontera de expansion de manera consen-
sual por parte de las politicas publicas, del sector inmobiliario y
del mercado inmobiliario informal. Tal vez, el alquiler aparezca de
manera consensuada por tratarse de un instrumento que posibilita
la gestion del empresarialismo popular, respaldado por el man-
tenimiento de un amplio espectro de la poblacion desposeida, en
constante viracdo (Telles, 2007), sometida a los regimenes privados
de gestion territorial. Dichos regimenes privados de control terri-
torial asumen formas diferentes en varios paises latinoamericanos,
pero presentan caracteristicas similares: relacién entre el mercado
de suelo y mercados ilicitos, uso de la violencia privada e interme-
diacion de practicas sociales dentro del territorio. De acuerdo con
Abramo (2012), la informalidad de los mercados de arriendo ne-
cesita mediadores contractuales locales, que han asumido diversas
funciones en las comunidades y el que el autor identifica como una:

«autoridad» (...) determinante para el mantenimiento de
los contratos informales y su permanencia en el tiempo, y
[que] garantiza la condicion intertemporal e intergeneracional
de los contratos del mercado informal de suelo (...). Esta
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legitimidad puede ser de naturaleza religiosa, étnica, cultural,
politica, o también puede darse a partir de la violencia y el
control por la fuerza (...) (Abramo, 2012, p. 44).

En este sentido, veremos a continuacion, las politicas publicas
de subsidio al arriendo disperso en parque privado dentro de estos
territorios pueden legitimar, e incluso articular, practicas delincuen-
ciales y las finanzas.

Nueva generacion de politicas publicas de vivienda: asociacion
publico-privada y financiarizacién por medio del arriendo

Durante la década de los afios 1990, en las primeras fases del
neoliberalismo latinoamericano, la relacion entre los Estados y los
mercados se establecia principalmente a través de privatizaciones
de empresas publicas. A partir de la década siguiente, ese proceso
también se desarrollé rumbo a una relacion de vinculo permanente
entre el Estado y el mercado, por medio de asociaciones del patri-
monio publico a la gestion privada, junto con flujos de recursos
publicos asegurados en el tiempo para el mercado privado. El Banco
Mundial y el BID comenzaron a promover, en todo el continente,
programas de fomento a la participacion privada en las politicas
publicas, incluso la movilizacion de la International Finance Corpo-
ration (IFC). Su estrategia se bas6 en la narrativa de la «emergencia
economica» (Paulani, 2010) de los paises, que solo podria superarse,
de acuerdo con sus argumentos, mediante la inversion privada como
anticipadora de recursos de politicas publicas para Estados que ya
no pudieran endeudarse. Este modelo instaura un nuevo contrato
social, privatizando derechos que se gestionarian de manera privada
como servicios publicos (Rolnik et al., 2018).

En el campo urbano y habitacional, esto significé pasar del mo-
delo de negociaciones participativas en la esfera publica, de caracter
politico y conflictivo, a una légica del derecho liberal basada en la
contratacion privada, donde la gestion por medio de un contrato
adquiere un papel central. Se implanta la ciudad-empresarial basada
en la gobernanza urbana (Harvey, 2006), que se expreso de formas
diferentes en los paises latinoamericanos, pero siempre siguiendo
una légica empresarialista de la gestiéon urbana, donde el suelo y
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el fondo publico jugaron un papel importante en la estructuracion
de negocios privados. Lejos de la ideologia del Estado minimo,
este modelo de asociacion publico-privada es la expresion de lo
que Aalbers (2016) denominé regulation of deregulation, y Raco
(2014) como capitalismo regulatorio, en el que un nuevo sistema
regulatorio permite la liberacion de activos publicos para el mercado
de capitales. Estas politicas se fueron reglamentando en los diversos
paises de la region a partir de la década del 2000.

Las politicas habitacionales de producciéon en masa promovie-
ron vinculos entre el Estado y los mercados de capital mediante el
subsidio con fondos publicos, lo que aseguro los mercados y propicié
liquidez de activos para un mercado abierto de capitales. La nueva
fase de financiarizacion va un paso mas alla: ahora, el objetivo es la
captacion de los fondos publicos hacia fondos de securitizacion, que
servirdn como garantia para la valorizaciéon de recursos privados.
No se trata solo de que el sector privado dirija el recurso publico
para si mismo, sino de colocar este recurso para ofrecer vivienda
como servicio, en un modelo de valorizacion financiera que juega
con el riesgo, pero cuya garantia estd en las contraprestaciones que
le otorga el fondo publico, capaz de asegurar el flujo de remune-
racion de estas inversiones a lo largo del tiempo. De acuerdo con
Pereira y Palladini (2019), la asociacion publico-privada deja «la
construccion de vivienda en sentido estricto como uno mas de los
varios elementos de un contrato con un conjunto de obligaciones
mas complejas» (p. 13), introduciendo «un modelo de riesgo en
el mercado de la vivienda popular, para aquellos que conocen la
estructuracion del mercado financiero» (p. 13).

En estos modelos de asociacion publico-privada, adquiere
importancia el suelo publico bien localizado y la securitizacion
de fondos publicos, disponibles para los capitales privados. Las
viviendas producidas mediante estos modelos funcionan como
forma de captacion de la valorizacion inmobiliaria a través del
patrimonio publico y, por otro lado, con la transformacion de la
vivienda en un conjunto de servicios: gestion de condominio, gestion
social, alquiler de areas comerciales, entre otros; que justificaran las
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contraprestaciones de los fondos publicos a los agentes privados
durante largos periodos de tiempo. Este flujo de recursos puede
securitizarse, en la medida en que esté asegurado por fondos de
garantia constituidos por suelo publico, como terrenos, que pasan
a servir como garantia manteniéndose vacios, incluso con desalojos
forzados (Almeida et al., 2020).

El dltimo paso de ese proceso es que la vivienda en si misma
se transforme en servicio, a través del mecanismo de arriendo, lo
que se completa con la circulacion de nuevos modelos de politicas
publicas de arriendo social en la region.

Asi como en los programas de producciéon en masa, Chile, Méxi-
coy Brasil estan a la vanguardia de la implantacion de esos modelos
de asociaciéon publico-privada de arriendo residencial. En Chile,
desde 2014 la politica habitacional se ha enfocado parcialmente en
el arriendo a través de un programa nacional de subsidio al alquiler
llamado «Programa de Subsidio de Arriendo de Vivienda» (Ross et
al.,2014). La pandemia de Covid-19 ha servido como justificacion
en un contexto de emergencia para promover el ingreso de nuevos
actores a este programa: operadores multifamily dedicados al al-
quiler residencial, para que los beneficiarios del subsidio pudieran
alquilar en sus edificios, especialmente para grupos de clase media
(Osorio, 2020). El subsecretario de Vivienda de Chile durante ese
periodo explico que:

Varios de los Multifamily fueron ajustando sus precios
para poder participar del programa [...] nos interesa que en
el pais haya mds oferta de arriendo para programas subsi-
diados por el Estado. Eso nos refuerza como generar mds
oferta de arriendo para familias que vengan asociadas desde
el MINVU [Ministerio de Vivienda y Urbanismo] (Rolando,
en Osorio, 2020).

En el caso de México existen programas que subsidian el al-
quiler en el mercado privado desde el ano 2013. El primero de ellos
inserta el sistema de leasing dentro del programa de produccion
habitacional en masa (INFONAVIT), que se denominé «ARREN-

DAVIT», dirigido a familias con capacidad de pago, pero que no
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lograban acceder al financiamiento. Recientemente, en México tam-
bién se establecieron asociaciones publico-privadas con inversores
corporativos para la construcciéon de emprendimientos destinados
al arriendo, que fueron producidos bajo beneficios fiscales y cuyos
usuarios pueden optar a subsidios a la demanda. El modelo se basa
en la diversificacion de la cartera de inversiones, que exige una im-
portante segmentacion de mercado, con estrategias diversificadas
para cada grupo especifico: estudiantes, jovenes millennials, ancia-
nos, jornaleros, fuerzas armadas e inmigrantes.

Finalmente, Brasil anuncia actualmente el interés por el arriendo
como nueva politica publica. Durante la década de 2010, la implan-
tacion del PMCMYV vy del Programa de Aceleracao do Crescimento
(PAC)’ que fue acompanada por procesos de desplazamiento pro-
movidos por los gobiernos. Se utiliz6 el mecanismo de subsidio al
alquiler en el parque privado como forma de negociacion con la
poblacion desalojada'?, en grandes ciudades principalmente, como
respuesta a denuncias y movilizaciones en relacién con los desalojos.
Sin embargo, la oferta en la que se utilizaron dichos subsidios es en
su gran mayoria informal, sin regulacion, ni fiscalizacién por parte
del poder publico. De esta manera, los desalojados permanecen en
el propio territorio, en su entorno o barrios cercanos, en relaciones
informales de arriendo, en ocasiones en una situacion mds precaria
que la situacién de vivienda anterior (Guerreiro, 2020).

Ahora, el gobierno brasilefio discute un programa de arriendo
a escala federal que se aparta de los modelos de parques publicos
subsidiados, realizado por medio de una asociacion publico-privada
y el sistema de vouchers (como en Chile) y que intenta captar el flujo
de recursos publicos para el subsidio al alquiler que actualmente

Programa del Gobierno Federal brasilefio que promovié la planificacién y
la ejecucion de grandes obras de infraestructura social, urbana, logistica y
energética de Brasil.

Considerando solo la ciudad de Sdo Paulo, donde estas ayudas existen desde
el 2004, hubo un méaximo de atenciones durante el afio 2016, con mds de
30.000 familias beneficiarias (actualmente esta cifra corresponde a 23.000).
Ver mas detalles en: http://www.habitasampa.inf.br/atendimento/consulta-de-
atendimentos-em-andamento-ou-encerrados/atendimento-provisorio-auxilio-
aluguel/
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esta dirigido hacia el mercado informal. La propuesta del gobier-
no brasilefio quiere poner a disposiciéon de fondos inmobiliarios y
propietarios corporativos, suelo publico subutilizado para la cons-
truccion de emprendimientos habitacionales que estén parcialmente
disponibles para una politica de arriendo subsidiado e integrado al
mercado durante un periodo predefinido.

Asi, vemos que América Latina se encuentra en un proceso de
transformacion de sus politicas publicas de vivienda, antes vincula-
das a la produccion en masa de propiedad privada e intervenciones
de regularizacion de los asentamientos, otorgando cada vez mas
centralidad a las posibilidades que el arriendo permite, a través de
tres grandes modelos:

® Asociacion publico-privada basada en captacion privada y
valorizaciéon inmobiliaria de suelo publico, con emprendi-
mientos de propietarios corporativos destinados al arriendo
en parte subsidiada, para una poblacion que puede pagar
parte del alquiler. El subsidio al alquiler puede securitizarse
y los emprendedores reciben incentivos fiscales, tributarios y
urbanisticos para la construccion, al tiempo que permanecen
vinculados a la politica publica por un periodo determinado
contractualmente.

e Conexion de la poblacion de bajos ingresos con el parque
privado de arriendo disperso, con subsidio basado en el
modelo de voucher. Este modelo realza la conexion de la
provision habitacional con asentamientos populares que,
consolidados, serian su territorio privilegiado. La secu-
ritizacion de este subsidio podria darse por medio de la
concentracion de activos dispersos a través de plataformas
digitales de gestoras inmobiliarias.

e Atraccion de incentivos fiscales y flexibilizacion de la re-
gulacion urbanistica para promover proyectos multifamily
(no necesariamente de interés social) en areas bien ubicadas
—con utilizacion de retrofit— que, con el recurso de servicio
temporal del alquiler, puedan consolidar permanentemente
otros usos y demandas, incluido el uso de la asociacion entre
el inmobiliario y el gobierno.
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Estamos hablando de un flujo de renta que relaciona el mercado
de bienes inmobiliarios con el mercado financiero con flexibilidad
contractual, territorial y legislativa, con posibilidad de concentra-
cion de activos en propietarios corporativos, captacion privada
de valorizacién inmobiliaria, de subsidios y patrimonio publico.
Politicas que, si se generalizan, pueden mantener y empeorar la
inseguridad habitacional, con desalojos y mercantilizacion de los
territorios populares, pues es una forma de politica publica que no
tiene como objetivo la solucién definitiva de la vivienda, sino la
gestion de la poblacion en déficit habitacional a partir de la trans-
formacion de la vivienda en servicio. Es una politica que asegura
ganancias especulativas por medio de fondos publicos, que también
pueden securitizarse, y no de enfrentamiento a las precariedades
habitacionales tan presentes en la region.

En ese aspecto, la ldgica extractiva se cruza con el go-
bierno de los pobres, lo que produce violencia y crea formas
hibridas con la misma légica y la misma retérica de inclusién
que el discurso de ciudadania propone. Esta perspectiva con-
duce a una lectura de nuevos conflictos sociales que permite
mapear el entrecruzamiento de la agroindustria, las finanzas,
las economias ilegales (desde la droga hasta el contrabando) y
los subsidios estatales, de acuerdo con logicas complementa-
rias y que compiten entre si (Gago y Mezzadra, 2017, p. 580).

CONCLUSION: DE POSESION AL SERVICIO, EL ALQUILER
COMO GESTION DE LA INSEGURIDAD DE VIVIENDA

La discusion tedrica de las décadas de 1960-1970 acerca de
las particularidades del desarrollo latinoamericano se baso en la
observacion y descripcion de la urbanizacion extensiva, autonoma
y precaria de nuestras metropolis. Junto con las politicas publicas
de produccion en masa e intervenciones en asentamientos, la vi-
vienda en América Latina consolid6 su caracter propietario hasta
los afios 90, con una presencia marcada por la autoconstruccion y
regimenes de posesion.
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Después de tres décadas de reconstruccion de las democracias
en América Latina en medio del neoliberalismo, el resultado en el
campo urbano demuestra que no hubo cambios en la estructura de
expoliacion en la region. En el ambito de la vivienda, el mecanis-
mo de arriendo residencial es el que mas se ha destacado entre las
nuevas formas extractivas a las cuales la region esta sometida, en
una coyuntura de financiarizacién que encuentra en el suelo y en
el espacio construido los elementos centrales de la rentabilizacion.

Teniendo esto en cuenta, nos parece necesario profundizar en
el aumento de la presencia del arriendo residencial en las clases
populares desde la dltima década, desde el punto de vista de los
enlaces entre los procesos financieros globales y las particularida-
des locales de la vivienda, considerando la hipotesis de que se trata
de una reactualizacion de la informalidad historica presente en el
campo de la vivienda, en un contexto global de flexibilizacion e
informalizacion del mercado residencial como un todo.

Nuestra hipotesis es que existe convergencia en la logica de
«desregulacion regulada» (Aalbers, 2016), que aproxima ambas
partes del antiguo escenario dividido entre lo formal y lo informal.
Esto se establece de una manera especifica, por medio de procesos
financieros y mecanismos digitales, con clara intervencion de la
politica publica, incluso bajo la forma de subsidios, lo que extiende
la inseguridad habitacional y modifica el caracter de las relaciones
cualitativas con la vivienda. Se entiende aqui al alquiler como un
mecanismo de este enlace entre la flexibilizacion y la informalidad,
en la medida en que promueve la transformacion de la vivienda en
servicio, susceptible de vincular la politica publica y el stock resi-
dencial construido con la gestion privada en el tiempo. En lugar de
la gestion y la produccion del espacio, la gestion del tiempo permite
extraer renta incluso de los mas pobres entre los pobres, superando
un obstaculo historico para la expansion del capital financiero en las
ciudades de la region. Las posibilidades de que esta gestion adquiera
escala con los mecanismos digitales, concentrando flujos de renta
dispersos, conforman una inusitada conexion entre la informalidad
y las finanzas.
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NUEVOS ACTORES EN EL MERCADO
DE ARRIENDO: CRECIMIENTO DE LOS
CORPORATE LLANDLORD EN AMERICA LATINA®

Adriana Marin-Toro

INTRODUCCION

Este articulo tiene como objetivo analizar a la vivienda en
arriendo como un nuevo activo inmobiliario-financiero en un
contexto post Crisis Financiera Global particularmente en Amé-
rica Latina. Este articulo en particular, se basa en un proyecto
de investigacion doctoral en curso, donde se comparten algunos
analisis. En el contexto de investigaciones sobre la financiarizacion
de la vivienda, estas han sefialado que existiria una nueva ola de
financiarizacion que tiene como protagonista a la vivienda en
arriendo, caracterizado por la presencia de propietarios general-
mente corporativos, vinculados a gestores de activos financieros
transnacionales, que han pasado a controlar un gran volumen de
edificios o departamentos en diferentes ciudades. En Chile, Rolnik
(2018) destaca la aparicion del modelo multifamily, caracterizado
por edificios destinados exclusivamente —o mayoritariamente— al
arriendo residencial; poseen un solo duefio, ya sea un inversionista
en real estate o una sociedad de inversores. En textos anteriores
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se ha sefalado que este modelo esta también presente en paises
como Brasil, México y, en menor medida, en Colombia y Peru
(Rolnik et al., 2021).

La apariciéon de propietarios corporativos comienza luego
del crecimiento de la vivienda en arriendo en algunos paises lati-
noamericanos (Rolnik et al., 2021) y, al mismo tiempo, de nuevos
discursos institucionales promovidos por agencias multilaterales,
como el Banco Interamericano para el Desarrollo (BID) y el World
Bank, que comenzaron a recomendar a la vivienda en arriendo
como una alternativa habitacional, especialmente en aquellos pai-
ses que no habian tenido una trayectoria politica vinculada a este
tipo de tenencia (Peppercorn y Taffin, 2013; Blanco, Freter Cibils
y Muioz, 2014).

En un escenario de mercantilizaciéon de la vivienda (Madden
y Marcuse, 2018), esta se establece cada vez mas como un activo
economico negociable, pero que, al tratarse de una necesidad ba-
sica, necesita de un trato diferenciado en comparacion con otros
activos que buscan un objetivo econémico supremo: la acumulacion
de lucro. Teniendo esta consideracion, el presente articulo busca
esclarecer las caracteristicas de un modelo de vivienda reciente en
América Latina, a partir de dos casos principales de estudio: San-
tiago de Chile y Sao Paulo, Brasil. Aqui se realiza un énfasis en los
propietarios corporativos —o corporate landlord (Fields, 2014)—, el
interés de estos actores por el mercado de la vivienda en arriendo, sus
caracteristicas y posibles consecuencias en la relacion propietario-
arrendatario e inquilino-vivienda.

Este tema de investigacion forma parte de una problematica
mayor, vinculado a la crisis de acceso a la vivienda que afecta expli-
citamente a centros urbanos que concentran capital y empleo, a los
hogares de bajos ingresos, jovenes y arrendatarios presentes en el
mercado de arriendo privado. Problemas comunes en varios paises,
como el aumento en el costo de la vivienda, una mayor dificultad
para acceder a créditos hipotecarios, mercados de trabajo cada
vez mas flexibles y por ende menos estables para generar ahorro y
demostrar renta, conducen a una discusion bastante clara: existe
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una dificultad para acceder a la vivienda propia y la vivienda en
arriendo se levanta como una alternativa permanente para un sector
significativo de la poblacién. Situacion que algunos han denomina-
do como «régimen de viviendas post-propiedad» (Ronald, 2008,
p. 250 [traduccion libre de la autora]), que afecta especialmente a
jovenes y a los primeros compradores de una vivienda que, por las
razones ya mencionadas, han quedado excluidos de la posibilidad
de adquirir una casa.

MEeTODOLOGIA

La metodologia de la propuesta de investigacion es similar a
otros estudios empiricos que han trabajado por «abrir la caja negra»
de las relaciones presentes en el complejo inmobiliario-financiero
(Fix, 2011; Fields, 2017, 2018; Santoro y Rolnik, 2017; Sanfelici,
2013; Shimbo et al., 2021). En primer lugar, se reconoce un objeto
de investigacion opaco, el cual no es facil de permear y en el que se
deben buscar estrategias para su comprension; poco legible a simple
vista y cuyos datos, en su mayoria, no son publicos. La investigacion
realizada es de caracter cualitativa, descriptiva y analitica, y las téc-
nicas utilizadas son, principalmente, la investigacion documental,
observacion y entrevistas.

Se revisaron informes de empresas, memoriales anuales, in-
formes periodicos, publicaciones académicas y estudios sobre la
materia de tipo comercial, financiero y articulos periodisticos. Estos
documentos son esenciales, porque afirman modelos econémicos,
teorias y creencias de aquellos que participan en la construccion
de la realidad que se describe (Fields, 2018). Por su parte, tanto
en Santiago como en Sdo Paulo se realiz6 trabajo de campo para
observar encuentros organizados por inversores en el drea inmo-
biliaria, experiencia que permitié compartir el contexto natural
de las relaciones, ser testigo de conexiones, definiciones sobre la
vivienda en arriendo, estrategias para la comercializacion y pro-
yecciones de este mercado, algunas de ellas de tipo presencial y
otras de tipo virtual dado el contexto de la pandemia Covid-19 que
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afect6 el trabajo de esta investigacion entre los afios 2020 y 2021.
Finalmente, se realizaron entrevistas semiestructuradas a actores
relevantes que incluyeron conversaciones con representantes de
agencias multilaterales, agentes de administradores de fondos de
inversion en renta residencial, operadores de activos destinados al
arriendo, representantes de inmobiliarias y de empresas extranjeras
con experiencia en este mercado. Se acordd con cada uno de los
entrevistados mantener la confidencialidad respecto a su identidad.

Para dar continuidad con el articulo, se realiza una breve
presentacion del concepto de financiarizacion de la vivienda, para
luego senalar las nuevas investigaciones sobre financiarizacion de la
vivienda en arriendo. Enseguida se describe el origen de este mercado
en los casos de estudio, el interés de los propietarios corporativos
por el mercado de la vivienda en arriendo, sus caracteristicas y
posibles consecuencias para los arrendatarios. Finalmente, se dan
a conocer algunas reflexiones finales para concluir.

FINANCIARIZACION DE LA VIVIENDA EN ARRIENDO

En términos tedricos y empiricos, el concepto de financiarizacion
se pregunta por como el desarrollo inmobiliario —real estate— ha
pasado de un bien raiz fijo, pesado, a uno de tipo financiero, unifi-
cado y liquido (Aalbers, 2019) y cudles son las condiciones sociales,
politicas, econdémicas y materiales que permiten su avance (Fields,
2018). Para Aalbers et al. (2015, 2017, 2019), la financiarizacion
abarca diferentes dimensiones y el concepto se puede resumir como
aquel que trata sobre el dominio cada vez mayor de los agentes finan-
cieros, mercados, practicas, mediciones y estadisticas, en diferentes
escalas; cuestion que da lugar, incluso, a la transformacion de las
estructuras de las economias, las empresas —incluidas las financie-
ras—, los Estados y los hogares. Esta amplia definicion del concepto
busca comprender el complejo mundo inmobiliario-financiero,
en cuanto a la relacion entre bienes raices —real estate—, finanzas
y Estados; presente en diversas escalas, como proyectos urbanos,
empresas, estructuras, mercados globales y subjetividades (Aalbers,
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2017). Las criticas al concepto sefialan que se trata de un término
vago e impreciso, porque cubre varios procesos de tipo estructural,
practicos, resultados y escalas (Aalbers, 2019) v, por lo tanto, corre
el riesgo de ser analiticamente impreciso y tedricamente superficial
(French, Leyshon y Wainwright, 2011; Christopherts, 2015; Fields,
2018). Para no caer en esta problematica, Fields (2018) senala que el
concepto deberia responder a ¢cudl es el esfuerzo concentrado entre
diversos actores para incentivar esta logica? ¢cudles son las infraes-
tructuras de apoyo? ¢Qué practicas permiten que los proyectos de
financiarizacion se hagan realidad? O ¢cudles son las interrupciones
que los hacen fracasar? (Fields, 2018).

Respecto a la importancia sobre analizar la vivienda y la finan-
ciarizacion, este es uno de los sectores que conecta directamente
la economia politica global de las finanzas con el destino de los
hogares (Aalbers y Haila, 2018) o, de forma mas especifica, es la
propia financiarizacion la que ha unido cada vez mas el destino de
los hogares, los mercados inmobiliarios locales y los mercados de
capital global (Aalbers, 2009). La expansion de la propiedad durante
el siglo XX y el aumento de precios de la vivienda establecieron a
la propiedad de una casa como un tipo especial de commodity o
mercancia (Hochstenbach y Ronald, 2020). La vivienda se convirtié
en un «activo» en cuanto a su funcion, depésito de riqueza y vehi-
culo de acumulacién de capital (Ronald, 2008; Ronald, Lennartz y
Kadi, 2017; Harvey, 2007).

La Cirisis Financiera Global (CFG) colocé en evidencia la relacion
central de la vivienda con las dindmicas de acumulacion de capital y
de rentabilidad, subrayando como los imperativos de acumulacion
crean ciclos de especulacion, teniendo efectos perjudiciales como la
propia crisis (Fields, 2018). La literatura sefiala que la CFG modificé
el significado de la vivienda propia, que hasta ese momento se igua-
laba al significado de seguridad en algunos contextos, pero por su
mercantilizacion y sobreinversion se transformé paradojalmente en
una fuente de inseguridad (Ronald, 2008). En este contexto, tanto el
acceso como la demanda por vivienda propia se vieron disminuidos.
Particularmente, en el caso de algunas ciudades de Estados Unidos,
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fondos de capital privado —private equity— se aprovecharon de las
fuertes caidas de precios de las viviendas para comprar miles de uni-
dades con hipotecas ejecutadas, convirtiéndolas luego en vivienda
destinadas al arriendo y lanzando nuevos instrumentos financieros
respaldados por este tipo de tenencia (Fields, 2017); sumado a la
expulsion de personas y familias de sus casas hipotecadas, nuevas
barreras de acceso al crédito, ademas de ingresos laborales cada vez
menos estables (Hochstenbach et al., 2020), la vivienda en arriendo se
ha definido como una «importante trama secundaria en la historia de
la CFG» (Kemp, 2015, p. 601, citado por Hochstenbach et al., 2020).

Por tanto, la aparicion de la financiarizacion de la vivienda en
arriendo se daba en un contexto post CFG, pero tomando diferen-
tes formas segun el lugar donde se desarrolla. Ademas, los rapidos
avances tecnologicos digitales, de transferencia de datos y analisis,
han sido cruciales para su expansion (Fields y Vergerio, 2022). Este
proceso ha sido investigado principalmente en economias liberales
de paises de habla inglesa, pertenecientes al Norte global (Nether-
cote, 2020; Hochstenbach et al., 2020).

Respecto a las caracteristicas que ha tomado la financierizacion
de la vivienda en arriendo, se han encontrado diversas facetas. Por
un lado, un tipo de «financiarizaciéon al por mayor» del parque
de viviendas publicas, sin fines de lucro, como lo fue en el caso de
Alemania (Wijburg y Aalbers, 2017) que segtn los autores repre-
senta la mayor ola de privatizacion y financiarizacion del parque
de viviendas, con antecedentes incluso anteriores a la CFG (Fields y
Uffer, 2016; Bernt et al., 2017). Otro grupo de estudio ha analizado
a las viviendas de arriendo que se encontraban bajo el régimen reni-
stabilized housing (precio de arriendo estabilizado o controlado)
en Nueva York (Fields, 2015, 2017; Teresa, 2016; Bagli, 2013), en
particular sobre la adquisicion por parte de inversores corporativos
de este parque habitacional con expectativas de un mayor desem-
pefio financiero y al mismo tiempo ejerciendo presiones sobre los
arrendatarios y las comunidades a través del aumento de precios
pagados por el arriendo. Sobre este caso, Fields (2017) enfatiza que,
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sin la desregulacion parcial de la vivienda en arriendo realizada por
parte del gobierno local, no hubiera sido posible su proliferacion.

Una parte de los estudios mads amplios sobre la financiariza-
cién de la vivienda en arriendo se ha dado en Estados Unidos, y
algunos en Canada, sobre el interés por la adquisicion de viviendas
unifamiliares —single rental family— que fueron ejecutadas durante
la crisis financiera, y que luego pasaron a ser parte de la cartera de
inversionistas institucionales (Abood, 2017; Call, Powell y Heck,
2014; Chilton, Silverman, Chaudhry y Wang, 2018; Ingliss, 2015;
Fields, 2018; Fields et al., 2016; Immerguck y Law, 2014; Ray-
mond, Dockworth, Miller, Lucas y Pokharel, 2016) o en el parque
anteriormente desmercantilizado de vivienda en arriendo, no nece-
sariamente unifamiliar (August y Walk,2018). Otra linea vinculada
a la financiarizacion de la vivienda en arriendo toma como caso de
investigacion la financiarizacion de las viviendas estudiantiles en
Canada (Revington y August, 2008).

Estos procesos de financiarizacion de la vivienda en arriendo
fueron observados en otros paises como Chile y otros de América
Latina (Rolnik, 2018; Rolnik et al., 2021); Espafia (Garcia-Lamarca,
2017); Canada (August, 2020; August y Walks, 2018) y Reino Unido
(Beswick, Alexandri; Byrne et al., 2016).

Ademas del énfasis sobre la financiarizacion de la vivienda en
arriendo, existe una vertiente de investigaciones que han sefialado
el crecimiento de esta alternativa en el mercado privado en gene-
ral, que para algunas sociedades se trata de un fenémeno nuevo
(Hochstenbach et al., 2020; Nethercote, 2020). También, se ha
observado el incremento de inversores locales de pequefia escala
que buscan mejores expectativas financieras frente a bajas tasas
de interés y bajas ganancias en otras inversiones (Aalbers, Bosma,
Fernandez et al., 2018b; Kemp, 2015; Ronald y Kadi, 2018; Soaita,
Searle y McKee, 2017; Wind, Dewilde y Doling, 2020), cuestion
que Hulse y Reynolds (2018) han descrito como «investification»,
esto es, la inversion en términos desproporcionados de inversores
«domésticos» o pequefios inversionistas, en la compra de vivienda
destinada al arriendo.
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FINANCIARIZACION DE LA VIVIENDA EN ARRIENDO EN
AMERICA LATINA

En el caso de América Latina, lo que se ha observado hasta el
momento ha sido la aparicion y crecimiento del modelo multifamily,
es decir, edificios pertenecientes a un solo propietario corporativo
cuya destinacion es 100% o principalmente para el arriendo. Esto
puede ser en una nueva construccion, como se observa en el caso
de Chile, conocido en la literatura como build-to-rent (Nethercote,
2018), o la remodelacion de edificios destinados al arriendo. Esto
tltimo fue posible de observar en el centro de la ciudad de Sao Paulo;
Vannuchi (2020), al respecto, la autora hace notar el crecimiento de
una nueva produccion inmobiliaria en el centro de esta ciudad vol-
cado al arriendo residencial. Destacando la valorizacién de algunos
edificios antes considerados como obsoletos, pero que actualmente
estan siendo significados como dignos de remodelaciones y ocupa-
dos especialmente en un tipo de arriendo turistico, de corto plazo
como aquellos vinculados con la plataforma Airbnb. Cabe destacar
que no se trata de unidades habitacionales destinadas al arriendo,
sino de edificios completos comprados y destinados a este tipo de
tenencia, para estadias de corto y/o mediano plazo.

Si bien existen diferentes formas de expresion de la financiariza-
cion de la vivienda en arriendo como se ha descrito en el apartado
anterior: compra de viviendas unifamiliares, compra del stock de
vivienda publica para el arriendo, construccion de nueva vivienda
en tipo edificios multifamily, etc.; lo que caracteriza a este nuevo
mercado en general seria: i) la presencia de propietarios corporati-
vos; ii) una amplia escala de inversion que implica miles de unidades
habitacionales; iii) la gestion centralizada de estas unidades y iv) uso
de la tecnologia para el control del amplio volumen de propiedades.

El interés por parte de los propietarios corporativos por este
modelo se debe a que se trata de un «activo anticiclico», esto
quiere decir que responde mejor en periodos de crisis. Siendo una
alternativa a otros activos como los de tipo industrial, oficinas o
retail, que tienen un desempefio que se vincula mas al crecimiento
econémico de cada pais; ademas, el multifamily actia como un
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refugio contra la inflacion, debido a que el valor del arriendo au-
menta en una proporcion superior a la inflacion y el activo en si
mismo obtiene rentabilidad por la propiedad del activo y el suelo
(Rolnik et al., 2021).

Origen

La investigacion en curso permite sefialar a México como el
primer pais en el que el modelo aterriza en América Latina, para
luego instalarse en Chile y en Brasil, respectivamente. El afio 2016
The Wall Street Journal publica «Siguiente gran apuesta para el
arriendo de apartamentos: Ciudad de México Greystar, otros pla-
nean construir miles de unidades, apuntando a la creciente clase
media en areas urbanas»:

A medida que el auge de los apartamentos de lujo de
EE.UU. disminuye, los inversores estin empezando a ver la
Ciudad de México como un mercado sin explotar con una
creciente demanda de apartamentos de alta gama.

Greystar, el administrador de apartamentos mas grande de los
Estados Unidos, tiene cerca de tres mil apartamentos en desarrollo
o planificados en la Ciudad de México. Dos ex ejecutivos de Greys-
tar también pusieron en marcha una empresa de capital privado,
Hasta Capital, en octubre, centrada en la construccion de viviendas
multifamiliares en México. Otros inversionistas dijeron que también
estan mirando el mercado. «Creo que va a ser un producto que va
a explotar en México, Chile y en toda la region... La demanda es
enorme», dijo Randall Loker, director de inversiones de Paladin
Realty, un gerente de fondos institucionales especializado en bienes
raices de América Latina (Kusisto, 2016).

Ademas de este antecedente, desde Chile se sefiala que el afio
2010 Prudencial Real Estate Investors (PREI), compaiiia nortea-
mericana de seguros especializada en activos de renta residencial,

2 Titular original: «Next Big Bet for Apartment Rentals: Mexico City Greystar,

others plan to build thousands of units, targeting growing middle class in urban
areas».
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decide entrar a este pais (Swett, 2017). La empresa es la que habria
introducido el concepto de multifamily, «tal como lo habia realizado
en otros mercados latinoamericanos como el mexicano» (Swett,
2017, p. 532). La estrategia de llegada de este tipo de inversionistas
es mediante la asociacion con empresas locales, en el caso de esta
primera inversién involucré la participacion de la inmobiliaria Paz
Corp para el desarrollo de inmuebles, que incluy6 la compra del
20% de esta empresa por parte de Prudencial, y la asociacion con
un administrador de fondos de inversion local para coinvertir en el
mercado de capitales chileno, en este caso Asset Chile (Swett, 2017).

Este modelo de negocios presenta: i) la presencia de empresas
extranjeras con experiencia en arriendo residencial —que puede o
no incluir capital internacional-, ii) la unién con empresas locales
que desarrollan los inmuebles, iii) y la busqueda de inversionistas
locales y/o extranjeros. Este esquema también es visible en el caso
de la ciudad de Sao Paulo. Por ejemplo, la asociacion entre la in-
mobiliaria brasilefa YOU y Paladin Realty; esta ultima empresa,
fundada en 1995 en los Estados Unidos, es especialista en la inver-
sion de bienes raices de capital privado —real estate private equity
investment—, que cumple el rol tanto de administradora y opera-
dora de inversiones inmobiliarias en EE.UU. y en América Latina.
Su enfoque de inversion es por medio de operaciones hibridas, es
decir, joint ventures programadas con empresas locales. En América
Latina cuenta con inversiones en Brasil, México, Colombia y Peruq,
que incluyen 200 activos y mas de 37 mil unidades de vivienda, en
formato multifamily, viviendas estudiantiles, senior living y propie-
dades de uso mixto.

Otro caso identificado, con las mismas caracteristicas, en la
ciudad de Sao Paulo es el de la joint venture entre la empresa bra-
silefia Vitacon y Asscott Limited (Ascott) de CapitalLand, una mul-
tinacional de Singapur de activos alternativos, enfocada en bienes
raices, infraestructura y private equity. Ambas empresas promueven
emprendimientos residenciales para el arriendo, que también ofrecen
servicios a los arrendatarios en modalidad multifamily, donde las
compafias van a construir los edificios y administrar la operaciéon

244



NUEVOS ACTORES EN EL MERCADO DE ARRIENDO

de arriendo (Scaramuzzo, 2017). Para Ascott, su entrada a Sao
Paulo acelera su expansion global, ampliando la red global de
propiedades y aumentando sus ingresos por honorarios: «También
exploraremos oportunidades en nuevos mercados como Argentina,
Chile y México. En los proximos cinco afios, Ascott aspira a lograr
10.000 unidades en América del Sur» (Capitaland, 2017). El publico
objetivo son ejecutivos y consumidores que no tengan interés en
comprar un inmueble, pero buscan servicios de hotel (Scaramuzzo,
2017). Ascott opera como operador comercial y como aporte de
capital de estos desarrollos inmobiliarios.

El crecimiento corporativo de la vivienda para el arriendo en
EE.UU. se ha caracterizado por la presencia de big players, grandes
actores o incluso Global Corporate Landlord (Beswick et al.,2016)
cuyas propiedades tienen un alcance transnacional. Ahora, con el ob-
jetivo de traer luz a las caracteristicas propiamente latinoamericanas
de los propietarios corporativos presentes en el mercado de arriendo,
segun los resultados de esta investigacion, hasta el momento lo que
se ha encontrado es la presencia de: Administradoras de Fondos de
Inversion, empresas extranjeras con experiencia en arriendo resi-
dencial e inmobiliarias nacionales que acostumbran trabajar con
el modelo de venta de unidades habitacionales y que actualmente
han derivado también a la renta residencial; estos serian los Cor-
porate Landlord, presentes en el mercado latinoamericano. Junto
con ellos aparecen como relevantes los operadores de los activos,
quienes permiten la administracion de las unidades residenciales,
como también intermediarios como las consultoras inmobiliarias,
principalmente en el caso chileno (ver Tabla 1).
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CARACTERISTICAS DEL MODELO MULTIFAMILY
Definicion de la vivienda

Al primer semestre de 2022, en Chile existian 89 edificios en
operacion (ver Figura 1) y se espera el ingreso de 46 nuevos pro-
yectos entre los afios 2022-2024, sumando mas de 30.000 unida-
des vinculadas al multifamily (ACAFI-CBRE, 2022). Siguiendo las
caracteristicas de este modelo en el caso chileno, las tipologias de
departamentos de un dormitorio y un bafio y de dos dormitorios
y un bafio representan un 45% y un 20% del stock total, respecti-
vamente; es decir, se trata, mayoritariamente, de una tipologia de
vivienda pequefa. En el caso de los departamentos de un dormitorio
y un bafo, su promedio es de 34 m? (Troncoso Osorno, 2022). El
modelo se caracteriza por departamentos compactos y con buena
localizacion que, en el caso de Santiago de Chile, significa edificios
que se encuentren proximos a la red de metro.
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Figura 1. Evolucién del niumero de edificios multifamily presentes
en Santiago de Chile.
Fuente: ACAFI-CBRE (2022).
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Los departamentos pequefios, también fueron posibles de dis-
tinguir en la ciudad de Sao Paulo, es mas, aqui se encuentra el de-
partamento mas pequefio de América Latina, de solo 10 m?, corres-
pondiente al emprendimiento Nova Higienopolis de la inmobiliaria
Vitacon. Esta inmobiliaria, que se dedicaba tradicionalmente a la
construccion de edificios para la venta de unidades habitacionales,
bajo el comando de su creador y CEO Alexandre Frankel, ha sido
de las inmobiliarias pioneras en Brasil en declarar un vuelco total
hacia la inversion en vivienda para el arriendo, transformandose
en una referencia para el real estate brasilefio:

Entendemos que el usuario final va a migrar cada vez
mads para el uso, y no la compra. Nuestra idea es continuar
construyendo edificios en el modelo hoy conocido como
arriendo —pero que se parece mds a una membership, un
modelo de firma, en el que nosotros proveemos el inmueble
como un servicio (Frankel, en Neiva, 2020) [traduccién libre
de la autora].

Los entrevistados en Chile, también comparten la definicién de
este mercado de arriendo comprendido como un servicio:

Hemos mutado nuestro pensamiento bastante en el sen-
tido de que en la renta residencial ya dej6 de ser o nunca fue
un negocio de arriendo e infraestructura, sino que este es un
negocio [de] servicio; es un servicio de vivienda [...] y son
dos cosas bastante distintas, entonces cuando el foco de lo
que ti quieres entregar es un buen servicio de vivienda, ta
la verdad es que tienes que entender que tu core [centro] es
la operacién y el poder entregar ese servicio a tu cliente y tu
cliente es [un] arrendatario (Entrevistado 11, administrador
de fondos de inversion).

El «servicio» que presta la vivienda es uno de los conceptos
centrales en la definicion de vivienda que desarrolla este modelo
de vivienda en arriendo®. Definicion que contrasta con lo que se
entendia, por lo menos en Chile desde la década de los afos 80,

Para mds detalles de la «vivienda en arriendo como servicio», ver Rolnik et

al. (2021).
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respecto a lo que es una vivienda; se trata de un paradigma habita-
cional que fue replicado en términos politicos, sociales y culturales
durante décadas en el pais. Antesala, ademas, del «modelo chile-
no» habitacional que se caracteriz6 por la produccion masiva de
viviendas, en sectores periféricos, de bajos estandares de calidad y
en propiedad. En ese entonces, la vivienda se definié como:

un bien que se adquiere con el esfuerzo y el ahorro de
la familia. Este esfuerzo el Estado lo reconoce y comparte
subsidiariamente, permitiendo que cada familia, atin la mas
modesta, obtenga una solucion habitacional propia, logrando
con ello erradicar la extrema marginalidad habitacional en
todo el pais (MINVU, 1980 y 1989).

Por su parte, la definicion de «vivienda como servicio», también
es utilizada por algunos autores del Banco Interamericano para el
Desarrollo (Blanco et al., 2014) a la hora de promover la vivienda
en arriendo en paises latinoamericanos, otorgandole una supuesta
definicion neutral a este tipo de tenencia, esto es, ni mejor ni peor
que la vivienda en propiedad. Sin embargo, no es tan simple adop-
tar la vivienda en arriendo para algunos paises de América Latina,
porque la vivienda propia o en posesion —formal o informal- se
trata de un bien que entrega seguridad social, especialmente ante la
falta de un bienestar publico y la desigualdad socioeconémica, una
forma de gestionar el riesgo individual. En palabras de Sabatini et
al. (2012), la vivienda seria una de las variables econ6micas mas
estables a largo plazo, por lo que se va constituyendo en una de
las razones de valoracion de la propiedad, particularmente en los
grupos de bajos ingresos.

[...] el mercado de alquiler puede convertirse en un ins-
trumento clave de la politica de vivienda de la regién. Los
gobiernos pueden complementar las politicas de apoyo a la
propiedad ya establecidas con medidas encaminadas a incen-
tivar este tipo de tenencia. Por el lado de la oferta, pueden
apoyar la provision de alquiler en pequefia escala y estimular
la creacién de una produccién comercial en gran escala.
En cuanto a la demanda, se pueden considerar subsidios
directos y explorar otras alternativas que combinen alquiler
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y propiedad, como el leasing habitacional. Finalmente, en
lo que hace al marco institucional se deberian eliminar los
controles de renta excesivos, hacer mds expeditos los pro-
cesos de reposicidn, mejorar la informacion del mercado y
articular la planificacién urbana con la politica de alquiler.
Estas intervenciones deben entenderse como parte de un
marco general e integral de politicas habitacionales y urbanas
basadas en el concepto de vivienda como servicio que ofrezca
—de manera imparcial- un continuo de opciones diferentes
que respondan a las preferencias y necesidades de diversos
segmentos del mercado (Blanco et al., p. vi, [el uso de cursiva
es de la autora]).

Lo que se observa en los casos estudiados y en los discursos
promovidos para toda la region de América Latina es la tendencia a
una sociedad post-propiedad (Ronald et al., 2017), en el que existe
un grupo de personas que no tienen m4s alternativa que arrendar en
el mercado de alquiler privado y, al mismo tiempo, estan excluidos
de la acumulacién de activos, mas que una alternativa «neutral» la
aparicion de la vivienda en arriendo en el mercado privado, inclu-
yendo el modelo multifamily, es un reflejo de profundos cambios en
el ambito habitacional en varias ciudades del mundo, que incluyen
las latinoamericanas.

Uso de la tecnologia

Por otro lado, la empresa brasilefia Vitacon cre6 una filial lla-
mada Housi —con aportes de Redpoint Eventures, fondo de Silicon
Valley con sede en Brasil (Flach, 2019)- que funciona como una
plataforma de arriendo que conecta a desarrolladores inmobiliarios,
inversores institucionales y pequefos inversionistas, en un tipo de al-
quiler flexible y 100% en linea. La empresa por medio de Housi, sin
ser duefa de toda la cartera de edificios y unidades habitacionales:

ya administra 3 mil millones de reales* en inmuebles, con
mas de 20 mil clientes atendidos en su primer afio [...] Los
duefios de los departamentos pagan una tasa (del 20% sobre el

4 Equivalente a aproximadamente USD 571.178.340.
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arriendo) que cubre la gestion de reservas y anuncios, analisis
de crédito del arrendatario y cuidados para el huésped, entre
otros costos (Neiva, 2020) [traduccién libre de la autora].

Como se sefiald, el uso de la tecnologia en el mercado de
arriendo permite gestionar propiedad altamente fragmentada, mo-
nitorear mercados a escala, evaluar rapidamente oferta que cumple
con criterios de inversion y administrar de forma eficiente grandes
carteras geograficamente dispersas; esta es una de las caracteris-
ticas de la expansion del mercado de arriendo y que sustenta su
institucionalizacion (Fields et al., 2022). Housi, por ejemplo, esta
presente en mas de 100 ciudades de Brasil y cuenta con mds de 130
desarrolladores inmobiliarios como socios (Housi, 2022).

Dada la magnitud del mercado brasilefio de viviendas, Vitacon
y Housi logran tener relacién tanto con los inversores instituciona-
les, como con los pequefios inversionistas en vivienda en arriendo,
bajo la l6gica que Hulse y Reynolds (2018) denominan como «in-
vestification», es decir, un proceso de aumento desproporcionado
de compra de vivienda destinada a la inversion en arriendo en el
mercado privado por parte de «<hogares inversionistas»:

Nosotros no nos desharemos del inversionista fragmen-
tado, sélo le ofreceremos otro producto que vamos a sumi-
nistrar con nuestros aliados de la red [otras desarrolladoras
inmobiliarias nacionales]... estamos entrando muy fuerte en
el mercado de capitales. [Estamos invirtiendo] dinero en el
sector de mercado de capitales y contamos con una serie de
productos. Vamos a invertir mas de mil y medio este afio en
bienes raices y productos financieros, respaldado en bienes
raices y la idea es que vamos a comercializar nuestros pro-
ductos de otra manera. No mds a través del modelo tradi-
cional, y cuando nos asociemos con otros players la idea es
conectar también la solucion de mercado de capitales porque
ya es sabido que cuando nosotros insertemos la plataforma
Housi, vamos a generar rentas por encima de los activos
residenciales [...] y la idea es constituir no s6lo una solucion
de producto, de servicios, de distribucién, sino también una
solucion relacionada al mercado de capitales, que es muy
importante (Frankel, exposicién en encuentros organizados
por inversores en el drea inmobiliaria [Smartus] 2019).
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El uso de plataformas tecnologicas de administracion de uni-
dades residenciales destinadas al arriendo es vital para operar las
unidades y, al mismo tiempo, para adaptar estrategias de acumula-
cién financiera impulsadas por la propiedad (Fields, 2019).

Relacion con los arrendatarios

Si bien algunos de los edificios o activos identificados para
renta residencial acompafian su promocién al uso turistico de las
unidades habitacionales, ya sea por medio de la plataforma Airbnb u
otras existentes en el mercado de arriendo’, en cuanto a la relacion
que promueve este tipo de edificaciones con los arrendatarios, se
quiere destacar a la variable tiempo, especificamente, la promocion
del arriendo de corto plazo que permite un nivel de rotacion alta
de inquilinos.

Se entiende por un arriendo de corto plazo de 3 a 18 meses
(Sweet, 2017). En el caso de empresas chilenas, como Asset Rentas
Residenciales, la permanencia en promedio de un arrendatario es de
18 meses (Swett, 2017). La evaluacion por parte de representantes
de la empresa de esta alta rotacion es positiva para la rentabilidad,
porque: i) permite mantener el precio del arriendo al ritmo del
mercado, considerando que un nuevo arrendatario es quien tiene
mayor disposicién a pagar, que uno antiguo; ii) permite mantener
un buen estandar de los departamentos, dado que el depésito inicial
del arrendatario —o garantia como se conoce en Chile— permite re-
parar posibles dafos en la unidad habitacional cubriendo periodos
mas cortos de estadia; iii) se mantiene el control de la oferta, pues
permite disponer casi de forma inmediata de un departamento para
su comercializacion (Swett, 2017).

Por lo tanto, para este tipo de negocios es conveniente la sali-
da de un arrendatario, pues se trata de una estrategia que permite
aumentar el crecimiento y los retornos de los inversionistas. Lo que
se observa entonces es una logica que desincentiva la permanencia

5 Esta tendencia es mds explicita en el caso de Sdo Paulo que en el caso de
Santiago.
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de los inquilinos, mas que promover la estabilidad habitacional,
entendida como largos periodos de estadia en un mismo lugar. El
corto plazo de los contratos permite conseguir un bien mayor que,
en este caso, es el aumento en el valor del alquiler, cuestion que tiene
consecuencias directas con el arrendatario, lo que podria contribuir
a la precariedad e inseguridad habitacional.

Otro elemento interesante de analizar respecto a la relacion
arrendatario-arrendador es su proximidad. A diferencia de otros
modelos de arriendo analizados en la literatura internacional para
el caso de América Latina, el arriendo ha sido, en términos genera-
les, una provision entregada por privados, pues es casi inexistente
la provision publica de vivienda en arriendo. Sin embargo, en los
estudios realizados en la region se destaca que en el caso de pequefios
propietarios, estos no estaban necesariamente distantes ni fisica ni
socialmente, sino que se trataba de una relacion de mutua coopera-
cion (Gilbert, 1983; Green, 1988 para el caso de Santa Cruz, Bolivia;
Parias, 2008 y Lombard et al., 2020 para el caso colombiano; Sa-
batini et al. 2012 para el caso chileno; Bricefio, 2008 en Venezuela;
Coulomb, 1985; Gilbert et al., 1985, 1990; Salazar et al., 2014, para
el caso de México). Todos estos autores sefialan que no existiria una
presencia importante de grandes rentistas duefios de propiedades a
gran escala, que utilizaban la vivienda en arriendo como negocio, y
mas bien lo que habia era un «propietario-ocupante», es decir, un
propietario que comparte la misma vivienda con el arrendatario,
y/o proximo a sus inquilinos en términos espaciales, sin mayores
distancias sociales o econémicas entre arrendatarios y arrenda-
dores. La logica abusiva presente en la vivienda en arriendo no es
inexistente, pero no seria lo mas comun. Este tipo de arrendador
habria predominado, segtin algunos autores, durante el siglo XIX
y comienzos del siglo XX en América Latina (Armus y Hardoy,
1984; Violich, 1944).

En el caso de los propietarios corporativos, la relacion con los
arrendatarios es extremadamente distante. Distancia fisica, espacial,
social, e incluso, es probable que jamds exista un contacto personal
entre arrendatarios y propietarios corporativos; en esta relacion
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siempre existiria un mediador, un operador del edificio. Aun queda
por investigar con mayor profundidad, si esta ausencia y distancia
que posee el propietario corporativo deriva en una indiferencia
hacia los problemas cotidianos que poseen los arrendatarios. En el
contexto de grupos de bajos ingresos se ha estudiado la condicion
de «invisibles» de los arrendatarios en cuanto a sujetos de derechos
de indemnizacion, realojamientos, proteccion o grupo de presion
(David, 2007; Marin-Toro et al., 2017), se podria analizar cémo se
desarrolla y si existe esta condicion en los arrendatarios presentes
en este nuevo modelo de arriendo residencial.

Por tultimo, en relacion con las caracteristicas del vinculo
arrendatario-arrendador, existe un control total sobre el activo o
edificio, que al mismo tiempo es otra estrategia para el desarrollo
de este modelo de negocio. El control total de lo que ocurre en un
activo permite, por ejemplo, buscar mecanismos para mejorar la
incobrabilidad, como accesos controlados que permiten detectar
de forma expedita a los morosos; el enfrentamiento de estos pro-
blemas se hace de forma temprana y por medio de un personal
adecuado para ello (Swett, 2017), nunca en una relaciéon directa
entre arrendatarios-propietarios, gracias a la distancia mencionada
anteriormente. El retraso en el arriendo y otros temas cotidianos no
forman parte de cuestiones que el propietario tenga que resolver,
evitando y diluyendo de esta manera posibles conflictos y también
posibles entendimientos como acuerdos fuera del contrato o de pa-
labra, como existe en otros tipos de relaciones entre arrendatarios
y propietarios en el mercado de arriendo.

Disefio de los edificios

El disefio de los edificios es uno de los aspectos claves que desta-
can las empresas extranjeras con experiencia en arriendo residencial
en la busqueda de mantener la vigencia de un activo durante el paso
del tiempo; y para eso es necesario el desarrollo de productos, es
decir, edificios que estén hechos a la medida del arriendo (Grupo de
Trabajo Innovacion, Cimara Chilena de la Construccion, 2019). Pero
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¢por qué es relevante el disefio de estos edificios? Porque se trata de
activos que luego se venden a otros fondos de inversion. Segun el
trabajo de campo realizado, los edificios tienen una vida util de diez
anos aproximadamente, bajo esta premisa, se realiza una venta a
los siete afios, por lo tanto, la mantencion del activo aseguraria una
buena venta final. El tipo de disefio que interesa en estos edificios, mas
que estar centrado en el usuario final, estd centrado en la inversion.

Esta seria, ademas, una de las ventajas que ofrece el modelo de
propietario corporativo a posibles inversionistas, en comparacion
con el de multipropietarios en el mercado del arriendo residen-
cial, porque estos ultimos no poseen los incentivos para realizar
inversiones que mantengan el valor del inmueble como un todo,
perdiendo el valor de las unidades habitacionales (Sweet, 2017). La
gestion y mantencion centralizada del edificio permitiria: i) evitar la
obsolescencia del activo y mantener la relevancia en el tiempo; ii)
optimizar la eficiencia en las operaciones; iii) aportar a la comunidad
o al entorno del edificio.

Por ejemplo, hay construcciones que incorporan en el disefio de
sus departamentos piso de porcelanato, lamparas de techo y cortinas
tipo rollers para evitar los dafos asociados que los arrendatarios
pudiesen realizar en estos lugares (Swett, 2017). El edificio, a su
vez, disefia su espacio para una operacion eficiente en relaciéon con
el flujo de personas, mudanzas, flujos de paquetes, correo, basura.
Como se espera que el activo dure en el tiempo, se suele disefiar
con buen material y con equipamiento que sea de facil mantencion.

Con relacion al entorno se destaca que:

Hay que tener mucho cuidado c6mo se insertan este tipo
de proyectos en el entorno, cémo vas mitigando y también
cémo vas generando circulos virtuosos con la comunidad,
pueden haber plazas al frente, yo creo que mas de algun ope-
rador de multifamily ya se ha topado de que los focos en la
calle estin quemados y se tiene que meter la mano al bolsillo
y mejorar el estindar del barrio, hoy en dia nos tenemos que
transformar como operadores de multifamily en el mejor
vecino de la cuadra (Experto en multifamily, GT Innovacion,
Cdmara Chilena de la Construccién, 2019).
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Como se menciono en un trabajo anterior (Rolnik et al., 2021),
para conformar una mercancia adaptada a este mercado, los inmue-
bles necesitan despojarse de sus caracteristicas locales, para que
puedan ser centralizados en fondos de inversion, que exigen ciertas
formas determinadas de rentabilidad alcanzado por medio de la
estandarizacion de los activos. Por ejemplo, ocupando un elemento
local como lo es en el caso de Chile la terraza, esta ocupa un lugar
importante en los edificios de los departamentos; sin embargo, para
inversionistas extranjeros esto era un simple «pasillo» que no justi-
ficaba su inversion en €l en el contexto chileno, menos importante
aun, el uso que los arrendatarios podran hacer de este lugar:

Por la experiencia que yo he tenido en otras partes, agrandar
la terraza para mi es un pasillo, porque significa mds espacio para
que la gente coloque sus pertenencias y basicamente necesitan un
lugar donde «salir a fumar un pucho®». Y tener mas espacio para
poner cosas, no se ve bien el edificio; y también queremos empujar
que las personas no vivan en su departamento, vivan en los espacios
comunes, para el edificio tenga vida, entonces eso también es un
tema clave para nosotros, y eso juega en contra con terrazas mas
grandes. (Experto en multifamily, GT Innovacion, Cimara Chilena
de la Construccion, 2019).

Para Fuentes (2022), la terraza de los departamentos juega
un papel de vinculo con el resto de la ciudad, incluso podria ser
un espacio de socializacion, sin embargo, en este tipo de «disefio
para la inversion» la forma de habitar no tiene cabida dentro de la
discusion, es incluso un estorbo dentro del producto que se quiere
generar y rentabilizar.

REFLEXIONES FINALES

Este articulo se plantea desde el problema de la vivienda. Es-
pecificamente, el problema de la vivienda comprendida —en tanto
narrativa como practica— como una mercancia y un activo financiero
que funciona bajo la logica de la bisqueda de rentabilidad de esos

¢ Salir a fumar un cigarro.
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activos (Rolnik, 2018; Ronald, 2008; Ronald, Lennartz y Kadi,
2017; Harvey, 1974); en contraposicion de la vivienda compren-
dida como una base para la estabilidad y seguridad de los hogares
(Marcuse y Madden, 2018).

En ese sentido, el problema que existe en mercados privados no
regulados de la vivienda es la falta de permanencia, estabilidad, con-
tinuidad y seguridad que entrega esta alternativa para sus moradores
(Morris, Hulse y Pawson, 2017), pues el sector privado de la vivienda
con fines de lucro no suele ser capaz de producir viviendas asequibles
(Bratt, 2018). En un contexto de estas caracteristicas, es dificil que el
mercado de arriendo privado sea percibido como un modo adecuado o
atractivo para el acceso a la vivienda por parte de familias que quieran
establecer un proyecto de vida a largo plazo en una propiedad. Sin
embargo, es este el tipo de modelo de vivienda en arriendo que esta
en crecimiento en diversas ciudades a nivel global, incluidas algunas
latinoamericanas, y por esa razon parece relevante observar este tipo
de tenencia y su desarrollo dentro de la agenda de investigacion.

Uno de los puntos relevantes de esta investigacion es la defini-
cién de la vivienda como un servicio luego de la CFG, definicion en-
tregada por diferentes instituciones en diversos puntos geograficos,
que podria marcar un génesis de un nuevo paradigma habitacional,
dejando de lado la promociéon masiva de la vivienda como un bien,
heredable, que acompafi6 varias politicas habitacionales en América
Latina, considerando, ademas, que se ha detectado un avance de
nuevas politicas publicas que comienzan a considerar al arriendo y a
los propietarios corporativos en sus iniciativas (Rolnik et al., 2021).

Se debe considerar que los propietarios corporativos poseen una
ventaja estructural (Fields et al., 2022), por lo que es posible para
ellos ampliar ain mads sus carteras. Si bien este articulo se centra
en la discusion sobre la vivienda en arriendo, al mismo tiempo hay
una continuidad en torno a la reflexiéon sobre la propiedad, solo
que esta vez se trata de una propiedad que se torna cada vez mads
exclusiva y excluyente.
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SU CASA ES TU CASA.
ALGUNAS NOTAS SOBRE LOS ANFITRIONES
DE AIRBNB EN CIUDAD DE MEXICO

Rosalba Gonzdlez Loyde

INTRODUCCION

Raquel tiene treinta afios, es artista y tiene su propio negocio de
arte y fotografia que ama. Estd casada con su mejor amigo, quien
también es emprendedor en muchos y diferentes negocios. Hace
unos afios ambos tomaron la decisioén de tener libertad y vivir en
cualquier lugar del mundo unos meses al afio, para ello tomaron la
decision de rentar su departamento en Airbnb y con ese dinero cubrir
el alquiler en el extranjero. Al principio era solo un experimento,
cuentan, pero cuando funcioné decidieron expandirlo. El maneja
el lado comercial y ella todas las relaciones con los huéspedes y la
decoracion de los espacios!.

En marzo de 2021 Raquel y su esposo contaban con 1212
espacios activos en la Ciudad de México, la mayoria de ellos se
trataba de casas o departamentos completos en las alcaldias Cuau-
htémoc, Miguel Hidalgo y Benito Juarez, las zonas con mayor inte-
rés inmobiliario de la ciudad y en muchas condiciones también de
todo el pais. Los precios de sus espacios oscilaban entre los $250

! La informacion procede de la base de datos, es la autobiografia que presenta
la propia Raquel como anfitrién en Airbnb.

2 Los datos confirman que el usuario «Raquel» tiene consignados 159 espacios,
sin embargo, como decision metodoldgica, he decidido utilizar tinicamente la
informacion de los espacios activos, para que coincida con la de todo el analisis
de los datos.
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pesos mexicanos (USD 12,5) por una habitacién compartida y los
$15,941 pesos (USD 801,9) por una casa de ocho habitaciones
en la alcaldia Cuauhtémoc, una de las zonas que concentra buena
parte de la oferta turistica y del centro corporativo y financiero de
la capital mexicana.

El aumento de plataformas digitales para el consumo de bienes
y servicios se intensificé en la Gltima década con la apertura de las
transacciones financieras digitales, y con ello diferentes practicas de
acceder al consumo y también de habitar las ciudades, donde estos
modelos de economia han proliferado. En este contexto aparece
la economia colaborativa, una forma de oferta y consumo que, en
teoria, ofrece multiples beneficios para los actores que participan
en el modelo e, incluso, para las ciudades.

Airbnb, uno de los ejemplos mas exitosos del modelo de la
economia colaborativa, irrumpié hace poco mas de diez afios con
un discurso sobre la necesidad de fortalecer las redes de lo local y
la economia comunitaria a través del aprovechamiento de espacios
subutilizados. Sin embargo, luego de una década de impactar en la
industria turistica y de enfrentarse a las criticas de vecinos y ciu-
dades enteras —como el caso de varias ciudades espafiolas (Lopez,
2020)-, es posible presentar otra vision de este fenémeno, que
permita articular una critica de como el modelo ha proliferado en
algo contradictorio a lo que el discurso de los promotores de la
economia colaborativa han estado articulando.

En la Ciudad de México la plataforma lleg6 a partir del afio
2009, pero es después de 2013 cuando se consolida y comienza un
crecimiento importante de la oferta de espacios de renta de corta
estancia, especialmente en las zonas centrales de la ciudad. En
2015, el gobierno de la Ciudad de México, dirigido entonces por
Miguel Angel Mancera, abrié un mecanismo que formalizaba la
participacion de la plataforma en la ciudad al colocar un impuesto
del 3% al servicio. Y en 2019 se publicé en el Diario Oficial de la
Federaciéon una reforma que permite el cobro de impuestos a fir-
mas que ofrecen servicios a través de sistemas digitales aun cuando
no tengan residencia en el pais. Ambos mecanismos, de caracter
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hacendario, no toman en cuenta el impacto en términos urbanos,
por lo que no contemplan ningin otro mecanismo de regulacion
de suelo o de vivienda.

El presente trabajo muestra, a partir de informacion extraida de
la plataforma de Airbnb a través de InsideAirbnb, una descripcion
de algunos elementos que permitirian perfilar a los anfitriones, o
hosts, en relacion con el tipo y cantidad de espacios que manejan
en la plataforma, su pais de residencia y las alcaldias donde se
encuentra esta oferta, lo que permite desarticular el discurso de
Airbnb y de la economia colaborativa que acompafa a todo este
mercado. Lo anterior sirve como punto de partida para colocar
sobre la mesa la necesidad de regulacion y control de la oferta en
la ciudad, especialmente en términos del impacto que ha tenido esta
en la vivienda en alquiler.

ECONOMIA COLABORATIVA, DE COMPARTIR A INVERTIR

La primera vez que se uso el término economia colaborativa
(sharing economy) fue en el texto de Ray Algar (2007), Colaborative
consumption, el cual da cuenta de un cambio cultural y econémico
en las formas de consumo. Pero es hasta 2010 que el concepto co-
mienza a popularizarse, gracias a las publicaciones Why the future of
bussinees is sharing? de Gansky (2010); What’s Mine is Yours: The
Rise of Collaborative Consumption de Botsman y Rogers (2010), y
especialmente con la participacion de Botsman en una charla TED
en Sydney que se viraliz6 y logré atraer la mirada de diferentes
actores, a la par de hacer eco el tema de compartir y disminuir el
impacto del consumo (Botsman, 2010).

El discurso de Botsman y Rogers ha sido especialmente atractivo
porque sus argumentos descansan en varios de los grandes problemas
de las megaciudades: contaminacién, hiperconsumo, desconfianza
del sistema economico tradicional, deslegitimacion de las grandes
empresas trasnacionales, pérdida de comunidad y de lo local, entre
otros, por lo que su mensaje se ajust6 perfectamente a las generaciones
mads jovenes que interactuaban cada vez mas con el consumo digital.
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De acuerdo con Méndez y Castafio (2016), la aparicion y éxito de
este modelo de consumo es resultado del contexto de crisis y pérdida de
legitimidad del modelo econdémico actual, caracterizado por la pérdida
de poder adquisitivo de las nuevas generaciones, la precariedad laboral,
la dificultad de acceso a vivienda y la inestabilidad econ6mica general. A
esto se suma también un contexto de deterioro y crisis medioambiental,
escasez de recursos naturales; temas que se encuentran en las agendas
publicas de los paises. Todo esto ha contribuido a la consolidacion de
la economia colaborativa como un nuevo mecanismo de generacion
de capital con una recepcion publica favorable.

De acuerdo con el Banco Interamericano de Desarrollo, la eco-
nomia colaborativa es una modalidad de producciéon y consumo
basado en el «intercambio entre personas de activos infrautiliza-
dos, desde espacios o lugares hasta habilidades o conocimientos, a
cambio de beneficios monetarios 0 no monetarios» (Buenadicha,
Caiiigueral y De Le6n, 2017, p. 3). Sin embargo, el discurso de los
promotores de la economia colaborativa es algo mds sofisticado y
eso ha permitido que sea atractivo en diferentes circulos, desde el
sector privado, el académico, hasta algunos gobiernos locales.

Por ejemplo, en la region de América Latina la economia co-
laborativa ha tenido un papel relevante en las agendas publicas de
los gobiernos para integrarse en los mercados de la region. El Banco
Interamericano de Desarrollo (BID, 2016) ha sido un importante
promotor de ello, al difundir y promover las bondades de este
modelo para que los gobiernos locales impulsen el sistema en sus
ciudades (Buenadicha, Cafigueral y De Le6n, 2017).

Airbnb nace en este contexto, luego de que dos jovenes de San
Francisco notaran que la ciudad estaba a tope por un evento y los
hoteles abarrotados, por lo que vieron la oportunidad de obtener
ingresos alojando en su departamento a extrafios para costear el
pago de la renta (Battelle, 2017). Solo unos afios mas tarde esa
idea de Brian Chesky y Joe Gebbia se convirtié en un referente del
alojamiento turistico a nivel mundial, por ejemplo, en 2016 Airbnb
fue el proveedor oficial de alojamiento alternativo para los Juegos
Olimpicos de Rio de Janeiro (Molina, 2018).
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La plataforma de renta de corta estancia juega con el mismo
marco de referencia de la economia colaborativa y aprovecha esto
para introducirlo al discurso publicitario que permite, de cierta
forma, aminorar las criticas que se han gestado alrededor de esta
iniciativa, especialmente aquella que vincula la plataforma con
procesos de gentrificacion tanto en la prensa (Delgado, 2019;
Arena Publica, 2018; Anglés, 2020) como en trabajos académicos
(Madrigal, Sales-Fava y Lopez-Gay, 2018; Hiernaux y Gonzalez,
2014). En su publicidad, los anfitriones tienen un perfil de pequefios
emprendedores o personas con objetivos modestos del uso de sus
ganancias.

Sean cuales sean tus objetivos financieros, ser anfitrion en
Airbnb pone a tu disposicion una forma tinica de alcanzarlos.
Destina lo que ganes a pagar la hipoteca, a mejorar tu aloja-
miento o, simplemente, regalate unas merecidas vacaciones.
Abrir las puertas de tu hogar ayudara a que tu cuenta crezca,
pero también te aportard mucho mads. Segtn los anfitriones de
nuestra comunidad, una de las ventajas es que puedes com-
partir tu cultura y conocer a personas con las que si no nunca
habrias coincidido, como musicos profesionales, fabricantes
de drones o artistas de circo (Airbnb, 2020).

Es decir, desde esta perspectiva, los anfitriones de Airbnb son
presentados como sujetos que requieren flexibilidad e ingresos: son
madres solteras o estudiantes que buscan trabajos con horarios
que les permitan realizar otras actividades; gente de la tercera edad
que necesita apoyo para mantener o mejorar su calidad de vida
o0 jovenes creativos tratando de levantar su pequefia empresa. Es
decir, en términos ideales, el oferente tiene un espiritu de pequefo
emprendedor y una o varias necesidades no satisfechas por el sistema
tradicional de trabajo.

Contrario a lo anterior, existe una rica literatura critica de
este modelo econémico, que toma con escepticismo cada uno de
los argumentos que dibujan los beneficios de este sistema, desde
trabajos periodisticos como el del diario espafiol El Pais donde
se denuncia la existencia de un monopolio en la plataforma, pues
el 50% de la oferta en 2017 estaba concentrada por unas pocas
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empresas que gestionaban multiples espacios —asi, una humilde
«Raquel» alquilaba casi 150 espacios en las zonas mas exclusivas
de Madrid (Universidad Auténoma de Madrid, 2017)—; asi como
el de Conti (2019), que detalla la existencia de una red de fraude
en Airbnb en Estados Unidos que operaba ofertando espacios que
no existian en la realidad.

Desde un enfoque académico, Granero (2019) explica como se
vincula la pérdida de oferta de alquiler de larga estancia y el incre-
mento en los precios de arrendamiento con la aparicion de sistemas
de renta de corta estancia como Airbnb. Ello sucede basicamente
por la mayor rentabilidad de esta ultima, pues lo que se gana en un
mes de alquiler tradicional —o de larga estancia— puede obtenerse en
tan solo una semana de alquiler a través de Airbnb (Wachsmuth y
Weisler, 2018). Para la Ciudad de México, el trabajo de Madrigal,
Sales-Fava y Lopez Gay comienza a dar luces sobre el fenémeno a
partir de establecer un perfil sociodemografico de las zonas donde
se instala Airbnb:

Al establecerse en estos lugares, ha producido una presion
extra sobre la oferta inmobiliaria, en dos vias principalmente:
reduce el parque residencial disponible para quienes ahi re-
siden y compromete los precios de alquiler, ya que el turista
estd dispuesto a pagar precios mds elevados en comparacion
con el residente que renta por periodos mds largos (Madrigal,
Sales-Fava y Lopez-Gay, 2018, p. 98).

Estos antecedentes sirven como marco, pues si bien se ha escrito
sobre el tema de Airbnb, parece que apenas se ha profundizado sobre
quiénes son los anfitriones y cudl es su participacion en el sistema
de economia colaborativa, ello a pesar de ser la figura central del
modelo. Es por esta razon que este trabajo busca cuestionar el perfil
de los anfitriones a través de los datos de la misma plataforma y
contrastar con el discurso promotor de la economia colaborativa.
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MEeTODOLOGIA

Para esta investigacion se ha utilizado informacion del sitio
InsideAirbnb, una plataforma digital que extrae datos de forma
automatizada del sitio oficial de Airbnb. Este sitio fue lanzado en
2016 por Murray Cox, un activista australiano-estadounidense
que, al percatarse de algunas irregularidades de Airbnb en Nueva
York, decidi6 lanzar la plataforma con datos abiertos que recoge
informacion de la compaiiia de manera periddica para varias ciu-
dades del mundo (Carville, 2019), incluyendo Ciudad de México.

La informacion de este sitio se ha utilizado en varias ciudades
del mundo para investigacion académica, pero también para la
realizacion de informes sobre el comportamiento de Airbnb. En
Los Angeles, California, por ejemplo, se ha utilizado para realizar
informes para la regulacion del uso de espacios habitacionales
destinados al turismo (Han, 2018).

Las bases de datos extraidas contienen informacién de los es-
pacios ofertados activos en dos periodos, el primero entre el 17 y
22 de septiembre de 2019, base que cuenta con 20.273 registros de
espacios y en la cual se identificaron 12.671 diferentes anfitriones.
La segunda comprende informacion levantada entre el 22 de marzo
y el 3 abril de 2021, cuenta con 20.021 registros de espacios ofer-
tados en ese periodo y el registro de 11.463 anfitriones. Los datos
muestran informacion sobre las ofertas activas en cada uno de los
periodos, es decir, aquellos anuncios que mostraban disponibilidad
en el portal. Las bases de datos ofrecen informacion sobre el nimero
de habitaciones, bafios, camas, costos por dia, asi como informa-
ci6n de los anfitriones, nimero de identificador tnico, la fecha de
registro del anfitrion, su lugar de residencia y una breve semblanza.
Cabe resaltar que la informacion es proporcionada por los propios
anfitriones y no toda es de cardcter obligatoria para el registro en la
plataforma, por lo que algunos datos no estan consignados.

Se realizaron cruces de informacion para vincular a los anfi-
triones con el tipo y nimero de anuncios, y, ademas, se realiz6 una
comparativa entre los datos recogidos en septiembre de 2019 y
en abril de 2021 con el fin de contrastar la oferta en contextos en
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prepandemia y durante pandemia, tomando en cuenta que el impac-
to al turismo ha sido relevante y, sobre todo, luego de que los propios
directivos de Airbnb declararan que por la propia crisis sanitaria y
econdmica la empresa frené su salida a la bolsa (Bloomberg, 2020).
Ademais del anilisis de los datos, se realizaron entrevistas no
estructuradas a través del método en cadena o bola de nieve. Fueron
seleccionadas tres para ilustrar parte de la informacién cuantitativa:
a un inquilino que se vio impactado por la plataforma de Airbnb
y dos de anfitriones que estuvieron activos en los ultimos cuatro
afos. Esto permite tener un panorama cualitativo y exploratorio
del fendmeno, lo que podria dar paso a futuras investigaciones y
conocer algunas experiencias sobre lo que nos cuentan los datos.

LOS ANFITRIONES SEGUN LOS DATOS

Si partimos del marco planteado por los promotores de la eco-
nomia colaborativa, los anfitriones o hosts de Airbnb deberian ser
personas que cuentan con un espacio de su vivienda subutilizado,
por ejemplo, una pareja de adultos mayores cuyos hijos ya han
partido de la casa, por lo que cuentan con habitaciones extras, un
estudiante universitario que quiere conocer gente nueva y, de paso,
ayudarse con el pago del alquiler, o un profesionista en su primer
empleo que busca un ingreso extra para pagarse unas vacaciones.

Esto nos llevaria a pensar que, dentro de las tipologias de
espacios ofertados en la plataforma (habitaciones privadas o
compartidas, casas o departamentos completos y habitaciones de
hotel), la mayor oferta estaria en la renta de cuartos tanto privados
como compartidos, pues se relaciona directamente con el discurso
de los espacios subutilizados, la idea de compartir y, por supuesto,
participar en la construccion de una economia local. Sin embargo,
al visualizar los datos presentados nos damos cuenta de que el fe-
némeno Airbnb esta lejos de ser local y de pequeiia escala.

Aunado a lo anterior, también se pensaria que la pandemia, al
afectar fuertemente al turismo, la oferta disminuiria drasticamente,
sin embargo, la informacion muestra que el impacto en esta no fue

272



SU CASA ES TU CASA

tan drastico, al menos para la oferta que ha logrado mantenerse en
proporcion respecto del periodo anterior a la pandemia. De acuer-
do con los datos obtenidos, es posible identificar la evolucion del
registro de anfitriones, al menos de aquellos que estuvieron activos
en abril de 2021. Segun la fecha de registro de los anfitriones y de
los espacios disponibles para alquilar, es posible identificar que,
ademads de un aumento de la oferta desde el ano 2014, la relacion
entre anfitriones y espacios ofertados es considerablemente distin-
ta, particularmente hay un nimero importante de anfitriones con
multiples espacios en la plataforma (ver Figura 1).
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Figura 1. Registros de anfitriones y espacios ofertados a abril de 2021. Fuente:
Elaboracion propia con informacion de InsideAirbnb, abril de 2021.

Respecto del tipo de espacios ofertados, el 53% (ver Figura 2)
son casas o departamentos completos, incluso cuatro puntos por-
centuales mas que lo registrado en 2019 (Figura 3). Esto significa
que la oferta no se trata de espacios residuales necesariamente, como
habitaciones extras dentro de las viviendas, sino de inmuebles que
posiblemente habian estado destinados a la vivienda en alquiler.
Tal es el caso de Camilo, a quien no le renovaron el contrato de
alquiler para colocar su departamento dentro del sistema de eco-
nomia colaborativa.
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Desde que me fui a vivir con mi esposa en 2016 rentamos
un departamento aqui en la colonia Tabacalera, que encon-
tramos a un buen precio de acuerdo a la zona, muy céntrico,
a veinte metros de Reforma, junto al edificio de la Loteria
Nacional, cumplia con nuestras condiciones de ubicacién y de
precio, costaba 7.000 pesos al mes®, de 90 metros cuadrados,
que para el afio y la zona estaba bastante bien. Ya en el tercer
ano de estar viviendo en ese departamento, por ahi del mes de
noviembre, un mes, mes y medio antes de terminar el contrato,
nos enviaron una carta que decia que la inmobiliaria no tenia
la intencién de renovar el contrato de arrendamiento y pues
que nos pedian el departamento para finales de ese afio. El de-
partamento de la planta baja de repente se qued6 vacio, vimos
que empezaron a hacer trabajos, como que le remodelaron, le
metieron dinero. De repente empezamos a ver gente que en-
traba ahi, dos o tres dias y se salia. Luego, luego relacionamos
con el tema de Airbnb. Esa renta de ese departamento fue como
unos seis meses antes de que nos pidieran el nuestro. [...] Ya
hablando en corto con los empleados de la inmobiliaria, nos
dijeron que si, que su intencion era arreglarlo y ponerlo a esta
plataforma de renta en linea (Camilo, 34 afios).

1% 2%
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Figura 2. Porcentaje de tipo de espacios ofertados en Airbnb.
Fuente: InsideAirbnb, 2021.

3 370 déblares aproximadamente, para el cambio correspondiente al afio 2016.

274



SU CASA ES TU CASA

| expacs
= 23 3 espacios
20
4 a2 10 espacios
w11 o 20 espacios

a1 {
® L O Mas cspachos

Figura 3. Porcentajes tipo de espacio 2019 y 2021.
Fuente: InsideAirbnb, 2019 y 2021.

Esta también el relato de Nadia, quien es propietaria de un
inmueble en Coyoacdn, el cual originalmente funcionaba para
vivienda en renta y que después desplazo su uso al convertirlo en
un espacio de Airbnb. Durante la pandemia pausé su uso en la
plataforma, pero tiene toda la intencion de regresarlo en cuanto se
reactive el turismo:

A ver, pues tenia el departamento rentado, pero comencé
a tener muchos problemas con ese inquilino, me cost6 tra-
bajo sacarlo y pues tuve una mala experiencia. Hablé con
mi mamd, con amigas y una de ellas me comento esto de
Airbnb, luego de pensarlo y para no tener el depa vacio lo
subi. Se tardé un rato en que llegaran personas, pero luego
ya empez6 a funcionar, porque la verdad el departamento
estd cerca del centro y en una calle muy bonita [...] Por la
pandemia estuvo vacio, se alquilaba dos noches al mes o
luego nada, pues tuve que rentarlo normal porque necesitaba
el dinero, pero en cuanto pueda voy a subirlo de nuevo [a
Airbnb] (Nadia, 42 afios).
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Los datos y el relato anterior no descartan la existencia de
anfitriones que si encajan parcialmente en el discurso promotor de
la economia colaborativa, como es el caso de Edgar, quien ofertaba
una habitacién en Airbnb para poder pagar el alquiler:

Después de que mi roomiie se fue, busqué la posibilidad de
irme a vivir solo, pero no encontré ninguna opciéon que me
alcanzara, estaba muy elevado y por eso decidi el proyecto
de Airbnb. No me queria alejar mucho y la verdad para lo
que me alcanzaba pues era la mitad de esta renta y por eso
decidi poner la habitacion [en Airbnb], hasta el momento
es como he estado solventando el gasto de la renta. [Sobre
los ingresos] En un mes malo te podria decir 35-40%, pero
hay veces que nos va muy bien y puede ser hasta el 80% de
la renta, por ejemplo, cuando viene alguien y renta el mes
completo (Edgar, 30 afios).

El registro de datos también permite analizar el pais de residen-
cia del host que, contrario a lo expuesto en la economia colaborativa,
puede no residir en el pais en donde se encuentra la oferta, por lo
que podemos ver anfitriones que residen del otro lado del mundo,
ofertando espacios en Ciudad de México. Los datos muestran que
el 6,6% de los anfitriones no reside en México y estos concentran
el 5,6% de la oferta activa a la fecha del levantamiento.

El pais que mads concentra la residencia de anfitriones extranje-
ros es Estados Unidos con 427 anfitriones, el 3,7% de los anfitriones
totales; le sigue Espafia y en tercer lugar Canada. En el siguiente
listado del top 10 de la residencia de los anfitriones diferente de
Meéxico, se puede destacar que, a excepcion de Colombia, Argentina
y China, el resto son paises del norte global (ver Tabla 1).
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Pais Anfitriones Espacios

Estados Unidos 427 666
Espafia 94 133
Canadi 28 40
Reino Unido 28 44
Francia 19 34
Colombia 16 18
Alemania 14 17
Argentina 14 18
China 11 18
Italia 11 22

Tabla 1. Top 10 de paises de residencia de anfitriones. Fuente: InsideAirbnb, 2021.

Ademais de identificar el tipo de oferta y residencia de los anfitrio-
nes, también se obtuvo la relacion de estos oferentes con el niimero de
espacios que administra de cada uno, pues ello indica la concentracion
o no de la oferta en oferentes unicos o con multioferta y pone en tela
de juicio el discurso de la economia colaborativa sobre el pequeiio
emprendedor. De acuerdo con los datos, el 42,1% de la oferta esta
en los oferentes tnicos, cifra que disminuyé durante la pandemia,
pues en 2019 este porcentaje era del 47,6 % (ver Figura 3 y Figura 4).

Figura 4. Porcentaje de anfitriones en relacion con el mimero de espacios
ofertados. Fuente: InsideAirbnb, 2021.
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Si bien la mayor parte de los hospedadores son anfitriones
unicos, es necesario resaltar qué sucede con la oferta de aquellos
que tienen mas de un espacio ofertado. Cuando vemos el nimero
de aquellos oferentes con 11 0 mas espacios, podemos percatarnos
de que el 1,1% de los anfitriones registrados y activos en 2021
concentra el 13,3% de la oferta de toda la ciudad (ver Tabla 2), es
decir, que 126 oferentes concentran una no despreciable oferta de
2.648 espacios, entre habitaciones individuales y departamentos
o casas completas, oferta que ademads se concentra en las areas
centrales de la ciudad (ver Figura 5). Es fundamental destacar lo
anterior, en tanto colocamos a Airbnb como un acelerador de los
procesos de mercantilizacion de la vivienda: «empresas privadas
cuyo unico objetivo es la obtencion de beneficios se introducen
al sistema residencial y se apropian de los recursos, provocando
el encarecimiento de las viviendas» (Maden y Marcuse, 2018, p.
63), pues claramente ya no estamos frente a microemprendedores
en busqueda de ingresos extra para subsistir, sino de inversores a
mayor escala, posiblemente vinculados al mercado inmobiliario.

Numero de espacios Anfitriones Porcentaje de | Espacios Porcentaje de

ofertados anfitriones ofertados | espacios ofertados
1 espacio 8.432 73,56 8.432 42,12
2 a 3 espacios 2.201 19,20 5.015 25,05
4 a 10 espacios 704 6,14 3.926 19,61
11 a 20 espacios 87 0,76 1.232 6,15
21 o mas espacios 39 0,34 1.416 7,07
Total 11.463 100 20.021 100

Tabla 2. Relacion de anfitriones y espacios ofertados.
Fuente: InsideAirbnb, 2021.

De estos multipropietarios, vale la pena destacar a Raquel,
parte de cuya historia contamos al inicio de este texto. Su registro
como oferente muestra que a la fecha del levantamiento, en 2021,
contaba con 121 espacios activos, de los cuales 78 de ellos (64,4 %)
son departamentos completos y 43 (35%) restantes son habitaciones
compartidas con un costo medio de $1.660 pesos por dia (USD
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80,8), lo que equivale a $33.216 pesos mexicanos (USD 1.618) por
20 dias, que es la renta media de Airbnb por mes, lo que supera
considerablemente el costo de la renta media mensual en la ciudad,
que es de $22.314 pesos (USD 1.087), de acuerdo con datos del
portal inmobiliario Vivanuncios (Obras,2021). La oferta de Raquel
y su pareja se concentra en la alcaldia Cuauhtémoc (50,8%), la de-
marcacion central donde se ubica el Centro Histérico de la Ciudad
de México, el corredor financiero de Reforma y zonas turisticas, es
decir, dreas de alto valor inmobiliario. Su historia, que claramente
nos ofrece un relato de éxito rotundo, parece poco creible, sobre todo
si tomamos en cuenta que lograron crear una fortuna de la renta de
corta estancia en Airbnb en tan solo unos cuantos afios, pues la fecha
de registro como anfitrion es de 2014. Esto hace cuestionarnos si
no hay otros actores involucrados en el sistema de Airbnb, ademas
de pequefios propietarios e inquilinos buscando formas de acceder
a habitar zonas de alta renta en la ciudad.
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Figura §. Concentracion de la oferta de multipropietarios en Ciudad de México.
Fuente: Elaboracion propia con informacion de InsideAirbnb, 2021.
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CONCLUSIONES

Sobre Raquel y su pareja, no podemos asegurar que existan
realmente. Es remarcable que tenga el mismo nombre que la Raquel
de Madrid, en Espaiia, que resulté ser un alias ficticio para una em-
presa inmobiliaria dedicada al alquiler turistico, incluso es posible
plantear que se trate de una empresa trasnacional dedicada al mismo
giro. Lo cierto es que, en cualquiera de los casos, real o ficticio, la
historia de Raquel no cuadra con el discurso de sostenibilidad y
redistribucion que la economia colaborativa ha difundido; de ser
real, no se trata de una familia con maultiples espacios subutiliza-
dos, sino de inmuebles ubicados en las zonas mds accesibles de la
ciudad y con una demanda de vivienda alta. Es decir, de viviendas
que, a falta de mecanismos de regulacion, se han ido instalando en
el mercado de la renta de corta estancia, porque parece una alter-
nativa mas rentable y viable frente al alquiler tradicional; y su caso
no parece ser el nico.

Sobre los datos y analisis mostrados, vale la pena destacar los
siguientes puntos:

e El porcentaje mayoritario (53%) de espacios completos
(casas o departamentos) y la concentracion de la oferta en
las zonas con el mayor y mejor equipamiento e infraestruc-
tura de la ciudad evidencian que no se trata de espacios
subutilizados, sino de la colocacion de un inmueble a una
actividad mas rentable que la de vivienda en alquiler.

® Aunque es evidente que el turismo fue afectado por la
pandemia, esta no afecté la oferta de Airbnb, lo que podria
indicar una capacidad financiera sélida para mantener
espacios vacios en zonas bien ubicadas de la ciudad. Esto
es relevante en tanto reconocemos los inmuebles de ciertas
areas como activos financieros, mas alla de su uso, es decir,
las viviendas tienen un potencial econémico mas fuerte
como espacio per se que como espacio habitado.

e La existencia de anfitriones extranjeros evidencia la facili-
dad con la que se puede ofertar a través de la plataforma, lo
que habla de la falta de regulacion al respecto en la ciudad,
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ademas de que anula completamente el discurso de creacion
de comunidad y compartir con los locales que ofrece Airbnb.
La permanencia e incluso aumento de multioferentes en el pe-
riodo de pandemia indica, claramente, que estamos frente a un
proceso de financiarizacion de los inmuebles, pues se trata de
empresas, probablemente trasnacionales, que estan invirtiendo
en suelo y ladrillo en las dreas mas rentables de la ciudad.

Junto con esto, también hay otro proceso que
estaba usando el alquiler como nueva frontera de
financiarizaciéon: Airbnb. Y hay que recordar que
sus duefios también son fondos de inversion global,
son los mismos tipos de actores. Airbnb empezé con
todo el discurso de sharing economy, la economia
compartida donde finalmente la abuela o la tia
podrian incluir su activo en un mercado de alquiler.
Ahora los grandes propietarios de Airbnb con miles
de propiedades no son estas personas sino los fon-
dos de inversion. Y esto se entiende porque pueden
obtener mas intereses del espacio construido, porque
lo rentan al dia 0 a la semana (Rolnik, 2019, p. 246).

Para la vivienda en renta en la ciudad, la concentracion
espacial de la oferta de Airbnb es importante porque coin-
cide exactamente con las alcaldias de mayor porcentaje
de vivienda en alquiler en la capital: Cuauhtémoc con el
40,6%, Benito Juarez con el 40,6 % y Miguel Hidalgo con
36,9%, de acuerdo con datos censales de INEGI (2020).
Lo anterior podria indicar procesos de desplazamiento de
la vivienda en alquiler hacia los espacios de renta de corta
estancia como Airbnb al ser usos mas rentables.

Esta informacion, aunque aun exploratoria, es una alerta clara
sobre la necesidad de regulacion de estos sistemas de arriendo de
corta estancia, pues es evidente que estamos frente a procesos de
inversion que estan capitalizando con la infraestructura y mejora
de espacios y equipamientos predominantemente publicos que ca-
racterizan a las zonas donde se implanta.
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Es decir, estamos frente a un fenémeno de hipermercantilizacion
de la vivienda y no de una respuesta local, colaborativa y de apoyo
en contra del sistema econémico tradicional, sino ante un reforza-
miento de este, que es aprovechado predominantemente por quienes
poseen el capital y recursos para hacerlo rentable. Incluso pareciera
que, durante la pandemia, este esquema se reforzé al aumentar el
porcentaje de multipropietarios por sobre el de oferentes unicos.

Las propuestas de regulacion en México sobre las plataformas
de renta de corta estancia han sido de caracter fiscal, sin embargo, es-
tas no necesariamente regulan la participacion de estas plataformas
en la ciudad. Una regulacion eficiente combinaria esta propuesta con
normas que protejan la vivienda en alquiler en la ciudad, similares
a ejercicios en otras ciudades del mundo.

La rapidez con la que el andamiaje digital funciona y evoluciona
provoca que los mecanismos de regulacion no vayan al mismo ritmo
y que sean insuficientes para ordenar y controlar su participacion.
La libertad promovida por esta falta de regulacion ha incentivado
la consolidacion de este modelo que, bajo el discurso de desarrollo y
competitividad, capitaliza a costa de las clases bajas, provocando que
estas queden segregadas de los beneficios de este modelo e, incluso,
impactadas negativamente al verse involucradas en un esquema
que los explota laboralmente (por ejemplo, empleos de servicio de
limpieza sin seguridad social (Kalamar, 2013)) y los aleja mas de
zonas bien ubicadas al interior de la ciudad (el desplazamiento de
vivienda por el de espacios de arriendo a corto plazo (Madrigal,
Sales-Fava y Lopez-Gay, 2018, pag. 96)). Esto significa que la re-
produccioén de la pobreza y la desigualdad no solo sigue activa en
esta estructura, sino que la profundiza atin mas.
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ENTRE EL HOTEL Y EL ALQUILER:
ANALISIS JURIDICO Y TERRITORIAL
DE LAS DECISIONES DEL TRIBUNAL
DE JUSTICIA DE SAO PAULO SOBRE AIRBNB

Bianca Tavolari ® Vitor Nisida

INTRODUCCION

La idea original era bastante simple e incluso modesta. Con
dificultades para pagar el alquiler, tres jovenes decidieron utilizar
colchones inflables guardados y ofrecer la sala de su casa en San
Francisco como lugar de hospedaje. Era octubre del 2007 y un
congreso internacional llenaba la mayoria de las habitaciones de los
hoteles de la ciudad, lo que garantizo el atractivo de la oferta. Como
los colchones eran de aire, Brian Chesky, Nathan Blecharczyk y Joe
Gebbia llamaron al emprendimiento de «Airbed and Breakfast».
Poco después de una década, Airbnb conquisté la posicion de uno
de los mayores unicornios —-nombre otorgado a las start-ups que
alcanzan un valor de mercado superior a 1 billon de délares—y se
convirtié en uno de los principales representantes de lo que acos-
tumbramos a llamar de «economia colaborativa», con un valor
estimado por la Forbes de 38 billones de dolares en 2018 (Team,
2018), con bancos, empresas de servicios financieros, fondos de
venture capital y private equity entre sus principales inversionistas.

Muchos entienden que Airbnb integra la economia colaborativa
justamente porque la idea de base es compartir habitaciones, casas
y departamentos que estarian vacios. Por otro lado, otros entienden
que este tipo de plataforma estd muy lejos de la intermediacion por
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medio de la colaboracion y mas cerca de un tipo de economia que
monetiza el acceso sin pasar por la propiedad necesariamente (Ec-
khardt y Bardhi, 2015). Independientemente del término que deci-
diéramos utilizar, normalmente asociamos «economia colaborativa»
a dos aspectos estructurales principales. El primero de ellos es el uso
intensivo de bienes duraderos subutilizados o no utilizados. En el
caso de Uber, los autos que en teoria quedarian parados en garajes
y estacionamientos pasan a ser ampliamente utilizados como medio
de transporte privado. En el caso de Airbnb, habitaciones sobrantes
pueden ser aprovechadas recibiendo huéspedes por una temporada
corta. El segundo aspecto es condicion para el primero. El uso inten-
sivo de estos bienes no seria posible sin el desarrollo tecnologico que
permite que estas conexiones sucedan. Aplicaciones y algoritmos que
conectan rapidamente dos puntas, pero también la democratizacion
del acceso a smartphones e internet son requisitos fundamentales.
Es este segundo aspecto que hace posible el «stranger sharing», para
utilizar los términos de Juliet Schor (2014). Compartir coches y
departamentos no es exactamente una novedad. La novedad radica
en la escala alcanzada y posibilitada por la tecnologia; y la escala
seguramente cambia la calidad de las relaciones; compartir coches y
departamentos no es un fendmeno nuevo, pero estaba limitado a un
circulo de conocidos (o conocidos de conocidos). La intermediacion
entre las dos puntas y la creacion de mecanismos de confianza per-
miten que este circulo se amplie radicalmente.

Si adoptaramos el continuum propuesto por Arjun Sundara-
rajan (2016, p. 24) para calificar diferentes tipologias de sharing
economy, en que, en un extremo, estd la economia de mercado
motivada por el lucro y, del otro, hay una especie de economia de
la vida motivada por el propésito, el Airbnb del dia de hoy segura-
mente estaria mas cerca de la punta del mercado. No solo porque
las transacciones por medio de la plataforma pasan necesariamente
por la intermediacion del dinero y por el lucro de la empresa, sino
también porque aquella propuesta simple y modesta del comienzo
fue abandonada hace mucho tiempo. Si es cierto que todavia existen
muchos anfitriones (nombre otorgado por Airbnb a aquellos que
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alquilan habitaciones o unidades) que anuncian espacios vacios de
casas que terminaron quedando grandes con el correr del tiempo,
pero también es verdad que la plataforma se volvi6 un espacio pri-
vilegiado de transacciones de negocios por empresas, que anuncian
una gran cantidad de unidades enteras y que se asemejan a hoteles
o corredores inmobiliarios.

Desde una perspectiva econémica, Airbnb es una plataforma
articulada en un mercado de dos lados, o sea, se encarga de la in-
termediacion entre dos grupos distintos: anfitriones y huéspedes. La
literatura mas reciente ha llamado a estas plataformas matchmakers
(Evans y Schmalensee, 2016). Ellas promueven el match entre oferta 'y
demanda reduciendo fricciones de mercado, también conocidas como
costos de transaccion. Si bien esta posicion como facilitadores de los
intereses de dos grupos esta razonablemente bien resuelta en el campo
de la economia, no es posible decir lo mismo en el campo del derecho.

La naturaleza juridica de esta intermediacion no solo no esta
clara en diversos sistemas juridicos alrededor del mundo, como
también es altamente cuestionada. La controversia atraviesa dife-
rentes campos dogmaticos, articulados a partir de conflictos dis-
tintos (Tavolari, 2017). La dimension conflictual mds evidente es la
contraposicion entre el surgimiento de una plataforma innovadora
y el sector econémico tradicional correspondiente. No es extrafio
que Airbnb sea retratado como una innovacion disruptiva que
desestabilizo la industria hotelera. Delante de la perspectiva Airbnb
versus hoteles, surgen cuestiones importantes en torno al derecho
tributario (Viswanathan, 2018; Kaplan y Nader, 2016) y competitivo
(Dunne, 2018). En el caso de los tributos, saber si Airbnb y hoteles
prestan el mismo servicio es fundamental para decidir si ambos
deben ser tributados de la misma manera. En el caso del derecho
antimonopolio, saber si los servicios son equivalentes es el centro
de la discusion para decidir si Airbnb y las redes hoteleras pueden
ser consideradas competencias, o sea, si son players que integran
el mismo mercado relevante. La determinacion de la naturaleza
juridica de la actividad de Airbnb atraviesa la discusion en ambos
campos dogmaticos.
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Pero la perspectiva que enfrenta Airbnb y hoteles es apenas una
parte de la historia. Aunque Airbnb se defina a si mismo como un
«mercado online» que no ofrece ningun tipo de servicio, la transaccion
entre anfitriones y huéspedes generalmente es entendida, juridicamente,
como una locacion a corto plazo (Coles et al., 2018; Jefferson-Jones,
2015). Desde el punto de vista del derecho: ¢es posible hablar de loca-
cién cuando recortamos fracciones de una propiedad, como apenas una
habitacion, dentro de un departamento donde viven otras personas?
¢Cuales son las consecuencias, desde el punto de vista de la zonificacion
y planificacion de las ciudades, cuando determinados barrios pasan a
hacer uso intensivo de esta estrategia? ¢Los datos generados por estas
transacciones deben ser compartidos con las autoridades municipales?
(Miller, 2018). Estas dos perspectivas pueden ser denominadas Airbnb
versus mercado de alquiler y Airbnb versus la ciudad.

Sin embargo, cuando observamos los casos que han llegado al
Tribunal de Justicia de Sao Paulo (T]SP), es posible ver que ellos no
tratan ninguna de estas perspectivas. No son acciones que discuten
parametros antimonopolios o tributarios, no hay consideraciones
sobre leyes de zonificacion o criterios para discutir el derecho a la
vivienda. Para ser justos, las cuestiones estan si relacionadas con
el arriendo. Pero no se trata de discutir la tendencia de retirada de
unidades a largo plazo del mercado de alquiler y, por lo tanto, del
potencial aumento del déficit habitacional en centros urbanos. Se
trata, antes, de acciones de propietarios contra condominios que
decidieron prohibir el alquiler por temporada en el interior de sus
edificios. Es posible imaginar el motivo de este punto ciego. Las tres
contraposiciones (Airbnb versus hoteles, Airbnb versus mercado de
alquiler; Airbnb versus la ciudad) agrupan relaciones de derecho
publico o, al menos, de interés publico. Las relaciones privadas en
el interior de los edificios no se habian anunciado hasta entonces
como parte integrante del panorama de conflictos mapeados por la
literatura, sobre la plataforma y la economia colaborativa.

El objetivo de este texto es comenzar a remediar esta grieta. Con
base en una investigacion empirico-exploratoria realizada a partir
de las decisiones del Tribunal de Justicia del Estado de Sao Paulo,
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pretendemos presentar un panorama inicial sobre cémo los conflictos
relacionados con Airbnb han llegado a instancias judiciales. El analisis
de las decisiones se despliega en dos puntos. El primero de ellos se
refiere a la argumentacion juridica desarrollada por los magistrados.
Queremos mostrar que, aunque se trata de discutir acerca de Airbnb
a partir de la relacién privada entre propietarios y condominios, es
nuevamente la naturaleza juridica de la propia plataforma la que
esta en disputa (Tavolari, 2020). Para esto, pretendemos mostrar
coémo dos variantes interpretativas estan dibujandose en las deci-
siones del Tribunal de Justicia del Estado de Sao Paulo: la primera
entiende que la actividad intermediada por la plataforma posee un
caracter comercial y que, por lo tanto, esta sujeto a prohibicion por
los condominios. La segunda entiende lo contrario, o sea, que la lo-
cacion a corto plazo deviene del derecho de propiedad y que, por lo
tanto, los condominios no pueden impedir ese derecho. El segundo
punto es un andlisis espacial de la localizacion de los condominios
involucrados en las decisiones. Esta no es solamente una manera de
ver modelos territoriales implicados en este conflicto; la dimension
del espacio urbano también ofrece un lente de analisis para observar
que la cuestion no es solo entre privados, o de derecho privado. Los
mapas no ayudan a percibir qué elementos del derecho urbanistico,
especialmente vinculados a la ley de cuotas, uso y ocupacion del suelo
de S3o Paulo (mas conocida como ley de zonificacion), podrian ayudar
a decidir sobre estos conflictos en el ambito judicial.

DECISIONES JUDICIALES Y METODOLOGIA DE ANALISIS

Entre julio de 2017 y septiembre de 2019, el Tribunal de
Justicia del Estado de Sdao Paulo establecié 33 recursos en los que
condominios y propietarios individuales aparecian como partes de
litigios involucrando el hecho de compartir unidades por medio de
la plataforma Airbnb. Estas decisiones fueron seleccionadas de un
universo total de 53, obtenidas por medio de la busqueda del térmi-
no «airbnb» en la consulta al repertorio de jurisprudencia del sitio
web del Tribunal. La muestra se organiza de la siguiente manera:
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Caracteristica de la decisién Nimero de

decisiones
Acciones de propietarios contra condominios residenciales 33
Embargos de declaracion en las acciones contra condominios 10
Otros temas 10

Tabla 1. Muestra de las decisiones de la segunda instancia del T]-SP. Fuente:
Elaboracién propia.

Si analizamos las 33 decisiones a lo largo del tiempo, tendriamos
la siguiente distribucion:

Ao Numero de decisiones
2017 3
2018 15

2019 (hasta septiembre) 15

Tabla 2. Distribucion de las decisiones de interés en el tiempo. Fuente:
Elaboracién propia.

La estructura de las partes es bastante homogénea. La mayoria
de los casos presenta a personas fisicas enfrentadas a condominios.
En algunos pocos casos, los propietarios son caracterizados por
personas juridicas:

Numero de
Partes e
decisiones
Una o mas personas fisicas versus condominio 29
Persona juridica (sola o sumada a personas fisicas) versus 4
condominio

Tabla 3. Distribucion de las decisiones de interés de acuerdo con las partes.
Fuente: Elaboracion propia.
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Es importante destacar algunas limitaciones de esta muestra.
En primer lugar, ella no tiene valor estadistico y no pretende ser
representativa de la judicializacion de conflictos alrededor de Airbnb.
No solo el nimero total de decisiones es muy pequeno para realizar
inferencias estadisticas, sino que también hay un recorte especifico a
partir de la segunda instancia. Desde el punto de vista de un analisis
interno de los argumentos juridicos utilizados en las decisiones, la
segunda instancia es un ambito privilegiado de observacion, en la
medida que se trata de la arena institucional en que los argumentos
presentados en la primera instancia seran confirmados o cuestio-
nados. Asi, desde la perspectiva de los argumentos, es justamente
en esta instancia que justificativas juridicas son movilizadas para
ratificar o hacer oposicion a la tesis de los magistrados. Sin embargo,
para tener un analisis mds representativo de las acciones, seria nece-
sario movilizar las informaciones de la primera instancia con el fin
de caracterizar las partes y los conflictos con mas detalle, asi como
ofrecer un cuadro descriptivo mds preciso. Como las decisiones
judiciales son utilizadas aqui como puntos de apoyo para discutir
argumentos movilizados en lo judicial -y no con la pretension de
describir de forma universalizante del fen6meno—, mirar apenas una
muestra no representativa de la segunda instancia es suficiente. El
analisis de las decisiones tiene la intencion de ilustrar puntos im-
portantes, que merecen ser profundizados por investigaciones mas
sistemadticas, que puedan tratar la relacion entre judiciario y las
viviendas compartidas por medio de plataformas digitales.

Una segunda limitacién metodoldgica son los datos utilizados
para el analisis territorial. Las direcciones georreferenciales fueron
obtenidas a partir de biisquedas con el nombre del condominio que
figura en las acciones judiciales. Hay aqui una posible tendencia: es
razonable asumir que las partes que recurren a la segunda instancia
-y que no paran en la primera instancia o hacen acuerdos luego
de la primera decision del juez o de la jueza, por ejemplo- tienen
mas recursos para llevar la discusion adelante en el poder judicial.
Gastos con abogados, procesuales y de tiempo son factores impor-
tantes para que una decision de primera instancia se convierta en
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objeto de apelacion. Asimismo, el andlisis de las normas urbanas
no tiene pretension representativa, pero sirve para abrir caminos
sobre la posible relacion entre la localizacion de los inmuebles y la
argumentacion juridica empleada en las decisiones.

Todavia hay un tercer punto importante. Investigadores en ge-
neral e investigadores que estudian Airbnb, en particular, de diversas
partes del mundo enfrentan un obstdculo bastante significativo.
La informacién mas bdsica —como numero de anuncios y locali-
zacion de los inmuebles, por ejemplo- es controlada por la propia
plataforma. Hay, sin embargo, seguimientos externos que ayudan
a comprender la dimension del fendémeno Airbnb en las ciudades.
La mds importante es InsideAirbnb, que recolecta los datos de los
anuncios publicados en la plataforma para diversas ciudades, con
mapas que muestran la distribucion territorial de los inmuebles, asi
como el porcentaje de anuncios que alquilan solo habitaciones o
unidades enteras. La principal limitacion de este tipo de dato es el
hecho de que, al utilizar crawlers para recolectar las informaciones,
es posible conocer apenas los inmuebles anunciados y no aquellos
que de hecho fueron alquilados por medio de la plataforma, o sea,
no es posible saber las tarifas de ocupacion (Coles et al., 2018, p.
112). Incluso con estos problemas, los datos independientes son
muy escasos para las ciudades brasilefias. InsideAirbnb recoge
datos apenas para la ciudad de Rio de Janeiro; es decir, tampoco
es posible tener una estimativa de cudntos anuncios estan activos
en la plataforma para la ciudad de Sdao Paulo, por no existir un
seguimiento de estos datos en el tiempo, lo que significa que no
conseguimos establecer la relacion entre demandas que llegan a la
segunda instancia del judiciario y el universo total de transacciones
via Airbnb en Sido Paulo.

Asi, las decisiones sirven como punto de apoyo para un analisis
de los argumentos juridicos en disputa y para normas territoriales
urbanas que estan directamente vinculadas a esta argumentacion.
Pasamos ahora a discutir los modelos argumentativos.
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LA ARGUMENTACION JURIDICA DE LAS DECISIONES

Las decisiones de interés para esta investigacion tratan en mayor
medida de propietarios individuales que, en la primera instancia,
demandan acciones anulatorias contra decisiones de los condomi-
nios que prohiban el alquiler de corta temporada por medio de la
plataforma Airbnb. En otras palabras, estamos delante de conflictos
que involucran, por un lado, un propietario individual y, por otro
lado, una comunidad de propietarios caracterizada por la colecti-
vidad del condominio. Es la composicion clasica de conflictos de
vecindad. Si a primera vista pueden parecer conflictos simples y
menos importantes, desde el punto de vista del derecho, estamos
delante de decisiones muchas veces dificiles de ser tomadas, ya que
involucran derechos de propiedad contradictorios (Singer, 2001).
El propietario individual tiene el derecho de usar, gozar y disponer
de su propiedad. Los propietarios individuales que componen el
condominio tienen el derecho de regular —e imponer limites— el
uso de la propiedad individual en la colectividad conformada por
el condominio edilicio.

Los argumentos de las partes, reconstruidos en los informes de
las decisiones de magistrados, reflejan esta contradiccion. En térmi-
nos generales, el propietario individual alega que tuvo sus derechos
de propiedad violados por el condominio. Afirma que la locacion
por temporada esta prevista en el derecho basico brasilefio y alquilar
su unidad no es mas que el ejercicio legitimo de sus derechos de
uso. El condominio, a su vez, afirma que la restriccion al alquiler de
corto plazo se dio por causa de su alta frecuencia, alcanzada por la
intermediacion via Airbnb. Declaran razones de seguridad y falta
de estructura para controlar la constante circulacion de personas
extranas en el edificio. Ruidos y reclamos de vecinos representan
justificativas secundarias, porque la principal cuestion colocada es
la seguridad.

Esta contraposicion entre las partes se traduce en argumentos
juridicos especificos. Analizados en conjunto, es posible establecer
tres modelos decisivos bastante nitidos, y también bastante tipicos
para acciones judiciales en general, donde un conjunto se consolida

293



Bianca TAVOLARI ® VITOR NiISIDA

a favor de una de las partes, otro de la otra parte y un tercer grupo
discute cuestiones procesales o procedimentales, sin decidir a favor
de ninguna de las partes de manera inmediata. Asi, el primero de
ellos es caracterizado por decisiones a favor del condominio, o
sea, a favor de la prohibicion del alquiler por corta temporada por
medio de Airbnb. El segundo es caracterizado por el predominio
de los derechos de propiedad individual y el tercero es configurado
por decisiones que no discuten el mérito de la controversia, pero
si cuestiones procesales. La distribucion de la muestra segun estos
tres modelos es la siguiente:

Modelo de decision Numero de decisiones
A favor del consorcio 12
A favor del propietario 9
Cuestiones procesales o procedimentales 12

Tabla 4. Distribucion de las decisiones de interés de acuerdo con el resultado.
Fuente: Elaboracién propia.

Proceso Fecha Decision

Apelacion interlocutoria n. 2235279- 29/01/2018

39.2017.8.26.0000 Pro-condominio

Apelacion interlocutoria n. 2013529- 26/02/2018

28.2018.8.26.0000 Pro-condominio

Apelacion interlocutoria n. 2005910- 26/02/2018

47.2018.8.26.0000 Pro-condominio

Apelacion interlocutoria n. 2011719- 15/05/2018

18.2018.8.26.0000 Pro-condominio

Apelacion interlocutoria n. 2102787- 14/06/2018

49.2018.8.26.0000 Pro-condominio

Apelacion interlocutoria n. 1005350- 30/07/2018

81.2017.8.26.0704 Pro-propietario

Apelacién interlocutoria n. 2114141-
71.2018.8.26.0000 15/08/2018

Pro-condominio

Apelacién interlocutoria n. 1027326- 15/10/2018

50.2016.8.26.0100 Pro-condominio

Apelacién interlocutoria n. 1043841- 20/09/2018

34.2014.8.26.0100 Pro-propietario
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Apelacién interlocutoria n. 2214845-

92.2018.8.26.0000 22/11/2018 Pro-condominio
Apelacidn interlocutoria n, 2187081- 07/01/2019 Pro-condominio
A 188 36.0000 1" 0410212019 Pro- propietario
Apelacion interlocutoria n. 2265414- 18/02/2019 Pro- propietario

97.2018.8.26.0000

Apelacion interlocutoria n. 1002697- 21/02/2019

72.2018.8.26.0704 Pro- propietario

Apelacion interlocutoria n. 2257026- 11/03/2019

11.2018.8.26.0000 Pro-condominio

Apelacion interlocutoria n. 1060720- 19/03/2019

14.2017.8.26.0100 Pro- propietario

Apelacion interlocutoria n. 1117942-

37.2017.8.26.0100 16/05/2019 Pro- propietario
Apelacion interlocutoria n. 1124567- o

87.2017.8.26.0100 28/06/2019 Pro- propietario
Apelacion interlocutoria n. 1132033- 25/09/2019 Pro- propictario

98.2018.8.26.0100

Tabla 5. Conjunto de decisiones de mérito. Fuente: Elaboracion propia.

La clasificaciéon pro-condominio y pro-propietario enfoca la
parte vencedora. Sin embargo, esta clasificacion dice poco sobre
la pregunta que estas decisiones pretenden responder. Todas estas
decisiones que tratan del mérito discuten, directa o indirectamente,
la naturaleza del servicio ofrecido via Airbnb. Como veremos, las
decisiones estan preocupadas en establecer si i) el alquiler de corta
temporada por la plataforma se asemeja al hospedaje y, por lo
tanto, si tiene caracter comercial, o si ii) es apenas una modalidad
mas de alquiler derivada del conjunto de derechos vinculados a
la propiedad, que no alteraria el aspecto residencial de la unidad
ofrecida. Asi, podremos traducir la clasificacion «pro-condominio»
como «alquiler via Airbnb configura hospedaje comercial» y la ca-
tegoria «pro-propietario», como «alquiler via Airbnb no configura
hospedaje comercial». Los criterios para establecer si el alquiler de
corta temporada es o no comercial estaran entonces en el centro

del debate.
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Pasamos ahora a observar estos modelos decisorios de cerca,
eligiendo algunas decisiones como modelos de las demas. Los ar-
gumentos de las decisiones que discuten cuestiones procesales y
procedimentales no seran analizados en el ambito de este articulo.

Decisiones a favor de los condominios

Las decisiones a favor de los condominios presentan un modelo
argumentativo estructurado. El voto del ponente Pedro Baccarat en
la Apelacion Interlocutorian. 2133212-93.2017.8.26.0000, del 27
de septiembre de 2017, es un ejemplo de este tipo de argumentacion.
Por un lado, tenemos un socio propietario, que disfruta libremente
de su inmueble. Alquil6 su unidad por la plataforma Airbnb, por
una corta temporada. La transacciéon podria ser entendida como
«locacion por temporada», prevista en el articulo 48 de la Ley n.
8245/1991 (Ley de Locacion). Para el ponente, el propietario no
esta prohibido de gozar de los derechos vinculados al derecho de
propiedad. Por el contrario: «el alquiler estd autorizado, pues la
fruicion es uno de los atributos del derecho de propiedad, pero se
debe destinar al uso residencial».

Asi, la cuestion central para este voto es establecer si la locacion
via Airbnb se destina a uso residencial o no. Baccarat entiende que se
trata de hospedaje y, por lo tanto, de finalidad comercial. El criterio
para establecer esta diferenciacion es bastante simple. El ponente
afirma que «una breve consulta al sitio web airbnb.com» ya seria
suficiente para desprender que se trata de una transaccion comercial.
La diferenciacion de los usos es relevante para los criterios juridicos
establecidos por el Cédigo Civil. El articulo 1.336, IV, prevé que es
deber del condominio «dar a las partes la misma destinacion que
tiene la edificacion, y no utilizarlas de manera perjudicial para la paz,
salubridad y seguridad de los poseedores, o las buenas costumbres»,
lo que impediria usar una unidad de manera distinta del resto del
edificio, de acuerdo con la division residencial/comercial. Ademas, el
articulo 1.351 establece que «depende de la aprobacion de 2/3 (dos
tercios) de los votos del condominio, la alteracion de la convencidn;
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el cambio de destinacion del edificio, o de la unidad inmobiliaria,
depende de la aprobaciéon por unanimidad de los condominios»,
sometiendo el cambio de uso de una unidad a todos los integrantes
del condominio.

Esta decision sirve como una especie de espina dorsal para las
que siguen. El voto del relator Mario A. Silveira en la Apelacion
Interlocutoria n. 2235279-39.2017.8.26.0000, del 29 de enero de
2018, también decide que no es permitida la locaciéon para otros
fines que no sea el de tipo residencial. Entiende que el servicio in-
termediado por Airbnb es semejante al del servicio de hoteleria. Los
criterios van un poco mas alla de los de Baccarat: la alta circulacion,
la difusion electronica en un sitio web y una «breve consulta a la
pagina web» configurarian el caracter de hospedaje comercial.

Los mismos criterios son utilizados por el juez Bonilha Filho en
la Apelacion Interlocutoria n. 2013529-28.2018.8.26.0000, del 26
de febrero de 2018. Segun el ponente: «No se verifica ofensa expli-
cita al derecho de propiedad, ya que la la [sic] unidad para fines de
locacion de corto periodo por aplicaciones, con verdadero caracter
hotelero, efectivamente no se muestra compatible con la destinacion
residencial del condominio». Los criterios para la incompatibilidad
son la «innegable alta circulacion de personas», ademas de la exis-
tencia de un contrato comercial entre propietario y visitante. Asi
como los demads, Bonilha Filho afirma que «una simple consulta al
sitio web de Airbnb» demuestra que el anfitrion tiene control total
de precios y disponibilidad de alquiler, que la relacion es lucrativa,
que los visitantes son llamados huéspedes. Bonilha Filho agrega que
la asamblea del condominio es soberana y que el poder judicial solo
debe intervenir en casos de ofensa a la ley.

El resto de las decisiones siguen la misma estructura general, con
algunos puntos agregados a las fundamentaciones. Por ejemplo, la
decision del juez César Luiz de Almeida en la Apelacion Interlocu-
toria n. 1027326-50.2016.8.26.0100, del 15 de octubre de 2018,
afirma que el derecho de propiedad en condominio no es absoluto
«porque no se puede ejercerlo en perjuicio a los demds vecinos
propietarios, debiendo ser respetados los derechos de la vecindad».
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Una reconstruccion sistematica de los argumentos de este mo-

delo interpretativo puede ser organizada de la siguiente manera:

El derecho de locaciéon —y de locacién por temporada—
es valido y previsto por la legislacion brasilefia (Ley n.
8245/1991).

El derecho de locacion proviene del derecho de propiedad:
es uno de los derechos integrantes del conjunto de derechos
vinculados a propiedad.

El derecho de propiedad y sus derechos relacionados no
son ilimitados. En condominios residenciales, el propieta-
rio debe seguir la destinacion de uso, conforme al articulo
1.336, IV del Cédigo Civil.

La locacion de corta temporada por medio de Airbnb desvir-
tda la finalidad residencial, configurandose como actividad
analoga a la del hospedaje y la de hoteleria.

Los criterios para establecer el uso comercial son: i) alta
circulacién de huéspedes extrafios al condominio; ii) di-
fusion de la unidad en la plataforma Airbnb en su propio
sitio web como transaccion comercial; iii) existencia de
contrato entre propietario y visitante y iv) algunos jueces
mencionaron la ausencia de infraestructura adecuada para
garantizar la seguridad del condominio.

Ademas, el poder judicial apenas deberia intervenir en de-
cisiones de condominio en casos de ilegalidad flagrante, ya
que la asamblea es soberana.

No hay violacion al derecho a propiedad en los actos de
prohibicién de locacion por corta temporada via Airbnb.

Como veremos a continuacion, parte de este argumento tendra

que ser detallado por Baccarat en un voto caducado, en que gana

la preponderancia del derecho de propiedad sobre el condominio.
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Decisiones a favor de los propietarios

A diferencia de las decisiones discutidas hasta aqui, las decisiones
a favor de los propietarios, del 30 de julio de 2018, hablan sobre un
flat* (Apelacion Interlocutoria n. 1005350-81.2017.8.26.0704). La
argumentacion es semejante a la del modelo descrito anteriormente:
la diferencia esta en el hecho de que los flats no son exclusivamente
residenciales, pero incorporan el cardcter comercial de salida. Asi,
este no podria ser un ejemplo ilustrativo para el segundo modelo.

El resto de las decisiones a favor de los propietarios siguen
caminos distintos. En la Apelacion Interlocutoria n. 2225844-
07.2018.8.26.0000, el relator Soares Levada afirma que «aunque
esté autorizada la entrada de varias personas en el condominio, no
hay prueba inequivoca del derecho afirmado, en el sentido de demos-
trarse irrefutables las alegaciones autorales, como al efectivo cambio
de destinacion de la finalidad del condominio residencial». Levada
no dice cuales serian las pruebas irrefutables deseadas o cuales serian
los criterios para determinar el cambio de uso. Ya Carlos Henrique
Miguel Trevisan alega, en el voto de la Apelacion Interlocutoria n.
1002697-72.2018.8.26.0704, que «el condominio dispone medidas
para garantizar la seguridad y la paz» y, por lo tanto, no deberia
restringir derechos de propiedad apenas por esta razon.

En ambos casos, se trata de argumentos que no explicitan sus
suposiciones o adoptan lineas de argumentacion estrictamente
vinculadas a los casos concretos —ausencia de pruebas para carac-
terizar la actividad comercial y la suposicion de que el condominio
podria contornear problemas de seguridad ocasionados por la alta
circulacién de huéspedes—. El argumento mds desarrollado vendria
solamente en el voto de Milton Paulo de Carvalho Filho, en la Ape-
lacion Interlocutoria n. 1002697-72.2018.8.26.0704, de febrero de
2019. Segun el ponente, el alquiler, por intermedio de Airbnb, no
cambia la finalidad residencial del condominio en que la unidad esta
localizada. No habria distincion entre la locacion de larga y de corta

! Flats son departamentos en condominios que ofrecen servicios —como hote-

les— como limpieza diaria, cambio de toallas y alimentacién. El valor de los
servicios se cobra junto con la tarifa del condominio.
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temporada: el tiempo no cambiaria la naturaleza del derecho. En
ambos casos, hay contrato y el propietario obtiene ingreso. El uso
seria exactamente el mismo. Si la prohibicién pasa a valer para la
locacion de corta temporada, afectaria también el de larga tempo-
rada. Para Carvalho Filho, la finalidad comercial se caracterizaria
si el propietario desarrollara actividad de caracter profesional en el
local, es decir, caso una unidad fuera ocupada con una oficina, una
tienda o cualquier otra actividad similar. Ademas, Carvalho Filho
cuestiona la equiparacion entre el contrato de locacion por corta
temporada y el contrato de hospedaje. Para el ponente, el hospedaje
se caracteriza por dos elementos: locacion y prestacion de servicio.
Como la locacion via Airbnb no abarcaria prestacion de servicio,
no seria el caso de hablar de contrato de hospedaje.

Ese voto pasa a conducir la argumentacion de las siguientes
decisiones favorables a los propietarios. El punto central es desha-
cer la analogia entre Airbnb y servicio de hospedaje, acercando la
transaccion de la relacion de locacion comun.

En ese mismo proceso, el magistrado Pedro Baccarat se manifies-
ta en forma de voto vencido. El voto trae un argumento subyacente
al primer patrén de toma de decisiones: «La nocién de vivienda no
se la extrae solamente en oposicion al uso comercial, sino princi-
palmente de su duracion. Residente es el individuo que se encuentra
en determinado local en caracter permanente, esta es la nocion que
distingue residentes de turistas, domicilios electorales o tributarios».

Criterios para la diferenciacion

Los votos de los magistrados Milton Paulo de Carvalho Fil-
ho y Pedro Baccarat en la Apelacion Interlocutoria n. 1002697-
72.2018.8.26.0704 empiezan a plantear criterios para contestar
a la pregunta: ¢la transaccion intermediada por la plataforma de
Airbnb tiene caracter comercial? El voto de Carvalho Filho busca
dar contraargumentos a la mayoria de las decisiones favorables al
condominio, en que los magistrados defienden que bastaria acceder
al sitio de la plataforma para desprender que la relacion comercial
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se caracterizaria como un servicio analogo al de un hotel. El argu-
mento busca desestabilizar dicha premisa. ¢Habria una diferencia
entre alquilar un departamento a corto plazo intermediado por
la plataforma o sin la intermediaciéon de Airbnb? ¢El tiempo o la
frecuencia del alquiler cambian la finalidad residencial a comercial?

Como hemos visto, Carvalho Filho argumenta que el tiempo
no cambiaria el derecho de alquilar relacionado con el derecho a
la propiedad. De este modo, segun el juez, no habria una diferen-
cia sustancial entre i) alquileres a corto plazo intermediados por
la plataforma en linea y aquellos sin intermediacion vy ii) entre el
alquiler de larga y de corta temporada. Para que la finalidad fuera
modificada, seria necesario desarrollar actividad profesional den-
tro de la unidad alquilada y no simplemente permitir que terceros
disfruten del espacio mads o menos a menudo.

La respuesta del juez Pedro Baccarat abarca justamente la referi-
da cuestion temporal, en la medida en que defiende que la finalidad
residencial no es definida solamente en oposicion al sentido mds
evidente de uso comercial —en el que se desarrolla actividad profesio-
nal distinta de vivienda—, pero incorpora la dimension temporal de
la permanencia. El concepto civilista de domicilio es evocado para
fundamentar este aspecto. Segun el articulo 70 del Cédigo Civil,
el «animo definitivo» es una de las condiciones para determinar el
domicilio residencial de las personas naturales. En el mismo sentido,
seria posible atn afadir que la concepcién juridica de empresario
también abarca la dimension temporal de habitualidad, es decir,
implica la nocién de practicas repetidas y frecuentes.

Aunque surjan algunos criterios como caminos de argumen-
tacion, tal distincion no es simple de hacer. Eso porque uno de
los puntos caracterizadores de lo que solemos nombrar economia
colaborativa es justamente borrar los limites entre lo personal y lo
profesional, donde las actividades peer to peer que antes estaban
restringidas a los circulos mas personales —como dar un avent6n u
ofrecer refugio por una noche- adquieren escala y son monetizadas
(Sundararajan, 2016, p. 27). Tal ausencia de distinciéon también
desestabiliza las categorias juridicas tradicionales, especialmente
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las relativas a la propiedad (Kreiczer-Levy, 2019, p. 117). Estamos,
al final, delante de propietarios que hacen negocio con sus pro-
pias casas —domicilio y actividad profesional estan, por lo tanto,
intimamente relacionados—. Un andlisis territorial de estos casos
nos puede ayudar a notar un angulo atn no explorado en esas
argumentaciones.

ANALISIS TERRITORIAL

A partir de los nombres de los condominios que forman parte
de las acciones judiciales en el TJSP, se hizo posible compilar una
lista de direcciones para la geocodificacion de los lugares.

También se organizaron dos bases de datos auxiliares con
informaciones georreferenciadas para construir las lecturas que se
pretendian realizar. La primera utilizé datos de IBGE (Censo, 2010)
para caracterizar el patrén de ingreso en la capital, por medio de
la espacializacion del ingreso medio domiciliar. La segunda base
auxiliar incorpora la dimension reguladora prescrita por la ley de
zonificacion de la Municipalidad de Sao Paulo (Ley n. 16.402/2016).

En el universo de 33 decisiones, 4 condominios presentaban
direcciones ambiguas, con la posibilidad de tener mas que una lo-
calizacion. Con la ambigiiedad de direcciones, tenemos 39 puntos
de localizacion en el espacio urbano de la ciudad de Sio Paulo,
distribuidos de la siguiente manera:
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Figura 1. Geolocalizacién de las direcciones contrastada con la espacializacion
de ingreso medio domiciliar. Fuente: Elaboracién propia.
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Figura 2. Recorte de la zona en la que las direcciones estdn concentradas.
Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 3. Distribucién de las direcciones por distrito.
Fuente: Elaboracion propia.

Aunque existen cuatro direcciones inexactas, es posible notar
que los edificios estan ubicados en el centro expandido de la ciudad,
en las zonas de poblacion de mayor ingreso. La distribucion de los
barrios también es significativa. Muestra que la mayor parte de
los edificios estan ubicados en Jardim Paulista, Vila Andrade, Vila
Mariana, Campo Belo y Bela Vista. Aqui es importante recordar
nuevamente que estos datos no tienen valor estadistico y que existe
una probable mirada tendenciosa, en la medida en que el recurso a
la segunda instancia del TJSP implica el gasto de recursos no poco
oneroso.

Aun asi, las direcciones nos ayudan a pensar en estos edificios
como parte de la ciudad. Los condominios no son puntos que or-
bitan en el vacio, sino que integran el tejido urbano. Ello significa
que estdn sometidos a parametros urbanisticos de uso y ocupacion
del suelo, prescritos en la zonificacion de Sao Paulo. Al hacer el
cruce de las direcciones con la zonificacion, tenemos los siguientes
patrones territoriales:
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zonificacion
municipal
fuente Lei de foneamento, 2016

B ZER - Zona Exclusivamente
Residencial

B IM - Zona Mixta

B ZEM - Eje de Estruturacion de
Transformacién Metropolitana

B ZEU - Eje de Estruturacion de
Transformacién Urbana

' ZEIS 3 - Zona Especial de
Interés Social 3

B ZC - Pona Centralidad

uebvlcncion di los declshones

CIUDAD D SAM PAELD

Figura 4. Geolocalizacion de las direcciones contrastada con la zonificacion.
Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 5. Recorte de la zona en que las direcciones estan concentradas
de acuerdo con la zonificacion.
Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 6. Distribucion de las direcciones por zonificacion.
Fuente: Elaboracién propia.

La zonificacion no es mds que la determinacion de parametros
urbanisticos y constructivos para zonas elegidas de la ciudad. Leyes
de zonificacion también estipulan qué usos deben ser permitidos o
estimulados dependiendo de su localizacion. Es decir, la discusion
sobre usos residenciales y comerciales gana una nueva dimension
cuando analizamos las relaciones internas del condominio a partir
de la mirada del espacio urbano.

Los mapas y el grafico muestran que es posible encontrar
direcciones en Zona Mixta (ZM), Zona Centralidad (ZC), Zona
Eje de Estructuracién de Transformacion Urbana (ZEU), Zona
Exclusivamente Residencial (ZER), Zona Especial de Interés Social
3 (ZEIS-3). A partir de la herramienta del Google Street View, es
posible acceder a las tipologias de los edificios:
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Figura 7. Condominio ubicado en Zona Mixta (ZM).
Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 8. Condominio ubicado en Zona Centralidad (ZC).
Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 9. Condominio ubicado en Zona Eje de Estructuracion de la
Transformacién Urbana (ZEU).
Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 10. Condominio ubicado en Zona Exclusivamente Residencial (ZER).
Fuente: Elaboracion propia.
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Fuente: Elaboracion propia.
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Es posible pensar las categorias establecidas por la zonificacion
a partir de sus usos residenciales y comerciales. La Zona Exclusiva-
mente Residencial (ZER) tiene nombre autoexplicativo, con bajas
densidades demograficas. Las Zonas Mixtas (ZM), por su parte, son
partes del territorio destinadas a promover usos residenciales y no
residenciales, con predominio del uso residencial, con densidades
constructiva y demografica bajas y medianas. Las Zona Centralidad
(ZC) también combinan usos, pero son destinadas principalmente a
las finalidades no residenciales, puesto que el objetivo es promover
actividades de zonas centrales.

Hay, todavia, dos zonas que se refieren directamente a la nocion
de «eje»: ZEU y ZEM. El plan maestro de la ciudad de Sao Paulo
(Ley n. 16.050/2014) ha creado la nocion de ejes de estructuracion
urbana. Son partes del territorio de la ciudad en las que hay infraes-
tructura de transporte publico consolidada. Esa no es solamente
una categoria, sino una de las directrices de politica urbana del plan
maestro. El objetivo es densificar dichas zonas para que mas perso-
nas puedan disfrutar directamente de equipos y redes de movilidad
urbana. En ese sentido, la zonificacion establece parametros distintos
para estas zonas para acercar transporte y vivienda.

Entre las direcciones de los condominios, también fue posible
encontrar un edificio localizado en ZEIS-3. Las Zonas Especiales
de Interés Social son recortadas con la finalidad de promover la
vivienda digna para la poblacion de bajo ingreso. Actualmente, hay
cinco categorias de ZEIS, de manera que la ZEIS-3 son «zonas con
presencia de edificios inactivos, subutilizados, no utilizados, conver-
tidos en conventillos o deteriorados localizados en regiones atendi-
das por servicios, equipos e infraestructura, buena oferta de trabajo
donde esté (el) interés publico o privado en promover Edificios de
Habitacion de Interés Social» (art. 45, III, Ley n. 16.050/2014).

Por lo tanto, en el caso de las tres primeras zonas —ZER, ZM y Z.C-,
hay un continuum entre uso residencial y uso comercial, de manera
que la ZER es la que permite solo usos residenciales y la ZC prioriza
los usos comerciales. Es evidente que tales usos se refieren a una parte
del territorio y no al interior de un edificio. Pero, si las transacciones
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intermediadas realizadas por Airbnb son consideradas solamente como
un despliegue del derecho de propiedad y no una actividad comercial, es
posible comprender que no seria un uso para estimular en las ZCs. En
contraposicion, si las transacciones son comprendidas como andlogas a
las de hospedaje, con caracter comercial evidente, seria dificil sostener
la permanencia de locaciones via Airbnb en ZER.

Las zonas que caracterizan los ejes ZEU y ZEM afaden otro im-
portante componente territorial. Si el objetivo de la politica urbana
es adensar esas zonas para acercar residentes del transporte publico,
las transacciones de unidades via Airbnb tienden a estar en contra de
ese designio. Eso ocurre porque, en los casos de locacion de unidades
enteras, hay una sustitucion de residentes fijos por residentes tem-
porarios. El objetivo subyacente a los ejes de estructuracion urbana
presupone residentes permanentes y no turistas eventuales. Si hay
uso masivo de Airbnb en esas zonas (lo que no pudimos constatar
con los datos aqui presentados, sino apenas indicar la existencia de
unidades en esas zonas), se pierde la propuesta de diferenciacion en
ejes, puesto que son residentes temporarios quienes van a disfrutar
de la infraestructura del transporte urbano consolidado.

El caso ubicado en la ZEIS es el mas problematico. La finalidad
expresa de la ZEIS es garantizar vivienda digna para la poblacién
de ingresos bajos. Sustituir residentes permanentes por residentes
temporarios en esas zonas es contrariar el objetivo expreso de la
demarcacion legal.

Correlacionar las direcciones de los condominios en los que hay
transacciones de unidades via Airbnb con la zonificacion de la ciudad de
S3o Paulo abre un camino de argumentacion todavia inexplotado por
magistrados y ministros. Si el conflicto llega al poder judicial como una
disputa entre privados, ello no quiere decir que la controversia no pueda
ser recortada del plan mas amplio del tejido urbano y de las leyes de
planificacion urbana. Algunas zonas ayudan a determinar actividades
residenciales y comerciales. Otras zonas establecen prioridades sociales
que son puestas en cuestion en caso de que la transaccion via Airbnb
se vuelva expresiva. La argumentacion alrededor de los criterios de
residencia o comercio seguramente ganaria mucho al combinar criterios
del derecho civil con criterios de derecho urbanistico.
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CONSIDERACIONES FINALES

Esta investigacion empirica de caracter exploratorio intentd
avanzar en las discusiones sobre la regulacion juridica de una de las
plataformas mas grandes de la economia colaborativa. Gran parte
de la literatura que explora las tensiones juridicas en torno a Airbnb
trata de cuestiones de interés publico, volcadas a la regulacion de
mercados, competencia, datos y planificacion urbana. El analisis
de las decisiones de segunda instancia en el TJSP mostr6 que los
conflictos que han llegado al judiciario son de orden privado, entre
propietarios y condominios. Sin embargo, como buscamos mostrar,
la argumentacion en las decisiones de mérito termina por discutir
la misma naturaleza juridica de la transaccion intermediada por la
plataforma, al poner la distincion residencial/comercial en el centro
de la discusion. Esta distincion no es puesta por casualidad; es un
importante componente para la interpretacion del articulo 1336,1V,
del Cédigo Civil, que obliga a los residentes a utilizar sus unidades
con la misma finalidad que la del edificio.

Mostramos que las decisiones mas sofisticadas desde el punto
de vista de la argumentacion juridica, sean pro condominio o pro
propietario, discuten la diferenciacion entre vivienda y actividad
comercial a partir de nociones temporales. La dimension del espa-
cio también es importante para determinar esas diferencias, espe-
cialmente porque las leyes de zonificacion hacen justamente eso:
determinan posibilidades de uso, utilizando la division residencial y
comercial. El analisis de las direcciones de los condominios muestra
que no hay solamente un avance en relacion con las finalidades de
las actividades, sino que es posible también entrever puntos en los
que las transacciones via Airbnb chocan con elementos de la politica
urbana. La sustitucion de residentes fijos por residentes temporarios
altera sustancialmente los objetivos de demarcacion de territorios
en la ciudad, sea con la finalidad de acercar vivienda y transporte,
sea con el proposito de fomentar la habitacion de interés social.

La determinacién de la naturaleza juridica de la transaccion in-
termediada por Airbnb se extrapola para otros campos juridicos. No
haria sentido, desde el punto de vista de la unidad del ordenamiento
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juridico, adoptar un criterio para definir tales transacciones en las
relaciones privadas y otro para las variadas dimensiones del derecho
publico. Todavia no es posible saber como saldra Airbnb de la crisis
generada por la pandemia. Pero ya se sabe que algunas ciudades se
estan moviendo para revisar la regulacion de los alquileres de corta
temporada intermediadas por la plataforma (Tavolari, 2020a). La
propuesta de esta investigacion fue mostrar que los argumentos
juridicos y los patrones del espacio urbano son indispensables en
esta discusion, sea cual sea la politica adoptada por cada ciudad.
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EL ALQUILER TURISTICO EN LA HABANA:
TRANSFORMACIONES A TRAVES
DEL MERCADO DE VIVIENDAS

Aline Marcondes Miglioli

INTRODUCCION

El alquiler de viviendas es un tema de gran importancia politica
en Cuba desde el periodo prerrevolucionario, cuando los altos precios
de los alquileres eran una de las principales quejas de los trabajado-
res urbanos, que lo consideraban una forma de explotacion. Estos
valores eran la consecuencia de la condicion econémica dependiente
de la isla, cuyo principal producto de exportacion durante el periodo
republicano (1902-1958) —el azicar— estuvo bajo el control de los
estadounidenses (Bambirra, 1974). La burguesia cubana, desplazada
de su actividad productiva principal, dependia econémicamente del
alquiler, en el campo ella arrendaba sus tierras a los propietarios
norteamericanos de ingenios azucareros en Cuba; y en la ciudad
alquilaba sus viejas casas en los barrios céntricos a los trabajadores
urbanos y para esto convirtieron sus casas coloniales en cuarterias
y cobraban por una habitacién (con cocina y bafio compartidos),
montos que comprometian casi la totalidad de los ingresos de sus
inquilinos (Vega, 2010). La transferencia de tecnologia de vanguardia
norteamericana a los centrales cafieros resulto en la disminucion del
periodo de trabajo en el campo a, aproximadamente, solo cuatro
meses del ano (Vasconcelos, 2016). El tiempo restante, los trabaja-
dores se desplazaban a las ciudades a buscar otras fuentes laborales
y veian en el alquiler la anica opcion de alojamiento.
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La burguesia se alejo de la clase obrera desplazandose hacia
los territorios ubicados al suroeste de La Habana y dejo por el
camino terrenos vacios para la especulacion inmobiliaria. De este
modo, en el periodo republicano, la ciudad de La Habana estuvo
marcada por la especulacion inmobiliaria y la segregacion urbana.
Los trabajadores urbanos trabajaban fundamentalmente para pagar
sus alquileres, pero sus empleos eran mal pagados, intermitentes e
informales. En un sistema insostenible, los desahucios eran recurren-
tes y una amenaza constante para los que se retrasaban con el pago
del alquiler. El Estado y la ley defendian a los propietarios, por lo
que no habia una regulacion que protegiera a los trabajadores de
los desahucios, ni de los excesivos precios cobrados por el canon
de arriendo (Gili, 1974).

En este contexto se formo el Movimiento Revolucionario
(MR26-7) que dio lugar a la Revoluciéon Cubana de 1959. Una
de sus principales reivindicaciones era la baja de los costes excesi-
vos vinculados a los alquileres y el control de los desahucios que
afectaban a los inquilinos, por lo tanto, en enero de 1959, solo
unos dias después del derrocamiento del gobierno de Batista, el
gobierno revolucionario resolvi6 los dos problemas promoviendo
la reduccién en un 50% de los alquileres y la prohibicion absoluta
de los desahucios (Gaceta Oficial de Cuba, 1961). Sin embargo,
estas medidas no fueron suficientes para resolver el problema de
la vivienda del trabajador cubano, que todavia vivia en viviendas
provisorias y de baja calidad.

La resolucion de los problemas urbanos se logré con la Reforma
Urbana de 1960, que aspiraba a la desmercantilizacion de la ciu-
dad y reflejaba el posicionamiento mas radical del nuevo gobierno
revolucionario. A través de la Reforma Urbana se nacionalizé todo
el parque inmobiliario cubano y se vendieron los derechos de pro-
piedad de los inmuebles a sus ocupantes a precios que no pasaban el
maximo del 10% de los ingresos familiares. La Reforma interrumpi6
la especulacion basada en los precios de los inmuebles promovien-
do la consigna «vivir en la vivienda y no de la vivienda» (Gaceta
Oficial de Cuba, 1961). Para ello, todo el suelo fue nacionalizado,
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se prohibié el mercado inmobiliario, el alquiler y la produccion
capitalista de viviendas y el Estado cubano se convirti6 en el anico
constructor de nuevas viviendas (Gaceta Oficial de Cuba, 1961).

Esta situacion se mantuvo hasta los afios 90, ya que, tras el fin de
la URSS y la consecuente desestabilizacion de la economia cubana,
algunas de las practicas extintas fueron reincorporadas. La primera
medida en flexibilizarse fue la restriccion de la construccion privada.
La prerrogativa para su autorizacion fue la necesidad de construir
nuevas viviendas frente al deterioro del presupuesto estatal. Ense-
guida, se volvié a permitir el alquiler de viviendas en 1993 en dos
modalidades: alquiler de habitaciones para personas en situacion
transitoria, por ejemplo, recién separados o para estudiantes que
vivian en otra ciudad, y el alquiler de habitaciones para turistas
como actividad de empleo por cuenta propia’.

El alquiler privado para turistas corresponde a una estrategia
para responder a la escasa capacidad hotelera en Cuba, que en
ese momento intentaba entrar en la industria turistica global para
superar su crisis economica. Sin embargo, a partir de la década de
los afios 2000, junto con el aumento del turismo en la isla, esta
actividad se fue ampliando y profesionalizando (Perell6 Cabrera,
2015). Las exigencias del estandar turistico internacional llevaron a
las familias a adaptar sus casas y rutinas para recibir a los turistas, lo
que se vio reforzado con la entrada del servicio de Airbnb en Cuba
el ano 2015. La calificacion promovida por la plataforma aportd
a los arrendatarios nuevas exigencias que corresponden al design
de la vivienda, la privacidad de la habitacion y el tipo de servicio
complementario ofrecido, como la disponibilidad de conectarse a
internet y ofrecer desayuno (Linares, 2018).

En 2011, en el VI Congreso del Partido Comunista de Cuba,
los delegados del Partido Comunista votaron una serie de medidas
propuestas por el pueblo para actualizar el modelo de socialismo

! El trabajo por cuenta propia se define como el trabajo auténomo privado en

Cuba. Corresponden a actividades que no son esenciales para la economia
cubana, pero cuya produccién o servicio tiene fines privados, por ejemplo,
restaurantes, cafeterias, manicuras, etc. Son reguladas por restricciones para
evitar la acumulacion de capital y la emergencia de una pequefia burguesia en
Cuba (Izquierdo, Calderén y Rodriguez, 2003).
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cubano. Entre ellas, se aprob6 el funcionamiento de un mercado
de viviendas motivado por la dificultad de cambiar de vivienda
en el antiguo sistema de permutas®. El funcionamiento de este
nuevo mercado estd sometido a una estricta regulacion para evitar
el retorno de la especulacién inmobiliaria: solamente los cubanos
o extranjeros nacionalizados pueden comprar viviendas en Cuba
y cada familia tiene derecho a una sola casa para vivienda y otra
para ocio (Partido Comunista de Cuba, 2011).

A pesar de estas transformaciones en la Ley de la Reforma
Urbana, el Estado todavia controla la ocupacion urbana y no hay
promocion inmobiliaria privada, pues sigue prohibida la produc-
cion de viviendas para venta. De estas condiciones se desprende
que el mercado de inmuebles cubano corresponde al intercambio
secundario de viviendas en Cuba.

Como resultado del conjunto de transformaciones llevadas a cabo
desde 1990 en la Ley de Reforma Urbana, se agregd un nuevo uso
para la vivienda, su uso productivo, pues el trabajo por cuenta propia
resulto en la utilizacion de la vivienda como base para la ejecucion de
actividades productivas. La reapertura del mercado inmobiliario, a su
vez, resultd en la posibilidad de intercambio entre estos dos valores de
uso de la vivienda: comercial y residencial. El objetivo de este trabajo
es observar como estos valores de uso se comportan en el mercado
de viviendas habanero y su relacion con la actividad turistica.

MEeTOoDOLOGIA

Para entender la dindmica del mercado de viviendas realicé un
estudio de caso en la ciudad de La Habana entre 2013 y 2019. Elegi
la capital cubana porque ella concentra el 20% de la poblacion y
a la vez es uno de los destinos turisticos mas populares de la isla,
que retne numerosas instalaciones de ocio: monumentos, museos,
hoteles y playa.

Las permutas surgieron en 1985 a partir de la demanda de intercambio entre
viviendas y son una solucién de canje sin mediacién monetaria. Sin embargo,
los intercambios se limitan a viviendas equivalentes, es decir, de tamafio y
caracteristicas similares (Mathey, s.f.).
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El estudio de caso se basa en informaciones obtenidas a partir
de una base de datos de anuncios inmobiliarios recolectados para mi
tesis doctoral en curso en la Universidad de Campinas (UNICAMP),
Brasil. Se trata de datos relativos al precio, metraje y ubicacion de
las casas anunciadas entre los afios 2013 y 2019; en anuncios dis-
ponibles en los principales sitios web de las agencias inmobiliarias
presentes en La Habana: Isla Si, Zafiro, Detras de la Fachada y Por
el Techo. Para recopilar los datos utilicé la metodologia de webscra-
ping que recorre una serie de datos preseleccionados en las paginas
web. Someti esta base de datos a un tratamiento para eliminar a los
anuncios outliners o con informacién incompleta, quedando una
muestra total de 2.383 anuncios, a partir de los cuales he calculado
el precio promedio del metro cuadrado en cada municipio de la
ciudad de La Habana durante el periodo 2013 y 2019.

Para relacionar los movimientos mas generales de la economia
y la sociedad cubana he realizado un estudio bibliografico de la
evolucion del sector turistico en el periodo reciente y para comple-
mentar la interpretacion de los eventos, utilicé algunas entrevistas
recogidas durante mi estancia en Cuba durante el afio 2018.

Para interpretar los resultados encontrados en este estudio
de caso utilicé la teoria marxista de la renta del suelo. Es posible
justificar la aplicacion de una teoria orientada a la interpretacion
del capitalismo al caso cubano, porque a pesar de la planificacion
econdmica, sigue vigente la Ley del Valor® en Cuba, o sea, la pro-
duccion de plusvalor a partir del trabajo humano. La bibliografia
dedicada al periodo de transicion socialista reconoce que en la etapa
de transicion al comunismo, el socialismo, aunque se proponga

3 Corresponde a la ley de determinacion del valor por el tiempo de trabajo so-

cialmente necesario en el sistema capitalista. Puede entenderse también como la
ley de distribucion del trabajo social comandado por el capital. Para completar
el transito del modo de produccion capitalista al comunista se presupone la
destitucion de la Ley del Valor para su sustitucion por un sistema en el que
el trabajo sea una necesidad vital y socialmente coordinada en funcién de las
necesidades sociales. Por eso, la transicion entre los dos modos de produccion
no es inmediata, por lo que se presupone el periodo socialista para la suplan-
tacion de las relaciones capitalistas. Para profundizar en el debate acerca del
periodo de transicion socialista y la permanencia de la Ley del Valor, consultar
Bambirra (1993) y Mészdros (2015).
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construir una sociedad en que el trabajo esté libre del yugo del ca-
pital, las relaciones capitalistas siguen vigentes y pendientes de su
destitucion, por lo que el trabajo socialmente necesario sigue siendo
la medida de intercambio entre mercancias. En la etapa de transi-
cion, el trabajo es comandado «burocraticamente» y su producto
distribuido por el Estado (Bambirra, 1993; Mandel, 1968; Marx,
2015; Mészaros, 2015).

La teoria de la renta del suelo, como la propuso Marx, explica
por qué la tierra tiene un precio, aunque no sea fruto del trabajo
humano y, por tanto, no tenga valor. El precio del suelo se deter-
mina por el valor que concibe el derecho de recibir una renta, esto
es, equivale a la renta futura del suelo llevada a valor presente. A
su vez, lo que explica la renta del suelo es la posibilidad del pro-
pietario de la tierra apropiarse de una parte de la plusvalia de la
produccion capitalista realizada en su suelo. Cuando la plusvalia
proviene del diferencial de fertilidad o de localizacion, Marx llama
a esta renta diferencial; cuando se origina en el cobro de precios de
monopolio por los productos producidos en una parcela especifica
de suelo, es una renta de monopolio y cuando la renta se cobra al
propietario solo para que pueda alquilar su tierra como medio de
produccidn, se caracteriza como una renta absoluta (Harvey, 2013;
Marx, 2017). En esencia, la renta del suelo corresponde entonces
a una transferencia de valor entre el capitalista y el propietario del
suelo y este valor corresponde a la plusvalia del empleo productivo
del suelo y resulta de la propiedad privada del mismo.

La teoria de la renta del suelo fue elaborada por Marx con vistas
a la produccion agricola. Sin embargo, es posible derivar algunas
consideraciones acerca de la renta del suelo urbano. Segin Topalov
(1984) y Jaramillo (2003), es posible concebir dos «momentos»
de la extraccion de la renta del suelo en las ciudades. El primero
corresponde a la construccion y venta de inmuebles y el segundo, a
la comercializacion del uso del suelo, ya que cuando se vende una
propiedad, también se transfiere un valor de uso.

Respecto al valor de uso de la ciudad, cada ubicacion ofrece
diferentes posibilidades e intensidades de renta. Por ejemplo, en
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los espacios residenciales es mayor la renta diferencial originada
de la reduccion del coste de reproduccion de la fuerza de trabajo,
mientras que en espacios comerciales es mayor la renta que resulta
de la plusvalia generada por la mayor velocidad de reproduccion
del capital en esta localidad. Por supuesto, las posibilidades de
captacion de las mayores rentas del suelo condicionan y promue-
ven la especializacion de algunas localidades. Sin embargo, en el
sistema capitalista, la renta se convierte en una motivacion para la
transformacion del uso del propio espacio urbano (Jaramillo,2003).

Los resultados observados en el estudio de caso y su inter-
pretacion desde la teoria de la renta del suelo se presentan en la
siguiente seccion.

REsuLTADOS

El alquiler de residencias para turistas ha surgido como una ac-
tividad econ6mica relevante para la economia cubana tras el cambio
en el perfil del turismo en la isla a partir de 2008. Desde entonces
su crecimiento ha sido intensivo, en 2011 habia 5.207 habitaciones
en renta en Cuba y en 2016 ya eran 13.343 habitaciones y 3.654
casas completas para alquiler (Garcia y Lopez, 2012).

La actividad turistica en los afios 1990 se basaba en la modalidad
de «sol y playa»*, donde existia una asociacion entre el gobierno
cubano y las cadenas hoteleras espafolas que administraban resorts
all-inclusive en las playas cubanas, que funcionaban como verdaderos
enclaves turisticos (Macias, 2001). El perfil de la actividad turistica
cambi6 en recurrencia de la aproximacion entre el gobierno cubano
y norteamericano y la consecuente flexibilizacion de algunas de las
condiciones impuestas por el bloqueo® (Cabrera, 2014). En el periodo

4 Consiste en el alojamiento en complejos turisticos con todo incluido situado

al pie de las playas. Los turistas se limitan al espacio del complejo y realizan
unicamente las excursiones preparadas por la empresa, por lo que tienen poco
contacto con el pais y la poblacién que visitan.

Consiste en una serie de resoluciones impuestas por el gobierno de Estados
Unidos a modo de embargo a Cuba. Entre ellas, la mds relevante es la pro-
hibicién del comercio entre empresas estadounidenses y cubanas o empresas
internacionales que tengan relaciones con Cuba. En el sector turistico, una
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de mayor acercamiento entre ambos gobiernos —correspondiente a
la administracion de Barack Obama (2009-2016) y Raul Castro
(2008-2018)—, dos importantes resoluciones negociadas afectaron
directamente el sector turistico en Cuba: la reduccion de las restric-
ciones de viaje para los cubanoamericanos a Cuba® y la eliminacion
de las barreras para el atraque o amarre de cruceros de empresas
estadounidenses (Sosa, 2016). Las dos iniciativas promovieron el
incremento de visitas de cubanos americanos en la isla (Tabla 1).

Origen 2014 2015 2016

Estados Unidos 91.254 161.233 282.621

Cubanos no residentes (residentes 350.068 453.925 627143

en EE.UU.)

Cubanos no residentes (excepcién 102.414 97.934 102.719
de residentes en EE.UU.) : : :
Canadd*® 1.175.077  1.300.092  1.198.917

Tabla 1. Visitantes en Cuba por origen y residencia: 2014, 2015 y 2016.
*Mayor mercado turistico de Cuba.
Fuente: Parellé6 Cabrera (2017).

Entre los exiliados cubanos en el extranjero, se pueden iden-
tificar dos grupos: los exiliados politicos, caracterizados como la
vieja burguesia cubana que dejé Cuba después de la Revolucion
por razones politicas, y los cubanos que emigraron en busca de una
mejor situacion econdémica, especialmente después de la crisis del
Periodo Especial en 1990. Mientras que el primer grupo rara vez
visita Cuba, el segundo grupo regresa frecuentemente para visitar

cldusula importante prohibe que los barcos que hacen escala en Cuba atraquen
en Estados Unidos, lo que impide que Cuba se integre la ruta de los cruces del
Caribe (CubavsBloqueo, 2020).

Durante la administracién Bush (2001-2009) se reforzaron las restricciones
a los viajes de los cubanoamericanos bajo el pretexto de la «guerra contra el
terrorismo». Antes, todo inmigrante o descendiente cubano tenia autorizacién
para viajar a la isla una vez al afio para visitar a sus familiares. El cambio
propuesto por Bush ha restringido los permisos solo a quienes fueran a visitar
a sus familiares directos (padres, conyuges o hijos) y la frecuencia de los viajes
permitidos a una vez cada tres afios (Eckstein y Barberia, 2001).

322



EL ALQUILER TURISTICO EN LA HABANA

a sus familiares y aunque sean trabajadores con bajos ingresos en
sus paises de residencia, logran dinamizar la economia cubana
con las divisas que traen o envian para sus familias. De hecho, las
remesas representan 2/3 de los ingresos de los hogares en Cuba
(The Havana Consulting Group, 2016) y son, por tanto, una fuente
importante de consumo de los hogares. En sus visitas a la isla, los
cubanos-americanos presentan gastos mas modestos que los turistas
internacionales, pues sustituyen los resorts por el hospedaje en «ca-
sas particulares» (casas para alquiler de turistas) y las excursiones
privadas por el transporte privado (Eckstein y Barberia, 2001).

En el periodo reciente también hubo un incremento del turismo
privado nacional como consecuencia de tres factores: i) reduccion de
los planes y programas nacionales de turismo colectivo subvenciona-
dos por los centros de trabajo y gobierno; ii) aumento del consumo
privado de las familias cubanas; iii) estimulo gubernamental al tu-
rismo nacional como estrategia para la ocupacion de la capacidad
hotelera en la baja temporada del turismo europeo. Sin embargo, el
perfil del turismo nacional se parece al de los cubanos-americanos,
pues la mayoria de los cubanos no tienen acceso a los resorts y
hoteles internacionales, por lo que buscan alojarse en «casas parti-
culares» y utilizar el transporte privado. El perfil del turista cubano
no se orienta a las playas, sino que prefiere actividades relacionadas
con la naturaleza o la cultura y la historia nacional (Nichar, 2015).

El nuevo perfil del turista ha propiciado una mayor demanda
por casas particulares, lo que provocé el aumento del nimero de
trabajadores «cuentapropistas»’ que alquilan sus habitaciones o
viviendas a turistas. De hecho, a finales de 2016, el alquiler repre-
sentaba un 6% del total de 1.113.466 de licencias concedidas para
trabajadores cuentapropistas en Cuba (Doval et al., 2017).

La utilizacion de la vivienda para ejecutar el alquiler privado ha
afiadido un nuevo valor de uso a la vivienda como medio de produccion.
La dindmica del mercado inmobiliario en La Habana ha reaccionado a
esta nueva utilidad de la vivienda y la asociacion entre ella, el trabajo

7 En Cuba se dice cuentapropista a los trabajadores privados y auténomos que
trabajan por cuenta propia.
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por cuenta propia y el turismo es una explicacion para la dindmica
de los precios de las viviendas retratados en la Figura 1, que muestra
los precios promedios y por metro cuadrado de los inmuebles en La
Habana entre los afios 2013 y 2019. El periodo entre 2014 y 2017
estuvo marcado por el acercamiento entre los gobiernos cubano y
norteamericano, lo que se tradujo en un aumento de las expectativas
respecto al turismo en la isla, revertido en 2017 con la eleccion de
Donald Trump como presidente de EE.UU. Sin embargo, en 2014, se
esperaba que la entrada de mas turistas iba a beneficiar incluso a los
trabajadores por cuenta propia y, por tanto, hubo un incremento en la
expectativa de venta de viviendas para realizar actividades economicas
vinculadas al turismo (Cantillo, 2018)8.

CLUC 90004 CLIC 700
CLUC 85,000 CLIC GO0
CLC 80,0040 So——
: 3 CUC 500
CUC 75.000
CUC 400 =
CLIC 70,0040 E
CUC 300 8
CLC 65,000 o
UC 200
CUC 60,000 Sl
CLC 35,000 CUC 100
CUC 50.000 CucCo
2003 2014 20015 2016 2017 2018 2019
Precio promedio (CUC) == =« Precio por m?

Figura 1. Precio promedio y precio promedio por metro cuadrado de los
inmuebles anunciados entre 2013 y 2019: La Habana, en CUC.
Fuente: Elaboracion propia.

Cantillo, Y. (2018). Entrevista realizada por la autora del articulo Aline Miglioli.
La Habana, Cuba, 17 de noviembre de 2018.
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Otra evidencia de la relacion entre el mercado de viviendas re-
sidenciales y su uso comercial turistico es la diferenciacion entre los
precios de las viviendas «capitalistas» y «no capitalistas». La distincion
entre las casas es una nomenclatura del mercado inmobiliario que se
refiere a la data de construccion del inmueble: antes o después de la
Revolucién, respectivamente. Sin embargo, en el mercado inmobiliario
existe un sentido comun, el cual sefiala que las viviendas capitalistas
estan en «mejor estado de construccion», lo que justifica que estas
casas sean mas caras que el resto (Figura 2). Este dato contrasta con la
informacion oficial acerca del estado de conservacion de los inmuebles
en La Habana, en lo que gran parte de las viviendas construidas antes
de 1959 estan en mal estado de conservacion’.

En realidad, se constata que la diferencia entre estas viviendas
esta en su disefio, ya que el gobierno revolucionario ha utilizado un
padron de construcciones a gran escala en formato de apartamentos
y utilizando los paneles premoldeados traidos de la Unién Soviética,
que tienen un acabado de calidad mas bajo que las casas capitalistas
y una planta estandar (Segre, 1980) y, por tanto, son inadecuadas
para acoger actividades auténomas, principalmente relacionadas
con el turismo, en las que los «aspectos historicos» de la residencia
valoran el servicio prestado en ellas.

®  Segun el Censo de 2012, aproximadamente el 40% de las viviendas construidas
antes de 1959 estdn en mal estado. Para las casas construidas entre 1959y 1970,
esta cifra es del 10%; entre 1971 y 1981, del 5%; entre 1982 y 1989, del 5%;
entre 1990 y 2000, del 13% y entre 2001 y 2012, del 20% (Mathey, s.f.).
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Figura 2. Precio del metro cuadrado de las viviendas «capitalistas» y «no
capitalistas»: La Habana, 2013-2019, en CUC.
Fuente: Elaboracion propia.

La ubicacion de la vivienda también es un elemento clave para
permitir su uso econémico, especialmente referido a la promocion
de actividades comerciales turisticas, donde la cercania a los mer-
cados que permiten el consumo es fundamental para garantizar
la rentabilidad de los negocios. Por lo tanto, para los servicios
turisticos, la proximidad a los museos y monumentos favorece las
actividades de alquiler. En la Figura 3 observamos la concentracion
de las viviendas de alquiler en la plataforma Airbnb para el afio
2018 en la costa suroeste de La Habana. Es precisamente en esta
region donde se encuentran las actividades turisticas de la ciudad:
los barrios historicos, los monumentos, los hoteles, estan situados
en las municipalidades de Habana Vieja, Centro Habana, Plaza de
la Revolucion y Playa.
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e B A

Figura 3. Distribucién de los inmuebles para alquiler en la ciudad de La
Habana: Airbnb, 2018.
Fuente: Linares (2018).

Como consecuencia de la posibilidad de emplear las viviendas
ubicadas en estas regiones en negocios privados, el precio del metro
cuadrado en estas municipalidades es superior al precio promedio
del metro cuadrado en las otras municipalidades de la ciudad. Esta
correlacion puede demostrarse de dos maneras, calculando el precio
medio del metro cuadrado en cada municipalidad durante el periodo
total analizado (Figura 4) o calculando la diferencia entre los precios
promedios de cada municipalidad con el precio medio del metro cua-
drado en la ciudad (Figura 5). La Figura 5 presenta este calculo para el
afio 2016, que corresponde al afio de mayor actividad en el mercado
inmobiliario cubano, influenciado por los anuncios de aproximacion
politica entre los gobiernos de Barack Obama y Raul Castro.
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Figura 4. Precio medio por metro cuadrado: La Habana, 2013-2019, en CUC.
Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 5. Variacion del precio promedio de municipalidad en relacién con
el precio medio del metro cuadrado de la ciudad: La Habana, 2016. Fuente:
Elaboracién propia.
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La dindmica de los precios de las viviendas analizada a partir
de la Teoria de la Renta del Suelo parece revelar los siguientes
fenémenos: en cuanto a la conversion de espacios residenciales en
comerciales, se trata de la apropiacion de potenciales beneficios
comerciales en forma de renta del suelo y, por tanto, expresados
en el precio de estas viviendas; y en cuanto al diferencial de precios
por municipalidad, se trata de la captacién de la renta de mono-
polio originada por la exclusividad de la localizacion turistica. Sin
embargo, estas dos rentas se sobreponen para la conformacion de
los precios de los inmuebles, de manera que, por ejemplo, el precio
de una vivienda «capitalista» situada en Habana Vieja refleja esta
sobreposicion.

La renta diferencial por cambio de valor de uso trata de la con-
version de valores de uso de los inmuebles «capitalistas» de residen-
cial al comercial (0 mixto, comercial y residencial) para prestacion
de servicios por cuenta propia. Es dificil suponer que la diferencia
entre los precios de las viviendas capitalistas y no capitalistas refleje
diferencias en el costo de reproduccion de la fuerza de trabajo, ya
que ambas proporcionan las mismas condiciones de vida, por su
estado de conservacion y acceso a los servicios publicos, puesto
que la Reforma Urbana realizada en 1960 ha homogeneizado el
acceso a los servicios bdsicos —que son estatales y gratuitos— como
se observa en la Tabla 2.
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Municipalidad Policlinicos Conrisélclllitcczgos Farmacia R ducczrclit(r)(r)lzdes
Playa 0,39 8,69 1,99 5,32
Plaza de la 0,48 10,78 2,47 6,59
Centro Habana 0,00 8,91 1,38 4,20
Habana Vieja 0,59 7,00 1,07 5,57
Regla 0,23 9,39 1,83 6,42
Habana del Este 0,45 10,11 1,25 5,85
Guanabacoa 0,25 9,23 1,81 6,02
San Miguel 0,38 8,69 1,60 11,50
10 de Octubre 0,40 9,34 2,37 6,03
Cerro 0,32 8,53 1,85 6,03
Marianao 0,00 0,00 0,00 4,62
La Lisa 0,35 10,07 1,70 5,03
Boyeros 0,00 0,00 0,00 7,42
Arroyo 0,34 9,01 1,62 5,83
Cotorro 0,37 10,33 1,99 7,09

Tabla 2. Equipamientos de servicios publicos por cada 10.000 habitantes por
municipalidad: La Habana, 2016.
Fuente: Oficina Nacional de Estadisticas e Informacién de la Repiiblica de
Cuba (ONEI), 2016.

La diferencia entre los precios de los inmuebles esta relacionada
con la posibilidad de utilizar la vivienda para actividades comer-
ciales y en aquellas situadas en zonas turisticas existe ain mas la
posibilidad de obtener ganancias excedentes en las actividades
comerciales y prestaciones de servicios turisticos. Debido a las
caracteristicas del sector de servicios, su rentabilidad esta asocia-
da a la velocidad de rotacion del capital, que depende de diversos
factores, incluso la ubicacion del negocio. Teniendo en cuenta las
caracteristicas de la actividad de alquiler de habitaciones para
turistas, resulta que sus ganancias son superiores en los espacios
cercanos a las rutas turisticas, que corresponden a los barrios de
Habana Vieja, Centro Habana, Plaza de la Revolucion y Playa. Asi,
entre las viviendas transformadas en espacios comerciales, las que
tienen un mayor potencial de plusvalia permiten a su propietario
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obtener mayores rentas y, por tanto, son mas caras. De este modo, se
explica la diferencia de precios entre los municipios de La Habana.

También se observa que los precios estan condicionados por
la ubicacién exclusiva de estos inmuebles en regiones turisticas. La
promocion de los espacios turisticos en el territorio de La Habana
les confiere una caracteristica irreproducible a otros barrios. En con-
secuencia, los propietarios de viviendas en zonas turisticas pueden
apropiarse de las rentas de monopolio originadas por la propiedad
monopdlica de los valores culturales simbdlicos de esos espacios: el
caracter historico de las calles, el paisaje costero, etc.

El sector turistico es un dmbito estratégico para el desarrollo
de Cuba, entonces a través de la conversion de espacios residen-
ciales en comerciales se abre una brecha de competencia por la
apropiacion de las rentas turisticas entre tres agentes: Estado, em-
presas hoteleras internacionales que gestionan hoteles cubanos y
agentes privados. Como consecuencia, en los momentos de mayor
actividad turistica, cuando los ingresos parecian estar por debajo
de la capacidad de acumulacion del Estado, asistimos a esta rapida
conversion del mercado de la vivienda en un mercado comercial y
la sumision del mercado residencial a la dindmica del mercado de
espacios comerciales.

CONSIDERACIONES FINALES

Este estudio revel6 que el establecimiento del mercado de vi-
viendas y de la actividad del alquiler ha permitido un intercambio
entre dos valores de uso de la vivienda: residencial y comercial.
Este intercambio ha generado al menos tres tensiones que pueden
reflejarse en futuros conflictos. El primero resulta de la desigual-
dad inherente al espacio urbano cubano, en que la concentracion
de los espacios turisticos en determinadas municipalidades ofrece
desiguales oportunidades de empleo o ingresos entre los que viven
en zonas turisticas de la ciudad y pueden convertir parte de su casa
en un espacio comercial, y los que viven en el interior. Para estos,
la prestacion de servicios turisticos como trabajadores por cuenta
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propia conlleva el gasto de comprar una vivienda ubicada en el
centro turistico, lo que es dificil frente a la diferencia de precios
entre una casa sencilla ubicada en municipalidades periféricas, la
capacidad de ahorro de los cubanos y el precio de una vivienda
céntrica. Muchas veces, esta dificultad es aprovechada por inver-
sionistas extranjeros que utilizan a los cubanos como fachada para
invertir en negocios en Cuba. Asi, la ubicacion residencial acaba
por determinar el acceso de los trabajadores al autoempleo, lo que
plantea un conflicto entre los trabajadores por acceso a las opor-
tunidades de empleo limitadas territorialmente.

Una segunda contradiccion puede agravarse con el incremento
de la competencia por las rentas de monopolio y acceso al mercado
consumidor entre el sector privado auténomo y los otros prestadores
de servicios turisticos. Hasta ahora, el sector privado auténomo ha
sido complementario a las actividades estatales y mixtas en el sec-
tor turistico, y la coexistencia de estos sectores ha sido beneficiosa.
Sin embargo, si el alquiler residencial empieza a competir con la
hosteleria estatal y mixta, surgird un conflicto entre los operado-
res. En este conflicto, los intereses de los propietarios de inmuebles
suelen asociarse a los de los trabajadores privados, puesto que el
precio de venta de sus viviendas depende en ultima instancia de la
rentabilidad del sector auténomo.

Los fenémenos observados tienen también sus consecuencias
habitacionales y urbanas. El uso comercial de la vivienda tensiona
las demandas habitacionales, teniendo en cuenta el bajo ritmo de
crecimiento del parque habitacional cubano. La conversién comer-
cial también genera una pérdida de la calidad de vida, pues el uso
comercial de la vivienda suele ser mixto, o sea, se utiliza una parte
de la vivienda residencial como espacio comercial, lo que resulta en
una disminucién del espacio residencial destinado a la familia y la
convivencia familiar. Sin embargo, al mismo tiempo altera la dina-
mica familiar y transforma las relaciones personales en econémicas,
por cuanto todos los habitantes terminan por involucrarse en la
prestacion del servicio por cuenta propia. Finalmente, la especializa-
cion de los barrios céntricos en actividades comerciales y turisticas
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tiene consecuencias en la organizacion del espacio urbano, pues la
tendencia es que los residentes abandonen sus casas en los barrios
centrales bajo la influencia de su precio de venta y el deterioro de
su espacio residencial. La transformacion de estos barrios en dis-
tritos comerciales conlleva también el incremento de la migracion
para otros municipios y dado el escaso crecimiento del parque de
viviendas en Cuba tras las dificultades de construccion, esto puede
traducirse en el incremento de la cohabitacion y el deterioro de la
calidad de vida de las familias. Ademas, la intensificacion de estos
fenémenos puede, en un futuro, dar lugar a una diferenciacioén urba-
na, reviviendo una practica comun del periodo prerrevolucionario.

Los fendomenos que analizamos en este articulo no certifican
que el retorno del mercado de viviendas conlleva, necesariamente,
al retorno de la situacion habitacional y urbana prerrevolucionaria
vinculada a los altos costes de los alquileres y a la especulacion urba-
na. Nuestras conclusiones apuntan al ascenso de las contradicciones
resultantes de la apertura del mercado de viviendas en conjunto con
la utilizacion del suelo como principal medio de produccién para
el desarrollo turistico y, por lo tanto, para el financiamiento de la
Revolucidn, junto con el ascenso del trabajo privado y por cuenta
propia en Cuba. Las consecuencias sociales que surgen de esta nueva
forma de organizacién de la sociedad cubana forman parte de las
dificultades del periodo de transicion socialista, en el que para ga-
rantizar y hacer avanzar la Revolucion a veces es necesario permitir
relaciones capitalistas y asumir los problemas y contradicciones
que ellas traen. Resolver estas contradicciones y garantizar que no
superen los objetivos de la Revolucion es el desafio que Cuba debera
enfrentar en los proximos afos.
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VIVIENDA EN ARRIENDO Y SEGREGACION
RESIDENCIAL EN SANTIAGO DE CHILE

Quentin Ramond

INTRODUCCION

En la tltima década, el mercado de la vivienda en arriendo
se ha expandido en muchas grandes ciudades (Arundel y Doling,
2017). Esta tendencia es particularmente llamativa en las sociedades
donde la propiedad ha sido histéricamente la forma privilegiada
para el acceso a la vivienda, como en Chile (Imilan et al., 2016).
En Santiago, el arriendo ha aumentado del 21% al 30% de los
hogares entre 2010 y 2020. En términos absolutos, el nimero de
arrendatarios casi se ha duplicado durante este periodo, pasando
de 400.000 a 760.000 hogares.

Aunque se han analizado los factores del crecimiento del arrien-
do (Blanco et al., 2014), sus consecuencias sobre la vulnerabilidad
habitacional (Contreras et al., 2019; Marin-Toro et al., 2017) y los
desafios que plantea para las politicas publicas (Link, Valenzuela
et al., 2019; Razmilic, 2015), es menos lo que se sabe sobre la rela-
cion entre vivienda en arriendo y segregacion residencial. Algunos
estudios sugieren que, ante la elevacion de los precios inmobiliarios
que reduce las opciones de compra, mds hogares optan por el arrien-
do para residir en barrios centrales donde se concentran los servicios
y las oportunidades. Si bien existen trabajos cualitativos sobre este
fenémeno en Europa (Benson y Jackson, 2017; Ramond y Oberti,
2022), Estados Unidos (Shakespeare, 2020) y Australia (Hulse
et al., 2019), la evidencia cuantitativa al respecto es escasa, sobre
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todo en América Latina. Para el caso de Santiago, se ha estudiado
la diversidad social y geografica de los arrendatarios (Link, Marin-
Toro et al.,2019). Sin embargo, los beneficios espaciales del arriendo
no han sido estimados, porque no se ha comparado la distribucion
espacial de los arrendatarios y de los propietarios al interior de cada
grupo social. Ademads, existen numerosas investigaciones sobre las
tendencias y las causas de la segregacion en las ciudades chilenas
(Agostini et al., 2016; Link et al., 2015; Rasse, 2016). Ahora, si bien
destacan el rol central del mercado de la vivienda en este proceso
(Zunino y Hidalgo, 2009), se han enfocado principalmente en los
efectos de atributos individuales (ingreso, ocupacion, origen nacio-
nal) sin medir el rol de la tenencia de la vivienda.

En este contexto, el objetivo del presente capitulo es carac-
terizar la relacion entre tenencia de la vivienda y caracteristicas
socioeconomicas del barrio de residencia en Santiago de Chile. Se
explora la hipotesis de que el arriendo provee beneficios espaciales
en comparacion con la vivienda en propiedad, pero que la magni-
tud de estos beneficios podria cambiar entre las clases sociales. El
capitulo se enfoca en dos preguntas:

e (Cual es la relacion entre la tenencia de la vivienda y el

estatus socioeconomico del barrio de residencia?

e Como y en qué medida la relacion entre la tenencia de la

vivienda y el estatus socioeconomico del barrio de residencia
cambia entre las clases sociales?

Para abordar estas preguntas, se utilizan datos de la encuesta
CASEN para los afios 2006 y 2015. Se realizan modelos de regresion
que miden la relacion entre tenencia de la vivienda, clase social y
estatus socioeconomico del barrio, asi como la probabilidad de vivir
en barrios acomodados y desfavorecidos. El capitulo empieza por una
revision de la literatura donde se discute la relacion entre tenencia de
la vivienda y segregacion. Luego, se presentan las principales caracte-
risticas de Santiago, los datos y la metodologia, antes de exponer los
resultados. Finalmente, se discute el aporte de los hallazgos.
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TENENCIA DE LA VIVIENDA Y DESIGUALDAD
SOCIOESPACIAL

La situacion de tenencia de la vivienda es una dimension central
de las desigualdades socioeconémicas. Poseer una vivienda otorga
una mayor seguridad residencial y constituye uno de los principales
mecanismos para ahorrar y transferir recursos econdémicos entre
generaciones (Doling y Ronald, 2010). Ademads, tiene efectos posi-
tivos sobre el bienestar subjetivo, el ingreso o el rendimiento escolar
(Foye et al., 2018; Haurin et al., 2002). La propiedad permanece
como un simbolo de estabilidad social y familiar, especialmente en
América Latina, donde es la modalidad predominante de acceso a la
vivienda (Imilan et al., 2016). Al contrario, muchas veces arrendar
implica condiciones residenciales vulnerables y no permite acumular
activos para enfrentar potenciales caidas del ingreso (Morris et al.,
2017). Arrendar suele ser percibido como la manifestacion de una
trayectoria residencial estancada y puede derivar en relaciones con-
flictivas de dependencia con otros miembros de la familia (Druta
et al.,2019).

Sin embargo, desde comienzos de 2010, la elevacion de los
precios inmobiliarios ha exacerbado las desigualdades de acceso
a la vivienda en propiedad en muchas ciudades. Esta tendencia se
traduce en una mayor concentracion de la riqueza dentro de los
grupos mas acomodados (Arundel y Ronald, 2020). Por otro lado,
las presiones del mercado inmobiliario limitan la movilidad resi-
dencial y generan barreras para residir en barrios de mayor estatus
socioeconomico, donde se concentran los servicios urbanos y las
oportunidades sociales (Le Galés y Pierson, 2019; Winke, 2020).

En este escenario, un nimero creciente de hogares opta por la
vivienda en arriendo. Para las generaciones jovenes cada vez mads
precarizadas y los hogares de bajos ingresos, esta modalidad de
tenencia de la vivienda se ha posicionado como una solucion ha-
bitacional para periodos extensos de tiempo (McKee et al., 2017).
Estos grupos suelen enfrentar condiciones habitacionales vulnerables
y expresan preocupaciones respecto de su situacion financiera y re-
sidencial (Morris et al., 2017). La expansion del arriendo no refleja
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solamente la reduccion de las opciones en el mercado inmobiliario.
Otras investigaciones insisten sobre la agencia de los individuos y
destacan algunas ventajas del arriendo (Hulse et al., 2019). Espe-
cificamente, un nimero creciente de hogares de clase media valora
la vivienda en arriendo porque permite acceder a mejores estableci-
mientos escolares (Ramond y Oberti, 2022), mantener estilos de vida
urbanos (Benson y Jackson, 2017; Shakespeare, 2020), mejorar el
acceso a servicios y aumentar su capital social (Scanlon et al., 2014).

En los altimos afios, la discusion en torno a la tenencia de la
vivienda también ha cobrado mayor relevancia en la literatura sobre
la segregacion. A nivel agregado, la desigual distribucion espacial
de las diferentes tenencias de la vivienda contribuye a la segrega-
cion étnica-racial (Skifter Andersen et al., 2016) y socioeconomica
(Owens, 2019). A nivel individual, los arrendatarios tienen una
mayor probabilidad de moverse hacia barrios mas acomodados
(Boschman et al., 2017; Clark et al., 2014), y la segregacion de las
minorias étnicas arrendatarias es menor que la de los propietarios
(Friedman et al., 2013). Entonces, estos estudios convergen hacia
un mismo resultado: la tenencia de la vivienda es importante para
explicar las desigualdades espaciales, puesto que los arrendatarios
logran una mejor localizacion en comparacion con los propietarios.

Sin embargo, los trabajos de corte cualitativo no entregan una
vision general de la relacion entre el arriendo y la distribucion
espacial de los hogares, mientras que las investigaciones cuanti-
tativas no han comparado explicitamente la distribucion espacial
de los arrendatarios y de los propietarios al interior de cada grupo
socioecondémico. Ademas, la evidencia respecto de la relacion en-
tre arriendo y segregacion sigue siendo escasa en América Latina.
En Chile se ha analizado la heterogeneidad social y geografica de
los arrendatarios (Link, Marin-Toro et al., 2019), pero no se han
medido los beneficios espaciales del arriendo en comparaciéon con
la propiedad.

Entonces, siguiendo los aportes de la literatura, el capitulo
explora las siguientes hipétesis. Primero, se supone que la tenencia
de la vivienda esta asociada con patrones diferentes de distribucion
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espacial. Especificamente, los arrendatarios tendrian una mejor
localizacion que los propietarios (H1). Segundo, se plantea que los
beneficios espaciales asociados al arriendo han aumentado durante
los ultimos afos, debido a las crecientes dificultades en el mercado
inmobiliario (H2). La tercera hipédtesis supone que la asociacion
entre tenencia de la vivienda y caracteristicas del barrio de resi-
dencia cambia segun la clase social del hogar. Especificamente, las
diferencias espaciales segtn la tenencia de la vivienda estarian mas
marcadas al interior de las clases medias (H3).

EL cAso DE SANTIAGO DE CHILE

Para abordar estas hipotesis, el capitulo se enfoca en el caso de
Santiago, la capital de Chile, pais que se caracteriza por altos niveles
de desigualdad. El coeficiente de Gini es el mas alto de la OCDE
(0,47), lo que se debe en gran medida a la concentracién de los
ingresos en los grupos mas ricos (Flores et al., 2020). En Santiago,
estas desigualdades se reflejan en niveles elevados de segregacion
(Agostini et al., 2016; Rasse, 2016). Los grupos acomodados se
concentran en el sector oriente de la ciudad, que cuenta con servi-
cios urbanos de calidad y bajos niveles de conflictividad (Méndez
y Gayo, 2019). Los hogares desfavorecidos tienden a concentrarse
en areas periféricas de la capital, que se caracterizan por una falta
de oportunidades, viviendas precarias y altos niveles de estigmati-
zacion (Otero, Méndez et al., 2021). Ademas de las desigualdades
socioeconOmicas, la segregacion de los hogares vulnerables se debe
a la baja regulacion del suelo urbano y a las politicas de vivienda
orientadas a entregar subsidios para facilitar el acceso a la pro-
piedad (Zunino e Hidalgo, 2009). Entre estos extremos, existen
procesos de densificacion y periurbanizacion (De Mattos et al.,
2014), gentrificacion en areas centrales (Lopez-Morales, 2016) y
barrios que se mantienen socialmente diversos (Link et al., 2015;
Ruiz-Tagle, 2016).

Adicionalmente, dos dindmicas del mercado de la vivienda son
centrales para la presente investigacion. En primer lugar, los precios
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de la vivienda se han duplicado entre 2006 y 2019, de manera aun
mas pronunciada en el sector oriente privilegiado de la ciudad
(+118%). La creciente brecha entre ingreso y precio de la vivienda
genera problemas de asequibilidad en el mercado inmobiliario y
limita la movilidad residencial de las clases bajas y medias.
Segundo, el mercado de la vivienda en arriendo ha crecido en
la dltima década, alcanzando un 30% de los hogares en 2020. Esta
expansion refleja la centralidad del arriendo en el proceso de finan-
ciarizacién del entorno urbano, donde inversionistas institucionales
e individuales utilizan la vivienda como un activo generador de
ingreso (Lopez Morales y Orozco, 2019). En Santiago, los departa-
mentos adquiridos por inversionistas alcanzan un 44 % del total de
las transacciones (Fuentes et al., 2019), lo que contribuye al alza de
los precios (Lopez-Morales y Herrera, 2018). Al mismo tiempo, se
observa una diversificacion sociodemografica de los arrendatarios.
Ademas de los inmigrantes de bajos ingresos o de los profesionales,
las familias pobres con hijos, los adultos mayores y las clases medias
optan cada vez mas por esta modalidad de tenencia de la vivienda
(Link et al., 2019). En términos geograficos, si bien el 45% de la
oferta de arriendo se concentra en diez barrios centrales y peri-
centrales (Inciti, 2021), la otra mitad de los arrendatarios vive en
comunas mads periféricas, lo que muestra la relevancia mas general
del arriendo en el parque habitacional de Santiago. Finalmente, el
arriendo se ha incorporado en la politica habitacional del pais a
través de un programa de subsidio a la demanda y de incentivos
a la construccion (Link, Valenzuela et al., 2019; Razmilic, 2015).

DATOS Y METODOLOGIA

Se utilizan datos de corte transversal que provienen de la en-
cuesta de Caracterizacion socioeconoémica nacional (CASEN) para
los afios 2006 y 2015. La CASEN es levantada cada dos afios por
el Ministerio de Desarrollo Social de Chile y contiene informacion
sobre estructura familiar, educacion, vivienda, empleo e ingresos.
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Variables

Para medir el estatus socioeconomico de los barrios, utilizo
tres variables dependientes. La primera es continua y corresponde
al ingreso mediano per cipita del barrio. Se ha procedido a una
estandarizacion de esta variable de manera separada para cada afio.
La variable estandarizada, con media igual a cero y varianza igual a
uno, mide la diferencia entre el ingreso mediano de cada barrio y el
promedio del Gran Santiago. Ademads, utilizo dos variables dicotomi-
cas. La segunda variable dependiente toma el valor uno si el hogar
vive en un barrio acomodado y cero en otro caso, mientras que la
tercera toma el valor uno si el hogar vive en un barrio desfavore-
cido y cero en otro caso. Los barrios acomodados corresponden al
20% de los barrios con el ingreso mediano per capita mas elevado,
mientras que los barrios desfavorecidos corresponden al 20% de
los barrios con el ingreso mediano per capita mas bajo.

Las dos variables independientes de interés son la clase social
y la tenencia de la vivienda. Las clases sociales se definen con el
esquema Erikson-Goldthorpe-Portocarero (Erikson y Goldthorpe,
1992) que se ha utilizado en numerosos trabajos sobre la movilidad
social y la segregacion en América Latina (Mac-Clure et al., 2014;
Marques y Franca, 2020). Las clases sociales agrupan ocupaciones
segun el control de los medios productivos (empleadores, asala-
riados, independientes), el tipo de trabajo (servicio o manual) y el
nivel de calificacion. El esquema distingue las clases medias-altas
(profesionales de nivel alto), las clases medias (profesionales de
nivel bajo), las clases medias-bajas (trabajadores no manuales de
rutina), los sectores populares calificados y no calificados, y los
trabajadores independientes. Se excluyeron a las fuerzas armadas,
a los agricultores, a los hogares inactivos y a los desempleados. Si
el hogar cuenta con una pareja (sostenedor y conyuge), considero
a la persona con la clase social més elevada.

Respecto de la tenencia de la vivienda, considero a los arren-
datarios y los propietarios. No se diferencian los arrendatarios con
y sin contrato de arriendo. Los propietarios agrupan los hogares
que terminaron de pagar la vivienda y los que siguen pagando un

345



QUENTIN RAMOND

crédito hipotecario. Se excluyen a los hogares que ocupan una vi-
vienda cedida o de manera irregular. La muestra final incluye 6.095
hogares en 2006 y 12.278 en 2015.

Area de estudio y unidad de andlisis

Para este andlisis, se considera el nicleo urbano del Area Ur-
bana Funcional de Santiago (Figura 1). Este territorio (en adelante,
el Gran Santiago) se compone de 39 comunas en las cuales mads
del 50% de la poblacion vive en zonas densamente pobladas que
agrupan mas de 50.000 habitantes (Fuentes y Pezoa, 2018). Las
comunas del periurbano extendido se excluyeron debido a la baja
representacion de hogares arrendatarios.

Utilizo las comunas como unidad de analisis. Corresponden a
la subdivision politica-administrativa mas pequefia de Chile, pero
presentan una serie de limitaciones debido a su amplitud geografica
y a la heterogeneidad socioecondmica y residencial al interior de
algunas. Sin embargo, la escala municipal refleja la desigual distribu-
cion de oportunidades y la segregacion en Santiago (Brain y Prieto,
2021). Las caracteristicas de las comunas afectan al rendimiento
académico de los alumnos (Otero, Carranza et al., 2021) o a la
probabilidad de vivenciar conflictos barriales (Méndez y Otero,
2018). La comuna opera también como una escala relevante en las
representaciones de la estratificacion social del territorio (Fuentes
y Mac-Clure, 2020).
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Region Metropolitana
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Figura 1. Area de estudio.
Fuente: Elaboracion propia.
Metodologia

Se utilizan tres modelos de regresion que miden la relacion entre
las caracteristicas de los hogares y el estatus socioeconémico del
barrio. Primero, se estima un modelo lineal para medir la asociacion
entre la clase social, la tenencia de la vivienda y el ingreso mediano
estandarizado del barrio (Modelo 1). Los dos modelos siguientes
son logit y miden la probabilidad de residir en un barrio acomodado
(Modelo 2) y en un barrio desfavorecido (Modelo 3). Se estiman dos
especificaciones por modelo. La primera se focaliza en las dispari-
dades espaciales entre propietarios y arrendatarios, mientras que
la segunda incluye un término de interaccion para determinar si la
relacion entre tenencia de la vivienda y estatus socioecondémico del
barrio cambia entre las clases sociales:
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Y=+1X, +2X +nX +
Y =a+1X,+2X,+3X,X,+nX, +e

donde Y es la variable dependiente que caracteriza el barrio de
residencia, X, es la clase social del hogar, X, es la tenencia de la
vivienda y X representa las variables de control a nivel de hogar:
edad, género, situacion matrimonial, nimero de hijos, nimero de
personas en el hogar, inmigracion, afios de escolaridad, quintiles
de ingreso, tiempo de residencia en el barrio. Se estiman los mo-
delos de manera separada para 2006 y 2015. Cabe precisar que la
metodologia utilizada no garantiza que se estimen efectos causales
de la tenencia de la vivienda, porque existen sesgos de endoge-
neidad entre la tenencia de la vivienda, la clase social y el estatus
socioeconomico del barrio. Pese a eso, la metodologia permite una
novedosa exploracion de la relacion entre tenencia de la vivienda
y desigualdades espaciales.

REsuLTADOS
Andalisis descriptivo

Las estadisticas descriptivas permiten una examinacion pre-
liminar de la relacion entre desigualdad espacial y tenencia de la
vivienda (Tabla 1). Considerando en primer lugar el ingreso mediano
estandarizado del barrio, se observa que los arrendatarios viven
en barrios mds favorecidos que los propietarios. Esta diferencia es
significativa y ha aumentado, alcanzando 0,31 desviaciones estandar
en 20135. Por otro lado, la proporcion de arrendatarios que viven en
barrios acomodados supera a la de los propietarios, y esta brecha
también ha aumentado. La proporcion de propietarios que viven en
barrios desfavorecidos es mas elevada que la de los arrendatarios,
aunque la diferencia es mas limitada.

Mas alld de este patron general, se observa que la relacion
entre desigualdad espacial y tenencia de la vivienda cambia entre
las clases sociales. Al interior de las clases medias-altas, si bien los
arrendatarios viven en barrios mas acomodados que los propietarios,
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esta diferencia ha disminuido. Especificamente, la representacion
de los propietarios en los barrios acomodados ha aumentado mas
que la de los arrendatarios. Para los trabajadores independientes,
las disparidades espaciales segun la tenencia de la vivienda también
han disminuido, pero en este caso se explica por un deterioro del
estatus socioecon6mico del barrio dentro de los arrendatarios.

Al contrario, la tenencia de la vivienda estd asociada con cre-
cientes diferencias espaciales al interior de las clases medias. Para los
arrendatarios, el estatus socioeconomico del barrio de residencia se
ha elevado, mientras que los propietarios experimentan una dinami-
cainversa. En 2015, la diferencia entre propietarios y arrendatarios
en cuanto al ingreso mediano del barrio alcanza 0,52 desviaciones
estandar, un 70% mds que la diferencia observada para la muestra
completa. Asimismo, la proporcion de arrendatarios de clase media
que viven en un barrio acomodado es de 27 puntos superior a la
de los propietarios. La proporcion de arrendatarios que viven en
barrios desfavorecidos también es cada vez mas baja que la de los
propietarios.

Las clases medias-bajas y los sectores populares también viven
en barrios con un estatus socioeconémico mas elevado al optar por
la vivienda en arriendo, pero las diferencias con los propietarios son
limitadas. Sobre todo, el estatus socioeconoémico del barrio de los
arrendatarios no se ha mejorado, sino que se ha deteriorado menos
que el de los propietarios. Ademas, si bien los arrendatarios tienen
mas posibilidades de vivir en zonas acomodadas, su acceso a estos
barrios sigue limitado. Al contrario, la diferencia entre propietarios
y arrendatarios se ha reducido con respecto a la probabilidad de
vivir en barrios desfavorecidos.

En sintesis, el arriendo parece ofrecer beneficios espaciales
significativos en comparacion con la vivienda en propiedad. Esta
tendencia es mds prominente en el medio de la estructura de clase,
especialmente en los afios mas recientes. Al interior de las clases
altas y bajas, la tenencia de la vivienda esta asociada a desigualdades
espaciales menos pronunciadas.
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Andlisis multivariado

Los modelos de regresion permiten comprobar si las diferencias
entre arrendatarios y propietarios se mantienen una vez incluidas
las variables de control (Tabla 2).

Consistente con los resultados descriptivos, el Modelo 1a indica
que los arrendatarios viven en barrios que tienen un ingreso media-
no superior al de los propietarios. Sin embargo, al controlar otros
factores relevantes, la magnitud de la brecha entre arrendatarios y
propietarios no ha aumentado, pues se mantiene alrededor de 0,2
desviaciones estandar. Por otra parte, el Modelo 2a muestra que los
arrendatarios tienen una probabilidad mayor de vivir en barrios aco-
modados, y que esta diferencia ha aumentado. En 2015, optar por la
vivienda en arriendo esta asociado con una probabilidad 2,58 veces
mas elevada de vivir en un barrio acomodado (IC95%=2,25;2,94).
Ademas, la probabilidad de vivir en un barrio desfavorecido es me-
nor para los arrendatarios, aunque esta diferencia se ha reducido,
siendo de un 28% menor en 2015 (IC95%=0,61;0,85). En otras
palabras, el arriendo aumenta cada vez mas la oportunidad de vivir
en barrios acomodados, pero reduce menos el riesgo de vivir en un
barrio desfavorecido. En parte, esto refleja la expansion del mercado
del arriendo en diferentes sectores de la ciudad (Link, Marin-Toro
et al.,2019).

Los modelos 1b, 2b y 3b incluyen un término de interaccion para
analizar sila relacion entre la tenencia de la vivienda y las desigualdades
espaciales cambia segtin la clase social una vez controlado por otros
factores. Ademas de los coeficientes de regresion, la Figura 2 presenta
los valores predichos derivados de estos tres modelos, para cada afo.
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Para las clases medias-altas, se confirma que los beneficios
espaciales asociados al arriendo son decrecientes. Por un lado, los
arrendatarios viven en barrios donde el ingreso mediano supera por
0,36 desviaciones estandar el de los propietarios, un 33% menos
que en 2006. Esta tendencia se ve reflejada en el aumento sostenido
de la probabilidad predicha de vivir en barrios acomodados para
los propietarios de este grupo (Figura 2, Panel B). La diferencia en
cuanto a la probabilidad de vivir en un barrio desfavorecido pierde
su significatividad estadistica en 2015. Los trabajadores indepen-
dientes muestran tendencias similares. La tenencia de la vivienda esta
asociada a diferencias decrecientes respecto del estatus econdémico
del barrio, aunque la propiedad sigue asociada a una probabilidad
mas elevada de vivir en barrios desfavorecidos.

Para las clases medias, se confirma que la tenencia de la vivien-
da estd asociada con crecientes disparidades espaciales. En 20135,
arrendar una vivienda, en vez de comprar, esta asociado a un ingreso
mediano del barrio superior de 0,46 desviaciones estandar, lo que es
mas de dos veces superior a la diferencia promedia observada para
la muestra completa. Los valores predichos muestran que el ingreso
mediano de los barrios de residencia de los propietarios ha bajado
significativamente (Figura 2, Panel A). Al mismo tiempo, el ingreso
mediano predicho de los barrios de residencia de los arrendatarios
ha aumentado. El Modelo 2b muestra que la probabilidad de vivir
en un barrio privilegiado era 80% mads elevada para el caso de los
arrendatarios en comparacion a los propietarios en 2006 y 3,2 veces
mayor en 2015 (IC95%=2,55;4,11). Se trata de la mayor diferencia
y del mayor incremento observado dentro de la muestra analizada.
Ademas, la diferencia respecto de la probabilidad de vivir en barrios
desfavorecidos ha alcanzado significatividad estadistica en 2015 y
va en aumento: la probabilidad de vivir en una zona desfavorecida
es un 48% menor para los arrendatarios que para los propietarios
(IC95%=0,305;0,90).

Para las clases medias-bajas, el arriendo entrega beneficios espa-
ciales, pero siguen siendo mas limitados. Si bien el arriendo aumenta
la probabilidad de vivir en un barrio acomodado en una magnitud
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similar a la de las clases medias (OR=3,09, IC95%=2,41;3,97),
no reduce la probabilidad de vivir en barrios desfavorecidos. Para
los sectores populares, la relacion entre tenencia de la vivienda y
estatus socioeconomico del barrio cambia luego de controlar por
factores relevantes. Si bien la vivienda en arriendo aumenta signi-
ficativamente la probabilidad de vivir en un barrio acomodado,
no permite reducir el contacto con las zonas desfavorecidas. Sobre
todo, el arriendo no esta asociado a un aumento significativo del
ingreso mediano del barrio en comparaciéon con la vivienda en
propiedad (Modelo 1b). En la Figura 2 (Panel A), se observa que
tanto los arrendatarios como los propietarios que pertenecen a los
sectores populares viven en barrios que tienen un ingreso mediano
mas bajo que el promedio del Gran Santiago.

A Ingreso mediana (modelo 10] B: Bamos accmodados (modelo 2b) G- Bamos desfavorecides (modalo 3]

A ] o]

B

7l F 1t

-
[

Pop casl La 4 14 Lol o C
Lata MR o o cuid Hend I Pop =a caed bere roRs Fop e ool

I' Propietarios  # Arrendatanos

Figura 2. Valores y probabilidades predichos de las caracteristicas
socioeconémicas del barrio.
Fuente: Elaboracion propia sobre la base de Casen, 2006, 2015. Intervalos
de confianza del 95%. Las estimaciones predichas se calculan con las otras
variables fijadas en el valor promedio si son continuas y en la categoria de
referencia si son categoricas. En el panel A, la linea horizontal indica el ingreso
mediano estandarizado del Gran Santiago.

356



VIVIENDA EN ARRIENDO Y SEGREGACION RESIDENCIAL...

Di1SCUSION Y CONCLUSION

El proposito de este capitulo fue examinar como la clase social
y la tenencia de la vivienda interactan para estructurar las desigual-
dades espaciales. La ciudad de Santiago de Chile ofrecié un caso
de estudio interesante porque combina altos niveles de segregacion
residencial, una fuerte expansion del mercado del arriendo y eleva-
dos precios inmobiliarios que reducen las posibilidades de compra.

Los resultados indican que optar por la vivienda en arriendo
favorece el acceso a barrios acomodados y reduce la probabilidad de
residir en barrios desfavorecidos, confirmando la primera hipotesis
(H1). La magnitud de los beneficios espaciales asociados al arrien-
do no ha aumentado de manera univoca en el periodo analizado,
lo que valida solo parcialmente la segunda hipétesis (H2). Por
un lado, la diferencia entre propietarios y arrendatarios respecto
del ingreso mediano del barrio se ha mantenido estable. Por otro
lado, el arriendo aumenta cada vez mas la probabilidad de vivir
en barrios acomodados relativamente a la propiedad, pero reduce
menos el riesgo de vivir en un barrio desfavorecido. La magnitud
y la evolucién de estas tendencias cambian entre las clases sociales,
confirmando la tercera hipotesis (H3).

El caso de las clases medias aparece particularmente relevante.
En el periodo analizado, los propietarios de este grupo experi-
mentan un deterioro del estatus socioeconémico de sus barrios
de residencia, mientras que los arrendatarios han consolidado su
acceso a barrios mas favorecidos. No se observa esta tendencia
para ninguna otra clase social. Las disparidades espaciales segin
la tenencia de la vivienda han disminuido al interior de las clases
medias-altas, reflejando la creciente presencia de los propietarios de
este grupo en los barrios acomodados. Para los sectores populares
y las clases medias-bajas, el arriendo representa una alternativa a
la propiedad menos eficiente para lograr una localizacion benéfica
dentro de la ciudad.

En muchas grandes ciudades, y Santiago no es la excepcion,
el incremento de los precios de la vivienda refuerza la segregacion
(Le Gales y Pierson, 2019; Winke, 2020). Ahora bien, el capitulo
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permitié mostrar que la relacion entre segregacion y mercado de la
vivienda es mas compleja que la seleccion operada por los precios
inmobiliarios, incluso en la sociedad chilena donde los hogares son
mayoritariamente propietarios. En efecto, se ha mostrado que las
modalidades de tenencia de la vivienda generan diferentes patro-
nes de distribucion espacial al interior de las clases sociales. Por
lo tanto, ademads de influir en las desigualdades socioeconémicas
(Arundel y Ronald, 2020) y en el bienestar subjetivo (Foye et al.,
2018), la tenencia de la vivienda aparece como un factor clave de
las desigualdades espaciales.

Adicionalmente, y en linea con algunos estudios cualitativos
recientes (Benson y Jackson, 2017; Hulse et al., 2019; Ramond y
Oberti, 2020; Shakespeare, 2020), esta investigacion permitio re-
portar una evidencia cuantitativa acerca de la tension que enfrentan
las clases medias entre dos dimensiones centrales de su posicion
social: asegurar su situacion econémica y residencial mediante la
vivienda en propiedad y residir en barrios acomodados donde se
concentran las oportunidades sociales. Esta tensién cobra gran
relevancia para entender las dificultades que enfrentan las clases
medias en el contexto neoliberal chileno (Barozet et al., 2021). Por
un lado, el Estado asume un rol reducido en la provision de derechos
y servicios de proteccion social, por lo que la vivienda en propiedad
es un mecanismo central para ahorrar, especialmente para aquellas
familias de sectores medios no beneficiarias de subsidios. Por otro
lado, en una ciudad altamente segregada como Santiago, el barrio
de residencia afecta a las oportunidades y a las trayectorias sociales
de los individuos (Otero, Carranza et al., 2021).

Sin embargo, este capitulo presenta algunas limitaciones que
abren perspectivas para futuras investigaciones. Primero, existen
problemas de endogeneidad en los modelos de regresion que pueden
sesgar los estimadores. Cabe mencionar la simultaneidad entre el
estatus socioeconémico del barrio y las dos variables independientes
de interés, asi como los potenciales sesgos por variables omitidas.
Segundo, los datos transversales no permiten identificar si los
cambios ocurridos entre 2006 y 2015 provienen de la movilidad
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residencial de los hogares o de las evoluciones enddgenas en el
barrio de residencia. Otro limite del estudio se relaciona con la
unidad de andlisis —la comuna—-, ya que oculta disparidades so-
ciales y residenciales a menores escalas. Futuros trabajos podrian
estudiar mas precisamente los efectos de la tenencia de la vivienda
sobre la segregacion utilizando datos longitudinales a una escala
territorial mas pequefia. Otra perspectiva consistiria en analizar si
los arrendatarios acceden realmente a mas oportunidades urbanas
que los propietarios, para asi evaluar si la tenencia de la vivienda
se relaciona con patrones de movilidad social diferente al interior
de los grupos sociales, en particular de las clases medias.

En conclusidn, los resultados confirman la necesidad de introdu-
cir cambios en las politicas de vivienda para que el arriendo facilite
la movilidad residencial de las clases medias-bajas y populares. En
particular, el estudio confirma las limitaciones del subsidio de arriendo
(D.S. 52) para reducir la segregacion residencial de sus beneficiarios
(Razmilic, 2015). El monto de este subsidio sigue estando muy por
debajo de los valores de las viviendas en arriendo disponibles, sobre
todo en las comunas mas acomodadas. En este escenario, aparece
necesario regular la financiarizacion del mercado del arriendo, porque
representa un factor importante del aumento de los precios. Varias
propuestas han sido formuladas (impuesto a la renta, limitacion de
la cantidad de propiedades por hogar). Sin embargo, como la inver-
sion en el mercado de la vivienda suele ser una manera de asegurar
la condicion econémica ante el fragil sistema de proteccion social
chileno, las politicas destinadas a regular este fenémeno deben ser
articuladas con reformas estructurales del sistema de pension y de
salud (Vergara-Perucich y Aguirre, 2019). Por otra parte, el desarrollo
de una oferta de vivienda de propiedad publica destinada al arriendo
de forma permanente aparece como una perspectiva interesante (Link,
Valenzuela et al., 2019). No solamente permitiria aumentar la oferta
de viviendas asequibles, sino también avanzar hacia mas seguridad
de la tenencia para los arrendatarios.
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QUEDARME EN CASA SIENDO INQUILINO:
ANALISIS DE LAS REGULACIONES
DE LOS ALQUILERES EN CONTEXTO
DE LA PANDEMIA COVID-19

Leandro Vera Belli

INTRODUCCION
La importancia de la vivienda en contexto de pandemia

El 12 de marzo del afio 2020 la Republica Argentina decretd
la emergencia publica en materia sanitaria para contener la crisis
humanitaria que implicaria la pandemia del virus Covid-19. En
un escenario de alta incertidumbre y desconocimiento sobre como
abordar la problematica, se decretaron un conjunto de medidas para
hacer frente a la situacion de catastrofe que se preveia.

Argentina se ubica dentro de los paises que usaron el confina-
miento domiciliario como principal accién frente a la proliferacion
del virus. A partir del analisis de los decretos que se fueron san-
cionando, se detect6 que el Gobierno planificaba que la pandemia
duraria, como maximo, seis meses y que durante ese lapso podrian
equipar el sistema de salud y estar en condiciones de dar atencién a
las personas eventualmente contagiadas. Esta medida de aislamien-
to, donde la poblacién no podia salir de su domicilio excepto para
comprar alimentos y/o remedios, fue acompafiada por un conjun-
to de politicas que incluian el impedimento del corte de servicios
bdsicos como la luz, gas, agua y posteriormente internet por falta
de pago, considerando a aquellos hogares que el Estado Nacional
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reconocié como vulnerables; y bajo la misma l6gica, la prohibicion
de los desalojos por la falta de pago correspondiente al canon del
alquiler y de los créditos hipotecarios. Los hogares inquilinos fue-
ron doblemente afectados ya que, ademas de las medidas especiales
sancionadas para la pandemia, el Senado de la Nacion sancioné la
llamada «Nueva Ley de Alquileres». Esta normativa, que llevaba
varios afios de discusion parlamentaria, contiene un importante
numero de mejoras en el acceso a la vivienda en alquiler, asi tam-
bién incorpordé la posibilidad de desalojar de manera mas rapida
a los inquilinos. Estas dos acciones conjuntas fueron sancionadas
sin coordinacion, ni acciones para prever sus efectos en la practica.

A casi dos anos del decreto del comienzo de la pandemia, el
presente articulo describe como fue el proceso de «quedarse en casa»
siendo inquilino. Para este objetivo, se pondra énfasis en tres ejes:
i) las caracteristicas de las politicas implementadas; ii) los efectos
de estas politicas en el mercado de la vivienda en alquiler y, iii) por
ultimo, se analizara el proceso de «desarme» de las politicas deri-
vadas de la pandemia que consideran la vuelta a una «normalidad»
bajo un escenario de gran crisis econdémica.

EL CRECIMIENTO DEL ALQUILER COMO ACCESO AL
HABITAT DIGNO

La importancia de la vivienda como primera linea de barrera
frente al contagio del virus Covid-19 evidenci6 las caracteristicas
del acceso a la vivienda en Argentina, determinada por un agrava-
miento de los niveles de pobreza e indigencia. Segun los autores
Granero Realini, Barreda y Bercovich (2018), el enorme déficit
habitacional argentino se estima en mas de 3,5 millones de vivien-
das, de las cuales 2,2 millones son viviendas de tipo deficitarias,
1,1 millones corresponden a viviendas en hacinamiento semicri-
tico, mientras que 0,2 millones de tipo vivienda en hacinamiento
critico. La forma del acceso a la vivienda y las caracteristicas del
entorno del emplazamiento de la misma influyeron directamente
en los niveles de contagio del virus Covid-19. En este sentido, las
villas y asentamientos precarios, determinados por altos niveles de
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hacinamiento y falta de cobertura de saneamiento y agua potable,
terminaron operando como un agravante en el contagio y, por ende,
en los niveles de muertes.

Segin datos de la Subsecretaria de Desarrollo Urbano y Vi-
vienda, los programas nacionales desarrollados durante la década
2003-2013 trajeron 1.081.069 de soluciones habitacionales con
mas de cuatro millones de personas beneficiarias de estas politicas.
Sin embargo, y a pesar de haber sido esa una década caracterizada
por el crecimiento econémico, durante los ultimos 20 afos au-
mentaron sustantivamente los hogares inquilinos y la poblacion
viviendo en barrios carenciados. Segun la informacion que elabora
el Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INDEC), en el afio
2001, el 11,1% de la poblacién argentina accedia a una vivienda via
arriendo, para el afio 2010 era de 15,6 % y segtn los ultimos datos,
para el afio 2020 corresponde a un 18,8%. Por otro lado, existe
un crecimiento importante de la poblaciéon que vive actualmente
en villas y asentamientos precarios. Segun el ultimo relevamiento
oficial, existen en Argentina, para el ano 2017, mas de 4.416 ba-
rrios populares en los que residen aproximadamente 4.000.000 de
personas, siendo un tercio de estos barrios nacidos a partir del afio
2000. Esta situacion tiene que ver estrictamente con el divorcio que
existe entre las politicas de vivienda y el desarrollo de las ciudades.
Mientras que las primeras tienen que ver con dinamizar el empleo
via construccion de viviendas alejadas de la ciudad, las personas
eligen vivir cerca de las grandes ciudades, ya sea en villas o asenta-
mientos, como también alquilando.
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Este crecimiento del alquiler como forma de acceso a la vivienda
fue acompanado por el surgimiento e incremento en la visibilidad
de organizaciones de inquilinos (Vera Belli, 2018) y la lucha por el
habitat digno, que tuvieron estrategias muy contundentes respecto
a como mejorar la situacion de los arrendatarios. En particular, en
el afio 2014 surgi6 la Asociacion Civil Inquilinos Agrupados, una
organizacion que comenz6 en la red social Facebook, denunciando
practicas abusivas realizadas por las inmobiliarias. La agrupacion
fue creciendo con una estrategia politica clara: hacer cumplir los
derechos de los inquilinos frente a los abusos sostenidos por gran
parte de las inmobiliarias. Esta agrupacion se caracteriza por tener
una agenda de trabajo cotidiano, vinculado al asesoramiento legal
de los inquilinos para evitar y proteger ante eventuales abusos, al
mismo tiempo, realiza acciones para el mejoramiento del acceso al
alquiler, consistente en diversas estrategias como charlas, talleres,
difusion de contenidos en programas radiales, judicializacion de ile-
galidades por parte de las inmobiliarias y presentacion de leyes tanto
a nivel jurisdiccional como nacional. Ademads, la organizacion cred
una Federacién de Inquilinos Nacional que concentra asociaciones
de inquilinos con un alcance casi a nivel nacional, considerando la
mayoria de las provincias argentinas.

En la Ciudad de Buenos Aires (CABA), esta Asociacion realizod
dos acciones concretas que permitieron dar visibilidad al conflicto
latente en relacion con el acceso a la vivienda destinada al alquiler
y el rol preponderante que tiene el mercado inmobiliario en su
funcionamiento. En el afio 2016, junto a la Asociacion Civil por
la Igualdad y la Justicia (ACIJ) demandaron al Colegio Unico de
Corredores Inmobiliarios de la CABA, con el objeto de revertir
el cobro ilegal de comisiones inmobiliarias liberadas, tal como
pretendié hacerlo el Colegio Unico de Corredores Inmobiliarios
sin realizar el procedimiento legal que implica la aprobacion de
una ley local que apoye esta iniciativa. En el ano 2017, Inquilinos
Agrupados y un conjunto de organizaciones sociales y organismos
de derechos humanos impulsaron un proyecto de ley que incluia una
serie de reformas del mercado de vivienda en alquiler, tales como:
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la prohibicién del cobro de comisiones a inquilinos, la difusion
de contratos modelos, la creacion de garantias publicas, entre las
principales cuestiones. Finalmente se terminé votando un proyecto
del Gobierno de la Ciudad (Ley 5859/17) que tinicamente modifi-
c6 el cobro de las comisiones para que estas sean pagadas por los
propietarios y no por los arrendatarios, cuestion que permitio bajar
considerablemente los costos de ingreso a un contrato de alquiler.

INQUILINOS EN EPOCA DE PANDEMIA: ENTRE
PROTECCIONES ESPECIFICAS Y MODIFICACIONES
ESTRUCTURALES

Como se mencioné anteriormente, durante los afios 2020 y
2021 se sancionaron medidas especificas para la poblacion inquilina.
A continuacion, se presentan en detalle las caracteristicas de cada
una de ellas y las implicancias que trajeron en el contexto argentino.

Probibicion de desalojos y endeudamiento

Con el objetivo de poder garantizar el efectivo cumplimiento
de las medidas de aislamiento sancionadas para contener los con-
tagios derivados del virus Covid-19, el Gobierno Nacional decretd
un conjunto de medidas para aquellas personas no propietarias de
viviendas. Mediante el Decreto de Necesidad y Urgencia (DNU)
320/20, bajo el cual quedaron suspendidos los desalojos por falta
de pago, se prorrogan automaticamente los contratos y se obliga a
que los pagos sean obligatoriamente via bancaria, considerando la
imposibilidad de realizar desplazamientos dada la obligacion del
aislamiento. Ademas, se congelaron los precios de los alquileres y
se permiti6 que los inquilinos pudieran saldar el total de deuda al
finalizar la sancion de esta normativa, que inicialmente se pensé
para un plazo maximo de seis meses, y que luego fue prorrogada
dos veces hasta que fue puesta en fin durante el mes de marzo del
ano 2021.
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Nueva Ley de Alquileres

El 11 de junio del 2020, en un contexto de bastante incertidum-
bre respecto al devenir de la pandemia, el Senado Nacional aprobo
la nueva Ley de Alquileres. La normativa partié de la base de un
proyecto presentado por la organizacion Inquilinos Agrupados
durante el afio 2016. Entre los afos 2019 y 2020 se mantuvieron
varias discusiones y finalmente se terminé por incorporar algu-
nos articulos que incluian la posibilidad de acelerar procesos de
desalojos —en aquellas jurisdicciones que carecen de legislaciones
especificas— y la ratificacion de los corredores inmobiliarios como
los unicos que pueden cobrar comisiones por el trabajo de mediar
entre propietarios e inquilinos.

A pesar de estos dos articulos y de la amplia resistencia de
los actores vinculados al mercado inmobiliario, como queda de
manifiesto en la siguiente cita correspondiente al Colegio Unico de
Corredores Inmobiliarios de la Ciudad de Buenos Aires: «Una vez
mas, el Congreso de la Nacion sorprende con una innecesaria ley
27.551 que pretende traer solucién a lo que ya venia funcionan-
do bien: el sistema locativo de inmuebles», considerando que la
Nueva Ley de Alquileres amplia sustantivamente los derechos de
los inquilinos. Entre las principales mejoras se destaca el aumento
de la duracién minima del contrato, extendiéndose de dos a tres
anos. Ordena que las actualizaciones de los precios por canon de
arriendo sean de tipo anual y a partir de un indice oficial que debe
elaborar el Banco Central de la Republica Argentina (BCRA). Por
otro lado, amplia el abanico de garantias que elimina barreras es-
tructurales como la presentacion de una garantia inmobiliaria, se
disminuye el monto del depésito de entrada al alquiler, que con la
nueva ley debe ser equivalente a un mes del primer afio de arrien-
do y ademas debe ser devuelto al inquilino a un valor actualizado
considerando el precio del tltimo mes alquilado, mientras que antes
este valor estaba liberado para lo que pidieran los propietarios de
forma antojadiza. Ademads, se obliga al registro de los contratos de
arriendo en la Administracion Federal de Ingresos Publicos (AFIP),
que crea las instancias formales para la resolucion de conflictos y
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mediaciones, y por ultimo se funda el programa de Alquiler Social,
el cual incorpora un eje programatico de acciones para que el Estado
tenga influencia en el mercado de vivienda en alquiler, tales como:
e Realizacién de programas para colectivos vulnerables,
como las personas con problemas de violencia doméstica,
jubilados y pensionados o desempleados.
® Disefiar mecanismos para poder ampliar la oferta de in-
muebles en alquiler.
* Propiciar lineas de créditos blandos para facilitar los costos
de ingreso.
e Generar instancias legales para la resolucion de alternativas
entre inquilinos y propietarios.

EL IMPACTO ECONOMICO DE LA PANDEMIA EN LOS
INQUILINOS

El impacto de la pandemia en la economia argentina profundiz6
una crisis que se venia arrastrando desde hacia, por lo menos, cinco
afios. A pesar de la realizacion de esfuerzos para mitigar tales efectos,
como la implementacion del Ingreso Familiar de Emergencia para
cerca de ocho millones de personas y la Asistencia de Emergencia
al Trabajo y la Produccion (asistencia para empleados registrados),
entre los afios 2019 y 2020, cerca 2,5 millones de personas ingre-
saron a la pobreza (Diaz Langou, 2020) llegando a ser el 40,89%
de la poblacién argentina.

En el caso de los inquilinos, las medidas protectoras, junto a
la Nueva Ley de Alquileres, pusieron de relieve la problematica
de vivienda y el tema gozé de alta visibilidad en los principales
medios de difusion. Sin embargo, estas politicas desplegadas que
protegieron a los inquilinos y ampliaron sus derechos no fueron
acompanadas de medidas para su correcta implementacion. Es de-
cir, el Estado no consider6 que la desigual relacion entre inquilinos
y propietarios debe atenderse en un plano programatico, esto es,
con acompaifiamiento de politicas que le den al inquilino un lugar
donde apalancarse para hacer cumplir sus nuevos derechos. Al no
existir nada de lo anterior, la relacion entre locadores y locatarios

373



LEANDRO VERA BELLI

de hecho se agravo, tanto por la afectacion de los derechos de los
propietarios (no cobrar la mensualidad y no saber cuando, ni como
seria la operatoria de la nueva normativa), como por la dificultad
de los inquilinos de hacer valer sus derechos, en un escenario de
aumento de la pobreza, pérdida de empleos y un futuro incierto.

Segin un estudio que realizaron el Centro de Estudios Legales
y Sociales y el Instituto de Altos Estudios Sociales de la Universidad
Nacional de San Martin, los hogares inquilinos del Area Metropo-
litana de Buenos Aires se empobrecieron durante la pandemia y la
perspectiva respecto a la tenencia de su vivienda empeoré. Segun este
relevamiento, mas del 65% de los inquilinos se encontraba endeu-
dado y el 80% de ellos lo habia hecho para pagar gastos cotidianos
como alimentos y servicios basicos. Ademas, mas de la mitad de los
inquilinos debia dedicar mas del 50% de sus ingresos para el pago
del alquiler. Para paliar la crisis los inquilinos desarrollaron distintas
estrategias, entre ellas, el endeudamiento, la convivencia con otros
familiares para poder sostener el pago del alquiler, el hacinamiento
e incluso el cambio de domicilio a otras ciudades.

Frente al primer vencimiento del decreto que prohibia los des-
alojos —en septiembre de 2020-, las organizaciones de inquilinos y
otras aliadas comenzaron a ver el conflicto: endeudamiento de los
hogares y aumento de conflictividad entre propietarios e inquilinos
por falta de pago e incertidumbre respecto al devenir. Ademas, se
denunciaba que la Nueva Ley de Alquileres no se cumplia y se evi-
denciaba la ausencia del Estado en su regulacion:

Para nosotros es importante que el decreto 320 se extien-
da, pero lo mas importante es que sea anunciado lo antes
posible. La ministra se comprometid a darnos una respuesta
sobre esto y la verdad es que atin no la obtuvimos. Tenemos
mucha incertidumbre y preocupacion, sobre todo por el rol
que estan teniendo las inmobiliarias y los propietarios: muy
violento hacia los que estan endeudados (Gervasio Muiioz,
referente de Inquilinos Agrupados, 15 de agosto de 2020, en
Diario Digital Letra P).
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La organizacion Inquilinos Agrupados, frente a la imposibilidad
de poder atender a los inquilinos presencialmente por la sancion del
aislamiento, habilit6 un consultorio online donde, segiin sus propias
palabras, se multiplicaron las consultas y comenzaron a recibir pe-
didos de asesoramiento de inquilinos de todo el pais. En un trabajo
reciente (Vera Belli, 2021) analizamos las consultas que llegaron
a la organizacion durante los meses de julio, agosto y septiembre
del afio 2020, en el que caracterizamos a la situacién como de alta
incertidumbre para los inquilinos y aumento de conflictividad.

Se trata de una base de datos de mas de 2.700 consultas reali-
zadas por inquilinos de todo el pais, en su gran mayoria del Area
Metropolitana de Buenos Aires (93%), respecto a las cuestiones
que estaban transitando para poder subsistir en sus viviendas en
alquiler o poder conseguir una vivienda nueva. Segun este andlisis
cuantitativo, la mayoria de las consultas estaban vinculadas al
funcionamiento de la nueva Ley de Alquileres, donde los inquilinos
denunciaban que los propietarios, y mayormente las inmobiliarias,
se negaban a cumplirla. A continuacion, se presentan algunos ejem-
plos de tales denuncias:

Buenas tardes, en marzo de este afio se vencia el contrato,
en abril quedo pendiente renovarlo por la pandemia, mientras
tanto yo le estuve pagando hasta el dia de hoy el importe que
venia pagando hasta marzo, y en octubre le pagaba el exce-
dente del nuevo importe, ahora que ya estamos en octubre
quiere que firmemos el contrato, el alquiler en el contrato el
aumento es cada 6 meses. Mi pregunta es ¢si ahora que voy
a firmar un contrato que estd hecho desde marzo, estd bien el
aumento del alquiler cada 6 meses? ¢o tendria que firmar con
el aumento anual, como es ahora? mil gracias (Inquilina de
39 anos, Comuna 7 de la Ciudad de Buenos Aires. Consulta
realizada el dia 11 de septiembre del 2020).

En el relato anterior, la inquilina denuncia que el duefio del
inmueble —o el intermediario— le ofrece que para poder renovar el
contrato debe asumir aumentos semestrales en vez de anuales como
indica la Nueva Ley de Alquileres.
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Tengo que renovar el alquiler y la inmobiliaria me pone
lo siguiente: el nuevo contrato es por 24 meses a partir del 1
de mayo del 2020. Los valores son 25.000 $ para el primer
afio y 35.000 $ para el segundo afio. Como me van a hacer un
contrato a 5 meses vencido con 50% de aumento x 7 meses,
dandole chance a que me cobren retroactivo de la diferencia
y pasado los 7 meses otro aumento del 40%... Hasta la
pandemia no tuve CBU (Clave Bancaria Unica) para pagar
x transferencia y no puedo subir el contrato para deducir
ganancias. No me dan la chance como verdn de renovar x 3
afios. Yo renovaria siempre y cuando me respeten las fechas
y no incurrir en ilegalidad (Inquilino de 38 afios, Comuna 4
de la Ciudad de Buenos Aires. Consulta realizada el dia 10 de
septiembre del 2020).

Por su parte, en esta consulta se evidencia que por un lado la
inmobiliaria le ofrece renovar, pero sin las condiciones de la Nueva
Ley de Alquileres. Ademads, tampoco le facilitaron una clave bancaria
para poder transferir el importe del alquiler en épocas en que estaba
prohibida la circulacion. Por dltimo, el inquilino también desconoce
los alcances de la Nueva Ley de Alquileres, ya que le sorprende el
precio de la renovacion, cuestion que no regula la nueva normativa.
La negativa de propiciar una clave bancaria tiene que ver con que
el mercado de vivienda en alquiler estd en un marco general de
ilegalidad y morosidad en el contexto estudiado.

Ademas de estas denuncias de incumplimiento, tal como co-
mentamos, el aumento de la conflictividad fue una caracteristica
del escenario estudiado. Los inquilinos tuvieron que soportar con
sus propios recursos hostigamientos por parte de propietarios vy,
en mayor parte, de las inmobiliarias. A continuacion, se presentan
algunos relatos que evidencian el conflicto:

Me quieren desalojar. En marzo quise pagar y no me
aceptaron porque faltaba(n) 500 (pesos). Y después siguid
pasando. Me dejé estar ahora dicen q no pago y me iniciaron
un juicio. No tengo donde ir con mis hijos, les pido un tiempo
por favor. (Inquilina de 42 afios con 3 hijos, provincia de
Cordoba. Consulta realizada el dia 24 de agosto del 2020).
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Hola buenas tardes quisiera hacer una consulta, me encuen-
tro alquilando (una casa) la cual, por haberme atrasado el duefio
de la casa hace un mes pidi6 el desalojo ya que le debo un mes
de alquiler... Yo intenté irme, pero no encuentro lugar por lo
cual este (el duefio) me dice que hasta el 15 puedo estar xq ya la
vendi6 que no estd en sus manos. jQuisiera saber hasta donde
me ampara la ley! Es urgente ya que cuento con dos nifios a mi
cargo y dejé de trabajar sin goce de sueldo cuando arrancé la
cuarentena... Desde ya muchas [gracias] (Inquilina de 28 afios
con dos hijas, grupo familiar de 4 personas. Provincia de Buenos
Aires. Consulta realizada el dia 13 de julio del 2020).

Los 1 [primeros] dos afios tuve contrato luego llegamos
a un acuerdo con el duefio se vencid el contrato y fue de
palabras en enero de este afio se lo dio para que lo maneje
un abogado él me pidi6 garantias y empezd «el tira y aflo-
je». Me empezaron a intimar con cartas hasta que lleg6 el
08/07/2020 que se presentd una oficial de justicia ddndome
10 dias de plazo para vaciar la casa e intimidando, por lo
cual chicos necesito saber si estd vigente el decreto que es
hasta septiembre (Inquilino de 40 afios con 3 hijos, provincia
de Santa Fe. Consulta realizada el dia 15 de julio del 2020).

En estas consultas quedan registradas denuncias de desalojos
y amenazas donde los inquilinos deben recurrir a la organizacion
social Inquilinos Agrupados en busqueda de ayuda para poder
sostenerse en su vivienda mientras que propietarios, muchas veces
con anuencia del sistema judicial, amenazan o desalojan a familias
en un contexto de crisis por la pandemia.
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Tipos de denuncias N %
Actos de discriminacién 407 28,4
Hostigamiento, desalojos 345 241
Estafas: retencion de depdsito, cobros indebidos 320 22,3
No cumplen la Nueva Ley de Alquileres 250 17,4
No entregan claves bancarias 112 7,8
Total 1.434 100,0

Tabla 2. Resumen de las denuncias realizadas por inquilinos en la pdgina web de
Inquilinos Agrupados durante los meses de julio, agosto y septiembre del aiio 2020.
Fuente: Elaboracion propia sobre la base de datos aportada por la organizacion

social Inquilinos Agrupados.

Tal como muestra la Tabla 2, la mayor cantidad de denuncias
estuvo vinculada a actos de discriminacion por parte de las inmo-
biliarias o propietarios, con estrategias que iban desde cambios de
precios al canon de alquiler a Gltimo momento antes de firmar el
contrato, exigencia de garantias y/o requisitos abusivos para firmar.
Luego, la mayor cantidad de denuncias se relaciona con el hosti-
gamiento y desalojos, en un contexto donde estaban prohibidas
legalmente. El 22,3% de las consultas relaté estafas propiciadas
por inmobiliarias y propietarios de las viviendas en alquiler, vincu-
lado a los cobros indebidos para poder acceder a un contrato, por
ejemplo, quién se hace cargo de los gastos basicos de la vivienda o
de las expensas, la posibilidad de que el propietario pueda visitar el
inmueble cuando lo requiera, entre otros; retenciones del depédsito de
entrada al inmueble por fuera del tiempo legal y la imposibilidad de
contar con un organismo al cual acudir para que intervenga como
mediador en este conflicto. Por tltimo, el 17,4% de las denuncias
confirman que los propietarios y las inmobiliarias no acceden a
realizar un contrato bajo la Nueva Ley de Alquileres y el 7,8%
menciona que no obtuvieron una clave bancaria para la transferencia
de las mensualidades, debiendo ir a abonar en efectivo y en persona
en un contexto sanitario en el que estaba prohibido realizar este
tipo de transacciones, por el peligro de la exposicion al contagio.
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DESARME DE LAS MEDIDAS PROTECTORAS DE LA PANDEMIA

Durante el afio 2021 se fueron desmontando el conjunto de
politicas desplegadas para poder paliar los efectos del aislamiento,
principal estrategia utilizada por el Gobierno Nacional.

El CELS y el IDAES (2021) construyeron en conjunto un Indice
de Vulnerabilidad Inquilina a partir de la informacién que recaba-
ron en su encuesta a hogares inquilinos del Area Metropolitana de
Buenos Aires. En funcion de un conjunto de variables vinculadas a
la vivienda en alquiler (existencia de contrato o no, nivel de ingresos,
situacion de endeudamiento, tipo de vivienda, entre otras variables),
este estudio determind que, para marzo del 2021, el 30% de los
hogares inquilinos presentaba una alta vulnerabilidad. Esto signi-
fica que se encontraban en una situacion acuciante respecto de su
tenencia de la vivienda. En ese contexto, fueron descontinuadas las
ayudas econdmicas, como el Ingreso Familiar de Emergencia (IFE) y
el Programa de Asistencia de Emergencia al Trabajo y la Produccion
(ATP). Ademas, se les puso fin a los decretos de prohibicion de cortes
de servicios y, principalmente, la suspension de desalojos por falta
de pago del alquiler o de los créditos hipotecarios.

La ultima proérroga del Decreto de Necesidad y Urgencia (DNU),
correspondiente al periodo comprendido entre el 31 de enero hasta
el 31 de marzo del afio 2021, del Decreto de Necesidad y Urgencia
(DNU), que prohibia los desalojos, incluyé dos cuestiones impor-
tantes. En primer lugar, ofreci6 la posibilidad de que los inquilinos
resuelvan sus deudas con los duefios en un maximo de 12 cuotas.
Por otro lado, ordené al Ministerio de Desarrollo Territorial y Ha-
bitat que destine un cupo de las viviendas construidas con el aporte
del Estado Nacional para familias inquilinas. Ninguna de las dos
medidas se reglamentd, ni se puso operativa. En tal sentido, los
inquilinos quedaron a la deriva sin ningtn tipo de ayuda concreta
para poder resolver sus deudas y encarar un nuevo alquiler.

Por otro lado, hubo cambios en el gabinete del Ministerio de De-
sarrollo Territorial y Habitat. El 13 de noviembre del 2020 renuncid
la arquitecta Maria Eugenia Bielsa y fue reemplazada por el ingeniero
Jorge Ferraresi. Este cambio implicé un cambio sustantivo respecto
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a la problematica inquilina, mientras que Bielsa oscilaba entre la
inaccion y el «estudio» de la problematica, Ferraresi se afianzo en
un discurso belicoso respecto a las posiciones de las organizaciones
de inquilinos, negando los datos oficiales y la conflictividad que se
denunciaba. El flamante ministro confirmaba publicamente que no
hacia falta prorrogar el decreto porque la Nueva Ley de Alquileres
protegia a los inquilinos, pues: «La Ley de Alquileres se reglament6
y los desalojos tienen que pasar por el Ministerio de Justicia para
mediacion, ya no va a haber extension del DNU».

A pesar de que un informe del propio Ministerio afirmaba que:

La finalizacién del periodo de vigencia del Decreto
320/2020 vino acompafiada con una aceleracién del ritmo
de presentacion de denuncias por desalojos, sobre todo de
aquellas fundadas en la falta de pago y el vencimiento de los
contratos, que se multiplicaron por dos en CABA y practi-
camente por tres en Cordoba Capital (Informe Poblacion
Inquilina en Argentina del Ministerio de Desarrollo Territo-
rial y Habitat, 2021).

Al final, se tom6 la decision de crear un Protocolo de Alerta
Temprana de Desalojos con el fin de estudiar la situacion de los
posibles desalojos frente a muchos anuncios de las organizaciones
de inquilinos respecto a la delicada situacion econémica de los
arrendatarios. Sin embargo, tal como fue redactado, el Protocolo
no sirvio para su proposito, al no poder contar con la informacion
de los contratos de alquileres por ser secreto fiscal.

REFLEXIONES FINALES

La pandemia puso a la vivienda como principal barrera para
evitar el contagio. En un escenario de desconocimiento respecto a
la evolucion de la enfermedad y el devenir de la problematica, los
distintos paises en el mundo fueron tomando medidas de confi-
namiento para evitar la circulacion y los contagios masivos. Esta
situacion evidencio las distintas crisis habitacionales que viven los
paises y en este documento se analizé la situacion de los inquilinos
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en Argentina, en particular. En el pais, a partir de un confinamiento
prolongado, se prohibieron los desalojos —aunque en la practica se
dieron bastantes— durante un afio. En el lapso de ese afio se san-
cion6 una Nueva Ley de Alquileres que modificé sustantivamente
el funcionamiento de este mercado.

El cambio de ley, aun cuando pueda ser beneficioso para los
inquilinos, no basta por si solo para mejorar el acceso y la estabi-
lidad de la vivienda de arriendo. Sin un Estado que acompaiie y
realice acciones concretas para el efectivo cumplimiento, la sancion
de normativas proteccionistas o ampliatorias de derechos para los
inquilinos puede terminar operando en contra, en un escenario
donde los propietarios e inmobiliarias consideran peligrar sus inte-
reses rentisticos. La sancion de una Nueva Ley de Alquileres —que
implico al menos once cambios en términos contractuales, sumado
al involucramiento de cinco organismos del Estado Nacional-, en
un contexto de importantes protecciones que contradecian algunos
de estos cambios, termind creando un escenario de confusion y caos
donde los inquilinos, al ser el eslabon mas débil, fueron quienes se
llevaron la peor parte.

Siguiendo un andlisis planteado anteriormente (Vera Belli, 2018)
respecto a las modificaciones que estan sucediendo en las regulacio-
nes del alquiler, la flamante Ley de Alquileres es una conquista de
este sector. Sin embargo, atin restan dos cuestiones fundamentales
para que el mercado de vivienda en alquiler logre convertirse en una
opcion asequible no deficitaria: en primer lugar, es necesario que
existan regulaciones de los precios. Tanto la Ley de Alquileres como
los decretos sancionados durante el primer afio de la pandemia no
intervienen en los precios, constituyéndose un cuello de botella para
los inquilinos. Es decir, se mejoran las condiciones para ingresar a
un contrato, pero para poder ingresar a un contrato debe hacerse
al precio que el mercado impone, volviéndose una medida insufi-
ciente. En segundo lugar y directamente vinculado con lo anterior,
se observa que las politicas del Estado tuvieron caracteristicas de
proteccion durante el primer afio de la pandemia, pero muy débiles
respecto a la sancion de la Ley de Alquileres. En esa linea, se observa
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un desconocimiento del funcionamiento del mercado y un apego
a la concepcion liberal que marca la relacion locadora y locataria
pactando libremente las condiciones del alquiler.

Tal como se desprende del analisis de las consultas realizadas
por los inquilinos en la pagina web de la organizacion social In-
quilinos Agrupados, estos se sostuvieron en sus viviendas con sus
propios recursos, soportando ilegalidades, hostigamientos y, en
algunos casos extremos, tuvieron que sufrir un desalojo en un con-
texto donde estaban prohibidos por ley. Esta situacion explica que el
mercado de vivienda en alquiler funciona en un marco absoluto de
ilegalidades, situacion confirmada por el director de Coordinacion
de Relaciones con la Comunidad de la AFIP, Luis Desalvo, quien
admiti6 en una reunién publica que solo hay registrados 169 mil
contratos de alquiler, correspondiente a una infima parte del total
de contratos que existiria en el mercado de viviendas en arriendo.

El dia 3 de marzo del corriente, el ministro de Desarrollo
Territorial y Habitat, Jorge Ferraresi, anuncié que el decreto no
se extenderd y ordend a que propietarios e inquilinos registren el
contrato en la AFIP —que sabemos que es la minoria— y que sera
el Ministerio de Justicia y Derechos Humanos quien resuelva los
conflictos, agregando que no podra haber desalojos sin el registro
del contrato. Esta medida fue ampliamente criticada por sectores de
la sociedad civil y de organizaciones de inquilinos, argumentando
que no estan en condiciones de afrontar sus deudas —que suman
entre 4 y 15 meses— y mucho menos de encarar nuevos contratos
de alquiler con subidas de valor por encima de sus salarios.

Lejos de comprender la realidad inquilina, el Estado Nacional
anunci6 la construccion de viviendas y que gran parte de estas
podrian volcarse a familias inquilinas, tal como lo ordené el DNU
66/21. La solucion para el Estado sigue la 1ogica de que «la vivienda»
continue en el eje de dinamizar el empleo y la actividad econémica,
aun a sabiendas de que por un lado no habra la cantidad suficiente
para atender a la poblacion inquilina en crisis que, pudiendo ingresar
a esta politica, no cuenta con ingresos para pagar las respectivas
cuotas que permitan acceder a una propiedad.
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Actualmente, distintos sectores politicos tanto de la oposicion
como del oficialismo comenzaron un debate acerca de la modifi-
cacion de la Nueva Ley de Alquileres. A poco mds de un afio de su
sancion, se le asigna a esta normativa los efectos de una economia en
crisis: altos precios de la vivienda y de los alquileres, bajos salarios
y empobrecimiento de los inquilinos. El escenario que se vislumbra,
presente en los relatos desplegados en el documento, es el de una
crisis habitacional donde los inquilinos deberan vivir peor: hacina-
dos (con familiares 0 amigos) o asumiendo alquileres mas baratos,
seguramente alejados de su vida cotidiana y de peor calidad edilicia.
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DOS DECADAS DE LUCHA INQUILINA
EN VENEZUELA POR EL DERECHO
A LA VIVIENDA Y EL HABITAR EN LA CIUDAD

Rigel Sergent

INTRODUCCION

El arriendo de viviendas en Venezuela ha tenido una transforma-
cioén estructural en los dltimos 20 afios, consecuencia de un impor-
tante proceso de movilizacion y lucha social de miles de inquilinas
e inquilinos. Luego de protestas sin respuestas en los afios 90, a
partir del periodo que inicia en el afio 1999, las y los inquilinos han
logrado conquistar una agenda reivindicativa y social en defensa del
derecho a la vivienda, principalmente en la capital del pais.

La lucha inquilina de las ultimas dos décadas en Venezuela tiene
como punto de partida el decreto presidencial de congelamiento
de los canones de arrendamiento, que se mantuvo hasta luego de
la aprobacion de una nueva ley de arrendamientos, la cual es la
sintesis de afos de lucha de un sector que despertaba al calor de
transformaciones sociales de aquellos afios y cuya ley se convierte
a su vez en un nuevo punto de partida; ley que desde su nacimiento
es atacada por los sectores econémicos del mercado inmobiliario.

El actual escenario que vive el pais (situacién econdmica,
bloqueo, pandemia) ha traido nuevamente presiones del sector
econémico para hacer retroceder las conquistas alcanzadas por
las inquilinas e inquilinos en este periodo. En estas tensiones, entre
las y los inquilinos que se movilizan y organizan desde los sectores
de la mal llamada «clase media» y sectores populares, el sector
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inmobiliario sefialado por el Movimiento de Inquilinas e Inquilinos
como latifundistas urbanos y del concreto, y politicas de vivienda
impulsadas desde el gobierno nacional hacia los sectores mas
desposeidos, se desarrolla esta disputa por definir el caracter del
arrendamiento de viviendas en las principales ciudades: mercancia
o un derecho para el acceso a la vivienda.

CONTEXTO HISTORICO

El inicio del proceso de urbanizacion de las principales ciudades
de Venezuela, uno de los mas vertiginosos ocurridos en América Latina
(Uzcategui, 2008), estuvo marcado por la transferencia de recursos
provenientes de la renta petrolera, lo que permitié la acumulacion
de capital privado en grupos econdmicos que se adentraron en el
negocio urbano y la industria de la construccion (Silva, 1970). En la
década de los 40 y 50 las transnacionales petroleras construyeron sus
sedes principales en la ciudad de Caracas, la que, a pesar de no ser
un territorio petrolero, les permitia administrar esta industria desde
la capital; es asi como distintas investigaciones y estudios definen los
llamados Distritos Petroleros (Vicente, 2003), determinados como
diversas zonas de la ciudad que se fueron manifestando a razén de
los intereses y dinamicas asociadas a las petroleras y a un estilo de
vida enmarcada con la imposicion del modernismo.

En tal sentido, se definen en la ciudad de Caracas tres Distritos
Petroleros, a saber:

e Distrito La Candelaria, que abarca desde el hotel Avila hasta
la actual Plaza Morelos, que actualmente comprende las
parroquias Candelaria y San Bernardino.

e Distrito La Frontera Sur, abarcando el sur del rio Guaire,
desde Santa Monica hasta Chuao, lo que hoy serian las
parroquias San Pedro, El Recreo del Municipio Libertador
y parte del Municipio Chacao y Baruta.

e Tercer Distrito Este de la Ciudad, parte del Municipio
Chacao.
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Hay que destacar que el segundo y tercer distrito se establecen
dentro de un plan de ocupacion territorial predeterminado, donde
incluso se ve para la época posibles caracteristicas de segregacion
respecto a la ciudad céntrica de aquel entonces.

Esta caracterizacion coincide con una cantidad importante de
edificaciones construidas desde su concepcién al alquiler de vivien-
das en la ciudad de Caracas ubicadas en estos distritos petroleros,
y esto no es casualidad. Se trata de las dindmicas del rentismo pe-
trolero en la ciudad, es decir, a medida que surgieron estos distritos
petroleros, todo indica que con ellos se desarrollé una etapa de
construccion de edificaciones destinadas al alquiler. Precisamente,
nuestras investigaciones y experiencia de estos 20 afios apuntan a
que muchas de las viviendas que hemos llamado inmuebles de vieja
data (entendiendo estas como los edificios construidos en la década
de los 50 y 60) desde su inicio fueron destinadas al alquiler en su
totalidad, y se ubican en los llamados distritos petroleros. Hay dos
elementos que relacionan estos edificios con los distritos petroleros;
en primer lugar, las fechas de sus construcciones coinciden con el
desarrollo de los distritos y, en segundo lugar, una gran concentra-
cién de familias inquilinas en las parroquias que formaron parte de
los llamados distritos petroleros, como podemos ver en la Tabla 1.

Los distritos petroleros estaban caracterizados por sus sedes
de gran impacto urbanistico. Hoy, esas edificaciones tienen otro
uso, pero a diferencia de ellas, los inmuebles de vieja data siguen
en su gran mayoria en situacion de arrendamiento, es decir, la per-
manencia de las familias en estos inmuebles ha evitado un proceso
de segregacion urbana. Sin negar la existencia de otras viviendas
en arriendo en la ciudad, como las existentes en el mercado de los
sectores populares (Briceno, 2008), las descritas anteriormente
forman parte significativa de nuestra investigacion, ya que en estas
se dan los primeros procesos organizativos del actual Movimiento
de Inquilinas e Inquilinos. Por dar un ejemplo de la importancia
de estas edificaciones, en la parroquia San Pedro (perteneciente al
segundo distrito) hemos podido contabilizar 84 edificios, con alre-
dedor de 1.500 familias alquiladas en la actualidad.
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LA LLEGADA DEL NEOLIBERALISMO

Los inmuebles construidos para viviendas en alquiler en la dé-
cada de los 50, junto al llamado Banco Obrero, fueron una de las
ultimas politicas reales de vivienda impulsadas en esos afos desde
el Estado antes de entregar practicamente al mercado la materia de
vivienda. A finales de los afios 80 y principios de los 90, América
Latina se vio sumergida por gobiernos que impulsaron politicas
neoliberales, de las cuales no escapo el pais y con ellas, la vision y
las medidas que se desarrollaron en materia de alquiler de viviendas.
Asi, comenz6 un proceso de flexibilizacion y desregularizacion del
mercado de alquiler de viviendas: el ministerio con competencia
para el ano 1987 anuncié un aumento de alquileres entre el 9% y
12%, el Tribunal de Apelaciones de Inquilinato realizaba avaltos de
alquileres muy por encima de las regulaciones; para el afio 1992 se
anuncio la liberacion de los alquileres para las nuevas edificaciones
destinadas a tal fin y aquellas que fueron construidas luego de 1987
para que los propietarios pudieran fijar el canon de arrendamiento
a su libre albedrio, supuestamente para promover la inversion en
este tipo de inmuebles. Asimismo, se plante6 la modificacion del
decreto de desalojos con la finalidad de que se pudieran realizar en
menor tiempo.
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Contradictoriamente, a principio del afio 1990 el Congreso
Nacional cre6 la Ley de Politica Habitacional que tenia, entre
otros objetivos, la construccion de viviendas para arrendamiento
y el subsidio de alquileres para aquellas familias con menores in-
gresos, pero la realidad de las y los inquilinos distaba mucho de
solucionarse. Por el contrario, desde el Estado se les presionaba de
una u otra formajs tal fue el caso de los mas de 600 apartamentos
pertenecientes al complejo urbanistico que comprendia los muy
conocidos Bloques del Silencio de Caracas —complejo urbanistico
disefiado por el célebre arquitecto Carlos Raul Villanueva-y que el
Instituto Nacional de la Vivienda-INAVI ofrecio en venta a precios
exorbitantes a sus inquilinos que lo habitaban desde hace mas de
40 afios para ese entonces.

Esta situacion desencadena a mediados de los 90 las primeras
movilizaciones de inquilinos en el este de la ciudad de Caracas,
precisamente el Tercer Distrito Petrolero. Segun la informacién que
pudimos recabar en nuestra investigacion, se realizaron desalojos
diarios por decenas y se amenazaba a miles de familias correr con
la misma suerte si no accedian al aumento de los alquileres. En el
Municipio Chacao se produjeron mas de 20.000 desalojos y se
incrementaron los alquileres entre un 600% y un 1.000%, lo que
se traducia a la larga en nuevos desalojos por no poder cancelar
los arrendamientos, de igual forma se realizaba cambio de uso de
los inmuebles, de residencial a comercial, para también desalojar a
las familias inquilinas y mercantilizar estos espacios de la ciudad.
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Ula giprite Jrh-.uqfﬂuddl que duranie mis .ﬁmiwmﬂhﬂ m.‘
rusmbién ve solidarizaron

Mirama. Algums concejales de Chacaw y diputados mirandine
e fu peadesta. {Fote Wilfreds felgadal.

Lon vevinus veciferaron consigags conlrd ol alya evagerada de los alguileres y los desalojus
compalsivas. Se dice que ol probleme inguilinario podria generdr un verdaders estallido
social, 31 mo i taman decisiones coneretay 4 corto plaza. (Fata Wilfredo Delgado)

Figura 1. Primeras protestas de inquilinas e inquilinos en el ario 19935.

En el pie de fotos se sefiala lo siguiente: (Foto izq.) «Los vecinos vociferaron
consignas contra el alza exagerada de los alquileres y los desalojos compulsivos.
Se dice que el problema inquilinario podria generar un verdadero estallido
social, si no se toman decisiones concretas a corto plazo». (Foto der.) «Un
aspecto de la manifestacion que durante mds de tres horas cerré la Avda.
Francisco de Miranda. Algunos concejales de Chacao y diputados mirandinos
también se solidarizaron con la protesta». Fuente imdgenes: Wilfredo Delgado
(Diario de Chacao, 3/02/19935). Archivo Movimiento de Inquilinas e Inquilinos.
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Las movilizaciones de los movimientos de inquilinos e inquilinas
para aquel entonces tenian planteamientos concretos: exigir ante el
Ejecutivo Nacional la continuidad de un Decreto sobre Congelacion
de Alquileres; la aplicacion de los decretos 513 y 576 para frenar los
desalojos que, pese a las flexibilizaciones, seguian vigentes y la discu-
sion y aprobacion del Proyecto de Ley de Arrendamiento y Proteccion
al Inquilino. Para entonces el arriendo de viviendas estaba regido por
una serie de normativas desactualizadas, entre ellas, el Decreto Le-
gislativo sobre Desalojo de Viviendas de 1947 y la ley de Regulacion
de Alquileres del afio 1960, la cual ha sido la ley arrendaticia que
ha estado vigente durante mds tiempo en Venezuela (Lovera, 2014).

No obstante el apoyo y solidaridad de algunos actores politicos
a nivel local o en el Congreso Nacional para la causa de las fami-
lias inquilinas, en especial con el impulso de un proyecto de ley, el
Ejecutivo Nacional no tenia la voluntad politica; en un periodo de
politicas neoliberales se realizaban reuniones directamente con los
representes de la Camara Inmobiliaria, Camara Venezolana de la
Construccion y Fedecamaras para revisar los anteproyectos de mo-
dificacion de los reglamentos y leyes en materia de arrendamiento.

Es por ello que estas primeras expresiones de movilizaciones
no tuvieron repercusion contundente hasta entrado el periodo po-
litico y social conocido como la Quinta Republica, liderado por el
Comandante Chavez, punto de inflexion en la situacion que vivian
los arrendatarios y arrendatarias, dindose como primera medida
la congelacion de los canones de arrendamiento de las viviendas
construidas antes del afio 1987, esto en el ano 2003.

LucHA COMO EXPRESION DE UN ESCENARIO POLITICO-
SOCIAL EN DISPUTA

Venezuela vive un proceso de tension y transformacion en
todos los aspectos de la vida y de la sociedad con la llegada a la
presidencia del Comandante Chavez y del periodo denominado
«Quinta Republica». En este proceso se aprecia tempranamente un
antagonismo entre las demandas de los sectores mas desposeidos
y los intereses econdmicos y politicos de los sectores pudientes del
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pais; en materia de habitat y vivienda el Presidente de la Republica
se decant6 tempranamente por el apoyo a los sectores populares,
prueba de ello es la inclusion de la vivienda como derecho en la
Constitucion de 1999 (articulo 82). En el afio 2000 se crea una
nueva ley de arrendamientos, la que basicamente mantiene el mismo
esquema que la legislacion anterior y se formula el Decreto 1.666
del 4 de febrero del 2002 para la regularizacion de la tierra en los
asentamientos urbanos populares, siendo este decreto la semilla de
los primeros brotes en esta etapa politica por el reconocimiento del
derecho a la ciudad y el inicio de un ciclo de movilizaciones de los
pobladores de los asentamientos populares (Cabrera, 2012).

Parte de las acciones del poder econémico en aquel entonces,
en tension politica (y desestabilizadora) con el Gobierno Nacional,
es la fuga de capitales en cantidades alarmantes, lo que conlleva al
Ejecutivo a tomar medidas econémicas como el control cambiario;
en ese contexto, una de esas medidas fue dictar el Decreto N° 2.304
de fecha 5 de febrero de 2003, mediante el cual el Presidente en
Consejo de Ministros declar6 como bienes y servicios de primera
necesidad los canones de arrendamiento para vivienda, entre otros
rubros, lo que trajo consigo el congelamiento de los alquileres.

La medida implementada por el Presidente Chavez trajo consigo
un contragolpe del sector inmobiliario, el cual ejercié mayores pre-
siones hacia las y los inquilinos, manifestandose en el ofrecimiento de
ventas compulsivas de las viviendas a precios especulativos, conside-
rando que se trata de inmuebles de vieja data como lo caracterizamos
anteriormente. La otra accion ejercida fue la ejecucion de desalojos
via judicial, ya que encontraban con facilidad poder defender sus
intereses desde un sistema judicial corrompido adecuado para tal fin.

A manera de resistencia se da un nuevo despertar de las y
los inquilinos, pero ahora en otro contexto politico. Recordemos
que a principios de los afios 90 se dieron grandes movilizaciones
y organizacion de las familias inquilinas, las que no tuvieron re-
sonancia politica en el gobierno nacional. A pesar de la similitud
de las reivindicaciones, esta vez parece surgir la organizacion in-
quilinaria de un proceso que tiene otro apalancamiento: la lucha
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politica y no meramente reivindicativa; al igual que en los 90, las
primeras articulaciones se dan en los sectores de clase media de la
ciudad como la parroquia San Pedro y parroquia el Recreo, cuya
principal exigencia era la intervencion del Estado para adquirir los
inmuebles, pero también y paralelamente se organizan en parroquias
mas populares inquilinos e inquilinas que habitan en los edificios
de vieja data y que comienzan a parar desalojos con la orientacion
de los Comités de Tierras Urbanas-CTU, figura organizativa de los
barrios populares creada con el mencionado Decreto 1.666 . Es asi
como se da inicio a la lucha inquilina en las tltimas dos décadas.

ORGANIZACION DE UN MOVIMIENTO SOCIAL POR LA
LUCHA DE LAS Y LOS INQUILINOS

Tal como lo sefalamos, la movilizaciéon de las y los inquili-
nos resurgi6 al calor de las transformaciones sociales que vivio el
pais en la década del 2000 y como defensa ante las presiones del
sector inmobiliario. El primer registro que se tiene de esta nueva
etapa de lucha es la participacion en uno de los primeros gabinetes
itinerantes de la Alcaldia Metropolitana de la Ciudad de Caracas,
realizado en 2005 en la parroquia San Pedro, donde se exigia la
intervencion del Estado ante la problematica que estaban vivien-
do varias familias inquilinas del sector. De alli surgié una de las
primeras organizaciones: Organizacion Comunitaria de Vivienda
(OCV) Inquilinos San Pedro, conformada por familias de unos
cuatro edificios de vieja data, quienes estaban siendo presionadas
por sus propietarios, a través de demandas de desalojos y venta
especulativa de las viviendas, aunque sus habitantes llevaban mas
de 20 anos morando en este lugar. Las OCV eran figuras juridicas
que permitian la representacion judicial de familias que luchaban
por adquirir una vivienda fue asumida por otros varios edificios,
tanto de la parroquia anteriormente mencionada como de otras de
la ciudad de Caracas. Esta accion generd la articulacién de muchos
mas vecinos a nivel de la parroquia, realizando asambleas de mas
de 300 inquilinos e inquilinas (Figura 2).
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Figura 2. Primera asamblea de inquilinos de la parroquia San Pedro (2005).
Fuente: OCV San Pedro, Archivo Movimiento de Inquilinas e Inquilinos.

Asi como en la parroquia San Pedro veian en la adquisicion de
los inmuebles una forma de sumar mds vecinos a luchar, las y los
inquilinos que tenian la influencia de los Comités de Tierra Urbana,
en parroquias como San José o la Vega, ven en evitar los desalojos
la forma de enfrentar las arremetidas del sector inmobiliario y
apuestan por una articulacion mas amplia. De hecho, se establece
la Oficina Técnica Nacional de regularizacion de la tierra como
un espacio institucional para articular los CTU. Con el tiempo se
da la confluencia de distintos espacios, y con la preponderancia
por un lado de las organizaciones de base y auténomas (como los
CTU o la OCV San Pedro), y espacios institucionales como la Al-
caldia Metropolitana de Caracas, se crea la Red Metropolitana de
Inquilinos (2007-2012). Esta articulaciéon metropolitana conlleva
también a la unidad programatica, se crea la red antidesalojo a
nivel metropolitano, se masifica la adquisicion de los inmuebles
presionando juntas y juntos a la Alcaldia Metropolitana, se lucha
por una nueva ley de arrendamiento y se logra captar a abogados
y abogadas que compartian la vision de la lucha, principalmente en
la Universidad Bolivariana de Venezuela, espacio que se convirtié
en sede del movimiento por muchos afos.
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Como todo movimiento social, diverso y amplio, ha pasado
por varias desavenencias y divisiones entre su dirigencia, hecho que
queremos mencionar como parte del aprendizaje en la construccion
colectiva; desacuerdos entre los que planteaban que la lucha debia
ser sin participar en los desalojos porque se estaba confrontando la
«legalidad» de los tribunales, hasta los que planteaban que la lucha
solo debia ser entre inquilinas e inquilinos y no articular con otras
organizaciones sociales, que por cierto siempre estuvieron presentes
desde el inicio, como se ha mencionado con los CTU. Esto tltimo
trajo la separacion de la red metropolitana y la conformacion en
2012 del Movimiento de Inquilinas e Inquilinos, el cual forma parte
de la plataforma Movimiento de Pobladoras y Pobladores hasta
la actualidad, conformado por Comités de Tierra Urbana, Cam-
pamentos de Pioneros, Movimiento de Ocupantes, Trabajadoras
Residenciales y el Movimiento de Inquilinas e Inquilinos.

Cuando vemos internamente la organizacion, la estructuracion
siempre ha mantenido la Asamblea General como principal espacio
de toma de decisiones y articulaciéon, y ademds una coordinacion
colectiva conformada por varias vocerias —siempre la gran mayo-
ria conformada por mujeres— que cuentan con el liderazgo que la
lucha les ha fraguado. Del mismo modo se acompafan con algunas
coordinaciones que han dependido de los momentos y coyunturas,
como la coordinaciéon de comunicacion (casi siempre presente),
asesorias juridicas, elaboracion de propuestas legislativas, desarrollo
de linea feminista (actualmente en construccion) o responsables
parroquiales o de edificios. Si bien se logré una articulacién con
inquilinos e inquilinas de otros estados del pais con la promulga-
cion de la ley (mds adelante desarrollaremos el punto legislativo),
no se ha tenido, sino hasta la actualidad, la posibilidad real de la
organizacion del movimiento en otros estados. Esta articulacion se
ha logrado principalmente gracias a la realizaciéon de un censo de
los inmuebles de vieja data que ha visibilizado la existencia de la
problematica de Caracas en las principales ciudades del pais como
Valencia, Maracay, Barcelona y Barquisimeto.
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Han sido un poco mas de 15 afios de construccién y renova-
cion organizativa, partiendo de una organizacion parroquializada
(2005-2007), luego de articulaciéon a nivel de Caracas en la Red
Metropolitana de Inquilinos (2007-2012) y por ultimo en el Movi-
miento de Inquilinas e Inquilinos (2012- actual), el cual profundiza
la agenda del habitat popular siendo parte del Movimiento de Pobla-
dores de Venezuela. En la actualidad se plantea la territorializacion
organica como estructura organizativa del movimiento, eso si, sin
perder la unidad estratégica con las distintas luchas por el habitat
y la articulaciéon con organizaciones sociales como, por ejemplo,
organizaciones feministas.

AGENDA DE LUCHA DE LAS Y LOS INQUILINOS

La organizacion de las y los inquilinos siempre ha estado acom-
pafiada con distintas banderas de luchas que se han mantenido
durante estos afios, y con las que se han expresado las principales
reivindicaciones y demandas por garantizar el derecho a la vivienda
y el habitar en la ciudad. Podriamos resumir su horizonte con lo que
ha sido su eslogan en estos 20 afios: «;La vivienda es un derecho y
No una mercancia!». El rumbo que los mueve y que va en tendencia
de lineas de accion bien marcadas se relaciona con temas como:
atencion y asesoria, divulgaciéon de informacion, movilizacion,
vocerias ante movimientos sociales y articulacion institucional, los
que se enmarcan con sus principales lineas programaticas que han
desarrollado y de las cuales destacamos las siguientes:

Lucha contra los desalojos forzosos y arbitrarios: solidaridad
y confrontar el sistema

La posibilidad de garantizar el derecho a la vivienda de las in-
quilinas e inquilinos pasa precisamente porque no los desalojen de
los espacios que son sus hogares. Luchar primeramente en la calle
para evitar los desalojos, contra los abogados, cuerpos policiales,
jueces y un sistema que defiende el derecho a la propiedad privada
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y el negocio inmobiliario por encima del derecho a la vivienda y de
la vida misma, y paralelamente presionar para la transformacion
radical de ese injusto sistema.

Entre los afios 2004 y 2005, ante la medida de congelamiento
de los alquileres, los propietarios se valieron de ese sistema para
desalojar de manera «legal» a muchas familias inquilinas. Pudimos
recabar informacion de los tribunales y contabilizar para mediados
del 2011 unas 6.604 sentencias definitivas de desalojos acumuladas
y 10.497 en tramite. Desde el Movimiento de Inquilinas e Inquilinos
se hizo un pequeio muestreo de las personas que eran asesoradas
y que tenian sentencia para desalojos (Figura 3) y la gran mayoria
vivian en los edificios de vieja data, es decir, sus propietarios eran
personas juridicas, del sector inmobiliario y que no necesitaban
recuperar las viviendas para vivir. Muchas de las demandas eran
por supuesta falta de pago, pero al entrevistar a las y los inquili-
nos, ellos planteaban que en algunos casos los cobros de alquileres
estaban por fuera de la regulacion y algo muy recurrente era que
los propietarios o administradoras les habian cerrado las cuentas
bancarias para quedar insolventes.

18%

— I Multiarrendador
. Pequenio
l.‘ . Propietario

Figura 3. Tipo de propietarios que ganaron demandas de desalojo en 109 casos
atendidos por el Movimiento de Inquilinas e Inquilinos (2011).
Fuente: Elaboracion propia Movimiento de Inquilinas e Inquilinos.

Esta situacion generd la conformacion de una Red-Antidesalojo
que por muchos afos confront6 las medidas judiciales en la calle,
logrando paralizar cientos de desalojos en el drea metropolitana de
la ciudad de Caracas. Del mismo modo, desde el Movimiento de
Pobladoras y Pobladores se asumié la Camparia Cero Desalojos,
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iniciativa internacional que visibiliza la injusticia de los desalojos,
cuestiona el sistema, actia en consecuencia y propone medidas. Esta
lucha logra no solo evitar cientos de desalojos, sino que consigue
hacer transformaciones estructurales en lo juridico y en la manera
de actuar de los tribunales, los que antes beneficiaban generalmente

a los grandes multiarrendadores.

Figura 4. Red antidesalojos movilizados ante la presencia de tribunales y
cuerpos policiales que se disponian a ejecutar desalojos forzosos.
Fuente: Archivo Movimiento de Inquilinas e Inquilinos.

Evitar un desalojo no es una mera accion reivindicativa que
no ayuda a resolver el fondo del problema, por el contrario: evitar
los desalojos genera niveles de organizacion y desarrolla la solida-
ridad, reconocimiento, apoyo mutuo y procesos autogestionarios
de actuacion al interior de la organizacion, disputa del derecho a
la ciudad contra la propiedad especulativa y demuestra la impor-
tancia del accionar del movimiento social, el cual logra presionar
una respuesta institucional.

Agenda legislativa: transformaciones hacia el derecho a la
vivienda

Evitar los desalojos genera solidaridad y victorias momentaneas,
cuestiona el sistema, pero no lo transforma, por ello el Movimiento
de Inquilinas e Inquilinos ha logrado avanzar en la transformacion
del sistema juridico en el cual se sustenta la vision de la vivienda
alquilada como un negocio. Uno de los primeros logros en estos
términos es la declaracion de la ciudad de Caracas libre de desalojos
arbitrarios, promulgada en el decreto 31 del afio 2009 durante la
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gestion del alcalde de Caracas Jorge Rodriguez. Esta medida, mads
que prohibirlos, logro generar mejores condiciones para enfrentarlos
en la ciudad, ya que cre6 una oficina de atencion, apoyaba cuando
se presentaba un juez a desalojar intentando mediar y prohibia a
la policia municipal participar en los desalojos.

El12011 fue el afio de mas avances, ya que se sostuvo un encuen-
tro entre el Movimiento de Pobladoras y Pobladores y el Presidente
Chavez, a quien se le presenta el Programa por la Revolucion Urbana
con el cual se aprueba via ley habilitante el Decreto-Ley Contra El
Desalojo y La Desocupacion Arbitraria de Viviendas. Esta herramien-
ta frena todos los desalojos que se venian realizando via judicial y
plantea la reubicacion del inquilino y la inquilina cuando exista la
necesidad real de recuperar la vivienda para habitarla el propietario
o un familiar de primer o segundo grado consanguineo. Ese mismo
encuentro logra que se inicie el proceso de construccion de la nueva
ley de arrendamiento, Ley para la Regularizacion y Control de los
Arrendamientos de Vivienda, la cual conlleva un fuerte proceso de
organizacion, asambleas en todos los estados del pais y la recoleccion
de mas de 300.000 firmas en apoyo al nuevo marco juridico. La nueva
ley fue aprobada el 12 de noviembre del 2011, la cual enmarca una
importante proteccion hacia las familias inquilinas: crea una instancia
de conciliacion previa a la demanda para el desalojo, diferencia entre
el pequenio arrendador y el multiarrendador, crea la Superintenden-
cia Nacional de Arrendamientos de Vivienda (SUNAVI), genera una
metodologia para calcular el valor de la vivienda arrendada sobre la
base de su antigiiedad y estado de conservacion e impulsa la venta
de los llamados inmuebles de vieja data.
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Figura 5. Movilizacion para entrega de firmas para la aprobacion de la Ley para
la Regularizacion y Control de Arrendamientos de Vivienda (2011).
Fuente: Archivo Movimiento de Inquilinas e Inquilinos.

La generacion de un nuevo marco juridico progresivo en el
derecho a la vivienda no garantiza su aplicacion en pleno, ello sigue
siendo una lucha constante, en especial por la satanizacion del sector
inmobiliario que sigue apostando a no cumplirlo y reformarlo. Por
ello, como presion para su aplicacion, se interpuso un recurso de
amparo logrado por el Movimiento de Inquilinas e Inquilinos en
el afio 2015 a favor de las familias arrendatarias ante el Tribunal
Supremo de Justicia.

También vale resaltar el proceso de defensa del nuevo marco
juridico que ha servido como punta de lanza para la lucha. La
transformacion del sistema pasa también por cambios sociales de
los hombres y mujeres que ejercen el derecho, por ello la forma-
cién de nuevos y nuevas abogadas y estudiantes en la Universidad
Bolivariana de Venezuela, funcionarios publicos con visién y vin-
culacién social y la autoformacion en las comunidades organizadas
son herramientas para garantizar la transformacion de la vivienda
como un derecho.
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Adquisicion de los inmuebles de vieja data: lucha contra la
especulacion inmobiliaria

Mas de 15.000 familias se involucran en un proyecto de adquisi-
cioén de inmuebles via expropiacion denominado «Dotacion de vivien-
das para las familias que viven en condicion de arrendamiento en el area
Metropolitana de Caracas», ejecutado por la Alcaldia Metropolitana
en el afio 2006 e impulsado en primera instancia por la OCVI San
Pedro. Este proyecto coincidi6 con expropiaciones de otros inmuebles
desocupados para ser habitados por familias victimas de vaguadas y
que no poseian viviendas dignas. De este proceso de expropiaciones se
lograron adquirir 7 edificaciones de inquilinos, se emitieron casi 200
procesos de expropiaciones que no se lograron finiquitar y hubo mas
de 400 edificios que solicitaron entrar en el proyecto.

El encuentro del Movimiento de Pobladoras y Pobladores con el
Comandante Chavez permitié en el afio 2011 darle continuidad a la
adquisicion de los edificios y se logré emitir via Ejecutivo Nacional
un proceso de negociacion de 100 edificios mas, de los cuales se lo-
graron concretar alrededor de 20. La ley de arrendamiento permite
a su vez adquirir mas edificios, estableciendo la metodologia de justo
valor para el costo de las viviendas adquiridas relacionando tipologias
constructivas, depreciacion y mantenimiento de las edificaciones. Esta
politica logra desmontar aseveraciones sobre los propietarios o «case-
ros» y les pone rostro a las grandes corporaciones inmobiliarias que
ostentan una cantidad importante de viviendas y edificios en alquiler,
ademads se logra frenar el monopolio de los consorcios inmobiliarios.

Transformar la visién de la vivienda, de mercancia a derecho,
pasa porque en su concepcion y practica tenga mas peso su caracter
de bien de uso y no de cambio, en especial los inmuebles de vieja
data, viviendas de 60 anos o mas de construidas, con un deterioro
importante, pero que contradictoriamente su costo aumenta en la
medida que pasan los afios por la apropiacion de la renta del suelo
en manos de los privados.
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Figura 6. Edificio de vieja data ubicado en Bello Monte, Municipio Baruta,
solicitando la expropiacion.
Fuente: Archivo Red Metropolitana de Inquilinos.

ACTUALIDAD Y PERSPECTIVAS

Al presente, la situacion econémica multifactorial que vive
Venezuela ha llevado a un retroceso en ciertas reivindicaciones y
conquistas alcanzadas durante las dos ultimas décadas. La dola-
rizacion de facto ha traido de vuelta la especulacion inmobiliaria
que se encontraba bastante controlada en el area del alquiler de
viviendas, ademas la pandemia y sus consecuencias han desatado
nuevamente una ola de desalojos. Ante esta situacion, la respuesta
ha sido seguir fortaleciendo y profundizando la organizaciéon de
las y los inquilinos.
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En términos organizativos, el Movimiento de Inquilinas e Inqui-
linos se encuentra renovando sus vocerias, proceso que se ha dado
de forma natural durante todos estos afios. Asimismo, ha podido
tener mayor presencia con procesos formativos y asamblearios en
distintos territorios de la ciudad, ademds se esta organizando en
otras regiones del pais.

Un aspecto muy importante es que se comienza a estructurar
un proceso organizativo en las casas de vecindad llamadas pen-
siones. Si bien ya se habia intentado organizarlas en 2011, esta
vez tiene una mirada mas articulada y estructurada con el movi-
miento, por lo cual se plantea impulsar una politica regularizacion,
rehabilitacion y mejoramiento espacial a través de la produccion
autogestionaria del habitat. La importancia de las pensiones ra-
dica en su composicion social; a diferencia de los inmuebles de
vieja data ubicados en los sectores de la llamada clase media, las
pensiones son habitadas por familias con identidad popular y
mayor conciencia de clase, ademas que se ubican en el centro de
la ciudad y logran expresar el derecho a la ciudad de los sectores
mas desposeidos.

El movimiento se ha anclado en una vision plural que se denota
en las caracteristicas de su propia militancia, la cual casi en un 90%
es femenina, y que responde quizas al hecho de que las mujeres
tienen bajo sus hombros las consecuencias de una realidad que las
ubica en un mayor grado de indefension con respecto al tema del
acceso a la vivienda (Teran, 2020). Ello ha generado dentro de la
organizacion una linea de trabajo feminista para luchar contra las
agresiones fisicas, psicoldgicas y emocionales cuando son hostigadas
por no poseer la seguridad juridica a una vivienda.

Actualmente se lucha por que la adquisicion de los inmuebles de
vieja data sea parte de la Gran Mision Vivienda Venezuela, politica
de habitat y vivienda que desarrolla el Gobierno Nacional y que ha
logrado construir mas de 3.500.000 viviendas en el pais. También
se plantea la generacion de cuadrillas autogestionarias de mante-
nimiento y rehabilitacién de los inmuebles, tanto de los edificios
como las pensiones, organizando la mano de obra y la capacidad
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existente entre las familias inquilinas. Por tltimo, se sigue luchando
contra los desalojos, no contra los realizados por el poder judicial
sino contra los desalojos arbitrarios realizados por los particulares,
para lo cual se plantea la aprobacién de un protocolo de actuacion
que determine la acciéon de las instituciones para restituir en la
vivienda a la familia desalojada.

CONCLUSIONES

Este proceso de lucha persistente ha logrado una cantidad de
reivindicaciones para las familias inquilinas que se debe difundir y
sistematizar desde el campo popular e identificar las perspectivas
presentes y futuras, particularmente en un escenario de disputa
social y econémica que se da fuertemente en el pais, pero también
en toda Latinoamérica. La lucha de las familias inquilinas ha tenido
un punto de inflexion con la llegada del proceso de transformacion
social liderada por el Comandante Chavez, cuyas caracteristicas
politicas han permitido el reconocimiento del movimiento social y
sus reivindicaciones. Sin embargo, conjuntamente, la lucha frontal
permitié avanzar mucho mas, siendo la movilizacion la principal
herramienta de lucha y de tension con el Estado y plantedndose
como sujeto politico y no como un sector social a quien beneficiar
desde el poder. Los desalojos se deben enfrentar en la calle con
organizacion, pero tienen un limite, ya que no generan transforma-
ciones estructurales hasta que se logra incidir en la construccion de
un nuevo marco juridico que avance hacia la vision de la vivienda
como un derecho. Por dltimo, la unidad popular por el derecho a
la ciudad ha dado sus frutos, sumando a sectores populares y ar-
ticulando con otras organizaciones de vivienda. Esto ha permitido
avanzar en la transformacion en materia de arriendo de viviendas
y en el derecho a la misma de miles de familias inquilinas.
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DE LA MAQUINA DE DESALOJOS
A LOS DESALOJOS INVISIBLES:
LECTURAS SOBRE LA CRISIS DEL ALQUILER
EN SAO PAULO (2013-202T)
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INTRODUCCION

En Brasil, el lenguaje popular y el sentido comun utilizan la
categoria «desalojo» (en portugués despejo, del verbo despejar:
echar) para indicar diferentes formas de expulsion y remocion de
familias de su lugar de vivienda, independientemente de los arreglos
urbanos de ocupacion: con o sin contrato, individuales y colectivos,
de caracter reivindicatorio (ocupaciones organizadas sobre una pau-
ta politica) o no. Ya en el lenguaje técnico-juridico, el desalojo —o
despejo- se refiere al procedimiento judicial relativo a las relaciones
arrendaticias, por medio del cual el arrendador decide rescindir el
contrato y retoma posesion del inmueble arrendado.

En este articulo, proponemos un abordaje del desalojo como
proceso de pérdida de la vivienda en consecuencia del impago del
alquiler, con o sin judicializacion; es decir, un abordaje que relacio-
na dos de sus sentidos: el juridico y el empirico. La apuesta aqui
es que el cruce de tales sentidos viabiliza una lectura mas cercana
al cuadro de inseguridad habitacional en el que viven centenas de
miles de personas en la Region Metropolitana de Sao Paulo, el cual
atraviesa su experiencia.
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En este sentido, combinamos lecturas cuantitativas y cualitativas
sobre las pérdidas habitacionales derivadas de los desalojos con el
objetivo de visualizar los entrelazamientos entre diferentes espacios y
actores implicados en los conflictos relacionados con la vivienda de
alquiler, cuyo desenlace es el desalojo judicial o extrajudicial. Para
ello, adoptamos aqui dos métodos de recoleccion de informaciones
que se analizaron de modo articulado.

En el primero, realizamos el mapeo de sentencias de desalojo
por falta de pago de arriendo del Tribunal de Justicia de Sio Paulo
(TJSP) con la intencion de: i) comprender el cuadro general de
los desalojos judiciales en la Regién Metropolitana de Sdo Paulo
(RMSP) en el periodo de 2013 a junio de 2021 vy ii) analizar el com-
portamiento del poder judicial en dicho periodo, a fin de identificar
como la pandemia del Covid-19 impactd en el patron de decisiones,
ya sea en relacion con la cantidad de sentencias dictadas, como con
su contenido.

La utilizacion de estas informaciones de manera aislada, sin
embargo, es insuficiente para comprender el cuadro completo de
la inseguridad habitacional derivada de los desalojos, toda vez
que parte significativa de estos pasan de largo de una mediacion
dada por la justicia y, por lo tanto, no se les cuantifica. Ante esto,
para calificar este cuadro y acercarnos a los «desalojos invisibles»,
utilizamos un segundo método basado en entrevistas con personas
desalojadas en el contexto del Covid-19 que fueron a vivir en una
ocupacion de vivienda ubicada en la Zona Norte de Sio Paulo.

Con este articulo, esperamos contribuir a ampliar la com-
prension del cuadro de inseguridad habitacional derivado de los
desalojos, ante un contexto en el que el mercado de vivienda de
alquiler viene ganando cada vez mas relevancia entre las alternativas
habitacionales de las familias de menos ingresos de las principales
metropolis brasilefias y latinoamericanas (Abramo, 2009, 2012;
Santos, 2016; Zuquim, Meyer, Barbon y Santos, 2018; Rolnik,
Guerreiro y Marin-Toro, 2021), impactadas por la crisis economica
reciente, agravada por la pandemia del Covid-19.
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BREVE CONTEXTUALIZACION SOBRE EL MERCADO DE
VIVIENDA DE ALQUILER Y EL CUADRO DE INSEGURIDAD
HABITACIONAL EN SA0 PAauLo

La Region Metropolitana de Sdao Paulo es la mas grande de
Brasil, con 39 municipios y 21,5 millones de habitantes (cerca de
10% de la poblacioén brasilefia) (IBGE, 2020). No obstante su im-
portancia econdémica y financiera, guarda profundas desigualdades
que atraviesan la experiencia urbana de gran parte de sus habitan-
tes, expresadas, entre otros factores, por sus historicos problemas
habitacionales, como la persistencia de viviendas precarias, el gasto
excesivo con alquiler (Guerreiro, Marino y Rolnik, 2019) y las
sistemdticas y numerosas amenazas, desalojos y remociones de vi-
viendas mapeados por el Observatorio de Remociones de la Region
Metropolitana de Sdo Paulo (Moreira, Rolnik y Santoro, 2020).

La dimensién masiva de los desalojos estd relacionada con una
tendencia de crecimiento del mercado de vivienda de alquiler en
Sao Paulo, inclusive entre la poblaciéon de menores ingresos (Bogus
y Pasternak, 2014; Santos, 2016; Barbon, Santos y Meyer, 2020;
Zuquim, Meyer, Barbon y Santos, 2018). Las transformaciones en
marcha desde los afios 1990 en el proceso de acumulacion y en el
mercado de trabajo han contribuido gradualmente con el reorde-
namiento del mercado de vivienda popular.

Uno de los elementos de este reordenamiento es la adopcion
creciente de la vivienda de alquiler por parte de la poblacion de
menos ingresos, muy afectada por la reestructuracion productiva
y el agotamiento de un horizonte politico que apostaba en la 16gi-
ca integradora via trabajo asalariado (Rizek, 2019). Trabajadores
precarizados —sin seguridad social y en puestos de trabajo cada vez
mas inestables e inconstantes— han dejado de contar con el Fondo
de Garantia por Tiempo de Servicio (FGTS), aguinaldo, vacaciones
y seguro de paro forzoso, comunmente utilizados como forma de
«ahorro previo» e invertidos en la adquisicion de una casa precaria o
de un lote (para iniciar la construccion progresiva de una casa). Esta
practica ha sido ampliamente adoptada desde los afios 1970y 1980
y es un factor constituyente del patron periférico de urbanizacion
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en Sao Paulo (Oliveira, 1982). De tal forma, la disminucién de la
capacidad de ahorro familiar podria explicar el progresivo aumento
del mercado de alquiler popular (Abramo, 2012).

Al mismo tiempo, los altos precios practicados en el mercado
de vivienda de alquiler en relacion con los ingresos familiares ad-
quieren caracter extorsivo y perjudican atn mas la posibilidad de
capitalizacion de estas familias. Con ello, impiden que compren una
casa en un asentamiento precario, o inclusive que compren un lote
e inicien un proceso de autoconstruccion progresivo. Para Abramo
(2012, p. 40), esta es la condicion que constituye la «paradoja» del
mercado informal de alquiler: «al practicar precios relativos altos,
garantiza su demanda y no es capaz de saltar al otro submercado
informal del suelo, el mercado de las lotificaciones» [traduccion
propia].

También para Rolnik, Guerreiro y Marin-Toro (2021, p. 28),
la expansion del alquiler como forma de acceso a la vivienda se
relaciona con los cambios coyunturales en el mercado de trabajo,
pero por el caracter cada vez mas flexible y pautado en la l6gica del
«emprendimiento individual» en la busqueda del sustento, en el que
la propia mercantilizacion de las viviendas autoconstruidas forma
parte del proceso. Es decir, el alquiler esta en las dos puntas: como
forma de acceso a la vivienda y como medio de complementacion
de ingresos entre las clases populares, de cara a la reduccién de los
puestos de trabajo formales y de las politicas y programas sociales.

El analisis comparativo de los datos del censo demografico de
2000 y de 2010, realizado por Santos (2016), mostré que, durante
este periodo, una cuarta parte de las viviendas de Sao Paulo pasé a
ser alquilada (24,8 % de los domicilios residenciales). En la primera
década del siglo XXI, por lo tanto, la opcion del alquiler creci6 de
forma expresiva, principalmente entre la poblacién de menores
ingresos que vive en las periferias con menos infraestructura de la
ciudad: los distritos de Anhanguera (extremo noroeste), Parelheiros
(en el extremo sur) y Cidade Tiradentes (al extremo este), donde el
crecimiento de domicilios arrendados fue de 346 %, 124% y 122%,
respectivamente (Santos, 2016).
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Sin la actualizacion de los datos censitarios del Instituto Brasi-
lefio de Geografia y Estadistica (IBGE) de 2020, los investigadores
e investigadoras del tema, asi como los movimientos populares
de vivienda, han venido percibiendo empiricamente las dinami-
cas comprendidas dentro del periodo 2010-2020, incluyendo las
del mercado de alquiler en territorios populares. Estas dindmicas
apuntan, al menos hasta la eclosion de la pandemia del Covid-19,
hacia la tendencia de crecimiento observada en la década anterior.

El peso del alquiler en el costo de vida pone a las familias en
situaciones de inseguridad habitacional, especialmente entre la po-
blacion de menores ingresos, la cual llega a comprometer 50% de los
ingresos familiares en arriendo (Guerreiro, Marino y Rolnik, 2019).
El aumento progresivo de la «carga excesiva del alquiler» —periodo
2011-2015- dentro de los componentes del déficit habitacional,
corrobora esta lectura.
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Figura 1. Perfil del Déficit Habitacional de la RMSP. Vivienda precaria (azul); Cobab.
familiar (rojo); Adensamiento excesivo (verde); y Carga excesiva alquiler (piirpura).
Fuente: Guerreiro, Marino y Rolnik (2019).
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Asi, el mercado de alquiler en Brasil se ha constituido como
una alternativa habitacional bastante sensible a las variaciones del
escenario econémico, en la que las familias de menores ingresos son
doble y frecuentemente impactadas: primero por la pérdida de empleo
e ingresos y, enseguida, por procesos de endeudamiento y desalojos.

En el caso del alquiler en territorios populares, a esto también se
le suma la superposicion de diferentes dimensiones de la precariedad
y de irregularidades que se combinan de diferentes maneras: la irregu-
laridad urbanistica, la irregularidad constructiva y la irregularidad de
la posesion y la propiedad del inmueble (Abramo, 2012; Magalhaes,
2020; Rolnik et al., 2021). A través del alquiler, todas estas irregulari-
dades se ponen en suspenso mediante una relacion que —a partir de un
contrato entre terceros— formaliza el uso para vivienda del inmueble,
sin importar su situacion fisica y juridico-administrativa (Rolnik et al.,
2021). En estas situaciones, los desalojos son aun mas invisibles, ya
que, por su propio caracter individualizado y fragmentado, generan
menos repercusion que las remociones colectivas y no constan en
ningun banco de datos, como en el caso de los desalojos judiciales.

Con el advenimiento de la pandemia del Covid-19 en los prime-
ros meses de 2020, se observo una intensificacion de este escenario.
Uno de los efectos de la severa crisis econémica y social ha sido el
agravamiento de la crisis habitacional originada por la pérdida de
ingresos de gran parte de las familias brasilefias. En Sao Paulo, se
volvieron recurrentes las noticias de nuevas ocupaciones y favelas
formadas por «desalojados de la pandemia», personas que tuvieron
que dejar las casas donde vivian por falta de capacidad para correr
con el costo del arriendo y otras cuentas.

Estas nuevas ocupaciones, a su vez, pasaron a ser amenazadas
de remocion, sea por acciones administrativas de control urbano
municipal o por acciones judiciales de reintegracion de posesion.
Es decir, pese al momento excepcional derivado de la pandemia del
Covid-19, el circulo vicioso de desalojos-ocupacion-remocion (Rol-
nik, 2015; Moreira, Rolnik y Santoro, 2020) no solo ha proseguido,
como también se ha agravado (Observatorio de Remogoes, 2021;
Lacerda y Ungaretti, 2021).
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LOS DESALOJOS JUDICIALES A PARTIR DEL BANCO DE
SENTENCIAS DEL T]JSP (ENERO DE 2013 A JUNIO DE 2021)

Desde 2012, el Observatorio de Remociones busca dimensionar
y visibilizar procesos de remocion mediante el mapeo de remociones
y amenazas a partir de metodologias que incluyen, sobre todo, pro-
cesos colaborativos asociados a diferentes formas de recoleccion de
datos (oficiales y no oficiales), en alianza con movimientos sociales,
afectados, el Ministerio Publico y la Defensoria Publica brasilefios.
En 2018, en virtud de ampliar la comprension del cuadro actual de
inseguridad habitacional derivado de remociones y desalojos, el Lab-
Cidade pasé a adoptar estrategias basadas en web scraping, lo cual
hizo posible la recoleccion de datos del banco de sentencias del TSJP a
gran escala (Mendonga, 2020; Marino, Mendonga, Alho y $3,2020).

Compuesto por procesos juzgados en primera instancia con
resolucion de mérito, el banco de sentencias del TJSP comenzé a
ser alimentado en abril de 2011, en un contexto de implementacion
de politicas de transparencia del poder judicial del estado de Sio
Paulo (Franco, Marchezan y Langenegger, 2015). La herramienta
automatizada realiza la busqueda y tabulacion de las informaciones
de los juicios, compuestas por datos de clasificacion e identifica-
cion del proceso y por el resultado de la sentencia, disponibles en
la pagina de consulta del Banco de Sentencias del TJSP. Con ello,
permite extraer datos relacionados con las partes implicadas en la
accion, la ubicacion del proceso, la fecha de inicio de la accion y de
la emision de la sentencia, asi como su contenido.

Esta investigacion tomo en cuenta las acciones de desalojo que
son, en su mayoria, motivadas por la falta de pago de arriendo v,
por ende, también pueden promover el cobro de deudas de alquiler.
Las acciones de desalojo, previstas en la legislacion brasilefia sobre
relaciones arrendaticias, se caracterizan como el procedimiento
judicial por medio del cual el propietario puede recuperar la po-
sesion del inmueble luego del término del alquiler de inmuebles
urbanos, independientemente del motivo, forma contractual y uso
del inmueble arrendado.
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A partir del banco de datos, buscamos cuantificar la judiciali-
zacion del alquiler en el estado de Sao Paulo y producir un cuadro
general relacionado con el comportamiento del poder judicial con
respecto a los conflictos alrededor del alquiler. En 2019, se realizé
una primera sistematizacion de los datos del banco de sentencias
del TJSP, la cual abarcé el periodo de 2013 a 2018. Los resultados
apuntaron hacia la dimension masiva de los desalojos judiciales, lo
cual resalta su importancia dentro del universo de acciones judiciales
que pueden llevar a la pérdida de la vivienda (Rolnik, Mendonga,
Moreira, Ungaretti, Marino y Ferraz, 2019; Ungaretti, Mendonga,
Moreira y Rolnik, 2020).

Las sentencias de desalojo por falta de pago de alquiler, muchas
veces acompanadas de cobros de canones vencidos, representaron
un 80,5% del conjunto de acciones judiciales relacionadas con des-
plazamientos y remociones, individuales o colectivos, relacionados
o no con vivienda, levantadas en la RMSP.

En este trabajo, seleccionamos todas las sentencias judiciales
del estado de S3ao Paulo vinculadas con desalojos en el periodo de
2013 a junio de 2021. Se identificaron cerca de 116 mil sentencias
de desalojo, a veces acumuladas con cobros de canones atrasados
de alquiler en la RMSP, de las cuales no se sabe con seguridad
cudantas son residenciales. Aun asi, ante la tendencia de crecimiento
del mercado de alquiler, de manera general y especialmente en las
periferias de las grandes metropolis (Abramo, 2020; Santos, 2016),
podemos inferir que la judicializacion de los desalojos tiene un im-
pacto significativo en la seguridad habitacional de la RMSP, donde
se identificaron 18,5 procesos de desalojo por cada mil domicilios
en el periodo analizado.

5Qué nos dicen las sentencias judiciales?

Del analisis de los resultados de las sentencias, se constata que la
judicializacion por falta de pago de alquiler o desacuerdo contractual
entre arrendador y arrendatario lleva, en la mayoria de los casos, a
una sentencia favorable al desalojo. Hay una evidente disparidad
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de poder entre las partes, observada a partir del conjunto de las
sentencias: 46,7% de estos procesos se juzgaron procedentes —es
decir, resultaron en la expulsion de los arrendatarios—, mientras que
solo el 1,7% de los procesos de desalojo se juzgaron improcedentes,
lo que indica que los arrendatarios permanecieron en el inmueble.

Como el desalojo puede concederse en medida preliminar o
precautoria, la fecha de la sentencia no necesariamente es el momen-
to en el que ocurre el desalojo. Este puede haber ocurrido mucho
antes, ya sea por una medida preliminar, debido a la presion del
arrendador sobre el arrendatario, o por negociaciones que corren
en paralelo al proceso judicial.

Ademas, el papel del proceso judicial en la relacién arrendaticia
va mas alld de la decision final. El poder coercitivo ejercido por el
poder judicial mediante la posibilidad del desalojo termina forjando
la urgencia de una negociacion y refuerza las disparidades entre el
arrendador y el arrendatario. El solo hecho de que exista una accion
en curso acaba impulsando un acuerdo entre las partes: 42,8% de
los casos identificados fueron homologados, lo cual significa que
las partes llegaron a un acuerdo.

Como el del inquilino es el lado mas fragil, el acuerdo no tiende
a ser favorable a la vivienda o al ingreso familiar: ante la amenaza
de una sentencia de desalojo, no es raro que los arrendatarios se
sometan a situaciones vistas como «inevitables», como el pago
total o parcial de deudas o la salida «voluntaria» del inmueble.
De tal forma, por hipétesis, podemos interpretar que también en
los casos en los que hay «<homologacion» de acuerdo, el desenlace
es, en general, favorable al arrendador/propietario del inmueble.
Los levantamientos empiricos que presentaremos a continuacion
corroboran esta comprension.

En cuanto a los actores involucrados en estos conflictos, obser-
vamos que la mayoria de los desalojos, 86,1%, son contra personas
fisicas o naturales. Por otro lado, 88,6 % de las acciones de desalojo
también fueron judicializadas por personas fisicas, lo que podria
sugerir, en cierta medida, que parte significativa de los conflictos
dentro del mercado de alquiler derivan de relaciones contractuales
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con una relativa menor disparidad entre las partes, o, inclusive,
indicar relaciones en las que el alquiler representa una fuente de
subsistencia para el arrendador.

No obstante, datos sobre los arrendadores muestran que solo en
el 8,9% de los casos se concedio justicia gratuita para entrar con la
accion de desalojo. El hecho de no lograr correr con los costos del
juicio y depender de la justicia gratuita indica que la renta obtenida
a partir del alquiler representa una fuente relevante de subsistencia
para estos arrendadores. Estas situaciones, como se ve, son minoria
dentro de los desalojos judicializados.

Los datos de la Encuesta de Presupuestos Familiares 2017-2018
(Pesquisa de Orcamentos Familiares) del IBGE refuerzan la lectura de
que los inmuebles disponibles en el mercado de alquiler estan concen-
trados entre familias de mayores ingresos: 24,5% de las familias que
perciben rentas de alquiler concentran cerca del 60% de toda la renta
por concepto de alquiler que circula en el pais (Firpo y Tavolari, 2021).

Ademas, 23,8% de las familias mas ricas de Brasil (con ingre-
sos mensuales superiores a 25 salarios minimos) reciben renta por
concepto de alquiler de inmuebles, mientras que entre las familias
mas pobres (con hasta dos salarios minimos), solo un 1,2% tiene el
alquiler como fuente de renta (Firpo y Tavolari, 2021). Eso significa
que, aunque haya propietarios/arrendadores entre familias de menos
ingresos que perciben rentas por concepto de alquiler, estos son mu-
cho mas infrecuentes en comparacion con las de ingresos mas altos.

Aunque estos datos indican que el arriendo para subsistencia sea
minoritario, las observaciones de campo van en el mismo sentido de
las investigaciones del mercado informal (Abramo, 2012, 2020), al
mostrar la importancia creciente de la renta por concepto de alquiler
para la subsistencia de familias que viven en favelas, ocupaciones y ba-
rrios populares. Son familias que, a lo largo de la vida, han expandido
sus viviendas mediante la autoconstruccion para acoger a familiares
y, en determinado momento, pasaron a alquilar habitaciones o piezas.
En este sentido, muchas veces estas personas también son agentes de
desalojo, aunque en la mayoria de los casos sin pasar por el sistema
de justicia, como veremos mas adelante.
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Los desalojos judiciales post pandemia del Covid-19: la
mdquina de desalojos sigue operando

En marzo de 2020, se decret6 estado de emergencia con la
confirmacién de la transmision comunitaria y la primera muerte
por Covid-19 en Sdo Paulo. La crisis sanitaria vino acompanada del
agravamiento de la crisis econémica y social en curso desde 2015,
y alcanz6 proporciones dramaticas. Segin datos de la Encuesta
Nacional por Muestra de Domicilios Continua (Pesquisa Nacional
por Amostra de Domicilios Continua), entre enero y mayo de 2021,
el desempleo en Brasil alcanzé su nivel récord desde el inicio de la
serie historica, en 2012, totalizando 14,8 millones de desocupados
y manteniéndose estable desde entonces (IBGE, 2021).

El desempleo y la pérdida de ingresos impactaron a la poblacion
de manera desigual: los mas afectados por la pérdida de ocupacion
fueron las mujeres, los jovenes, los negros y las personas con menor
nivel de escolaridad, asi como los trabajadores con jornada parcial
empleados en puestos de trabajo informales y con salarios mas bajos
(Barbosa, Costa y Hecksher, 2020). Sin presupuesto siquiera para
alimentarse, muchos brasilefios y brasilefias se han visto imposibi-
litados de mantener los costos de la vivienda, incluyendo los costos
de alquiler y, en menor escala, de pago de créditos de vivienda para
la adquisicion de casa propia (Lobo y Ungaretti, 2021).

Junto con las redes de solidaridad que se formaron para com-
batir el hambre, los movimientos sociales, asociaciones, redes y
foros pasaron también a reivindicar una agenda de emergencia. En
el campo habitacional, la suspension de los desalojos y remocio-
nes fue una de las principales medidas exigidas, no solo para los
procesos que ya estaban en marcha, sino para aquellos originados
en el contexto de la pandemia. Evitar que las personas se queden
sin casa en el contexto de la pandemia es también una medida de
enfrentamiento a los contagios y, en ese sentido, necesaria para
garantizar la proteccion a la vida.

Sin embargo, no fue eso lo que ocurri6. En relacién con los
desalojos, en el primer afio de pandemia, el Congreso Federal bra-
silefio aprobd una proteccion timida y por poco tiempo. El texto
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final de la Ley Federal n°14.010, de junio de 2020, retrocedi6 en
cuanto a lo que se habia propuesto inicialmente (Tavolari, 2020). El
articulo 9° suspendio las medidas preliminares de desocupacion de
inmuebles urbanos en acciones de desalojo hasta el 30 de octubre
de 2020. Con un veto presidencial ad hoc, que el Congreso solo
rechazo el 8 de septiembre de 2020, en la practica esta suspension
tuvo efecto durante menos de dos meses.

Al contrario de lo que podriamos suponer, la ausencia de pro-
teccion contra los desalojos no llevo a una explosion de acciones de
este tipo en el poder judicial del estado de Sao Paulo. La compara-
cion de nuevas acciones de desalojo en la Region Metropolitana de
Sao Paulo por trimestre en los afios de 2019 y 2020 muestra una
caida brusca de la introduccion de nuevas acciones en el segundo
trimestre de 2020. Ya en el tercer trimestre de 2020, los nameros
volvieron al mismo nivel de 2019 y, a partir de entonces, las nuevas
peticiones han permanecido relativamente estables en comparacion
con los mismos periodos de 2019.

(LR

S0

000

000

A0
1%t

- ] NN

Figura 2. Nuevas acciones de desalojos en la RMSP por trimestre en 2019 y 2020.
Fuente: Elaboracion propia sobre la base de banco de datos TJSP, 2021
(obtenidos via pedido de informacion formulado en los términos de la Ley de
Acceso a la Informacion brasileia).
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Es decir, si bien no hubo una explosion en el nimero de casos
judiciales, tampoco se puede afirmar que hubo una disminucién
significativa en la introduccion de nuevas acciones, con excepcion
de la caida brusca del segundo trimestre de 2020, que puede estar
relacionada con el inicio de la crisis sanitaria en el pais, la cual
alter6 drasticamente la organizacion del trabajo presencial, vista
la necesidad de adaptacion del poder judicial y de los diferentes
organismos y entidades del sistema de justicia al trabajo remoto
(Tavolari, Mendonga y Rolnik, 2021).

Si la judicializacion de los desalojos no siguié la tendencia
de crecimiento observada fuera del poder judicial —ampliamente
informada por los medios de comunicacién—, tampoco se puede
decir que hubo una sensibilizacion de los propietarios, arrendado-
res, agencias inmobiliarias y aseguradoras. La apertura de nuevas
acciones contra inquilinos prosiguié de forma masiva, ain ante
un escenario de emergencia sanitaria en el cual el distanciamiento
social —que se hizo popularmente conocido como el «quédate en
casa»— era fundamental para la proteccion a la vida.

Pero, mientras la introduccién de nuevas acciones se refiere
al comportamiento de los propietarios, arrendadores, agencias
inmobiliarias y aseguradoras, el contenido de las sentencias, por
su parte, nos da mas informaciones sobre el comportamiento del
poder judicial en lo que respecta al tema de la pandemia.

La Figura 3 muestra que desde 2017 el poder judicial se com-
porta de forma mds o menos similar a lo largo de los trimestres: hay
una tendencia de aumento del nimero absoluto de sentencias entre
el primer y el tercer trimestre de cada afio y una caida en el Gltimo
trimestre. También es posible observar que, de 2017 a 2019, hubo
una tendencia de caida del numero absoluto de sentencias dictadas.
En 2020, sin embargo, el comportamiento del poder judicial se alter6
ante la pandemia y las medidas de distanciamiento social: entre el
primer y el tercer trimestre hubo una caida brusca en el nimero
de sentencias dictadas. La reorganizacion del trabajo remoto, sin
embargo, hizo que el nimero volviera a crecer el trimestre siguiente,
aunque sin alcanzar el nivel de los afios anteriores.
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Figura 3. Nuimero absoluto de sentencias dictadas en 1° instancia en la 1°
Regién Administrativa Judicial del TJSP (2017-2021).
Fuente: Elaborado por Luiza Pavanelli Mateo sobre la base de banco de datos
TJSP (2013-2021).

La disminuci6n del nimero de sentencias dictadas podria indi-
car una sensibilizacion de los magistrados en relacion con el tema
de la pandemia. El contenido de las sentencias, sin embargo, revela
lo contrario. Cuando necesit6 decidir, el poder judicial se mantuvo
favorable a los arrendadores: 40% de los casos se juzgaron pro-
cedentes y menos de 5% improcedentes. En 37% de estos, hubo
homologacién de acuerdo entre las partes (ver Figura 4).
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Figura 4. Tenor de las decisiones de las sentencias de los procesos de desalojo

en 1° instancia en la 1° Region Administrativa Judicial del TJSP (2020-2021).

Fuente: Elaborado por Luiza Pavanelli Mateo sobre la base de banco de datos
TJSP (2013-2021).

Llaman la atencion las situaciones en las que se constaté men-
cion a la pandemia en las sentencias. En el 65% de estos casos, la
accion de desalojo se juzgd procedente (Figura 5). Es decir, aun los
casos en los que los magistrados tomaron en cuenta la pandemia al
momento de su decision, esta no sirvi6 para sensibilizarlos en virtud
de una mayor proteccién del derecho a la vivienda de los inquilinos.
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Figura 5. Tenor de las decisiones de las sentencias con mencién a la pandemia de
procesos de desalojo en 1¢ instancia de la RA] del TSP (2020-2021).
Fuente: Elaborado por Luiza Pavanelli Mateo sobre la base de banco de datos
TJSP (2013-2021).
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La Figura 6 muestra que, aun en medio de la pandemia, el por-
centaje de las sentencias no favorables a los inquilinos permanecié
constante. Asi, la situacion de emergencia sanitaria —al menos antes
de ser aprobada por determinacion expresa del Supremo Tribunal
Federal, via ley federal- no alter6 el resultado final de los procesos
de desalojo. En el caso de los alquileres residenciales, esto result6 en
la expulsion de familias de su lugar de vivienda y contribuyé, de esta
manera, al agravamiento del cuadro de inseguridad habitacional.

Septrncas @ it danquless 8 %o brvoorbe ol msqenn

Figura 6. Porcentaje de sentencias dictadas entre 2017 y 2021 favorables o no al
inquilino.
Fuente: Elaborado por Luiza Pavanelli Mateo sobre la base de banco de datos
TJSP (2013-2021).

Tavolari, Mendonga y Rolnik (2021), asi como Nascimento,
Santos, Silva y Rufino (en prensa), encontraron resultados semejan-
tes al analizar decisiones judiciales de desalojo en el periodo de la
pandemia de Covid-19 en Sdo Paulo y en la zona este de la ciudad.

De esta forma, se puede afirmar que nos encontramos ante una
«mdaquina de desalojos» que, al ser «alimentada» con relaciones
contractuales y deudas arrendaticias, «produce» desalojos, inde-
pendientemente de las demas variables que componen el contexto.

Con todo, el nimero de desalojos judiciales observado en los
datos del TJSP, a pesar de expresivo, evidencia solo una pequefia
parte de las inseguridades habitacionales presentes en el mercado de
vivienda de alquiler. El dato referente al niimero de homologaciones
de las acciones de desalojo en el contexto de la pandemia sefiala una

422



DE LA MAQUINA DE DESALOJOS A LOS DESALOJOS INVISIBLES...

tendencia de resolucion extrajudicial de los conflictos relacionados
con alquiler. Incluso cuando son judicializados, en al menos un 37%
de los casos, el desenlace se decide fuera de los tribunales. Esto es
otro indicador de la necesidad de comprender los desalojos en su
sentido amplio y no solo técnico-juridico. Los desalojos extraju-
diciales —a pesar de estar presentes en este engranaje— siguen en el
campo de la invisibilidad, pues no hay medios para cuantificarlos.

FUERA DE LOS AUTOS: LOS DESALOJOS INVISIBLES

Para comprender los desalojos de forma ampliada, buscamos
la perspectiva de quienes los tienen marcados en su trayectoria.
Para ello, entrevistamos a habitantes de la ocupacién Viva Jardim
Julieta, localizada en el distrito de Vila Medeiros, en la Zona Norte
de la ciudad de Sao Paulo. Formada en los primeros meses de 2020,
justo al inicio de la pandemia, Viva Jardim Julieta se transformé
rapidamente en el simbolo de la profundizacion de la crisis habi-
tacional en Sdao Paulo. La ocupacion, que comenz6 con algunos
cientos de familias, en parte venidas de los barrios circunvecinos,
rapidamente se expandié y alberga hoy mas de 800 familias de
diferentes barrios de la RMSP. Gran parte de estas ya han pasado
por variadas experiencias de desalojo debido a su incapacidad de
cubrir los costos de alquiler, tanto en los mercados inmobiliarios
formales como en los informales.

Nara vivi6 durante los altimos 11 afios alquilando en un barrio
de clase media, en el distrito de Vila Maria, también en la Zona
Norte de Sdo Paulo. Ella, su marido y sus dos hijas vivian en una
casa de dos habitaciones con un pequefio local comercial en el frente,
donde Nara servia almuerzos y vendia alimentos a los funcionarios
de las muchas empresas instaladas en la region. Su marido trabajaba
como mesero en un restaurante del centro de la ciudad, no tenia
contrato con beneficios de ley, pero ganaba un buen salario. Los
ingresos de la pareja eran suficientes para pagar sin dificultad el
alquiler de R$ 1.800 (aproximadamente USD 356 o 326 € ) de la
casa. Eso hasta el inicio de la pandemia.
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Con las medidas de confinamiento social decretadas, las empre-
sas suspendieron las actividades presenciales y Nara se quedo sin
su clientela. También tuvo que cerrar el pequefio local comercial,
donde vendia comidas y bebidas a transetntes de la region. Al mismo
tiempo, su marido fue despedido tan pronto como el restaurante se
vio obligado a cerrar. De un dia para el otro, la familia se vio sin
ninguna fuente de ingresos.

El alquiler de Nara estaba formalizado por un contrato y el
valor del depésito (de tres canones o mensualidades), exigido para
garantizar el arriendo, cubrié los primeros tres meses de alquiler
durante la pandemia. Con la prolongacion de las medidas sanitarias,
Nara y su marido siguieron sin trabajo y sin perspectiva de conse-
guir otra fuente de ingresos. La propietaria de la casa permitié que
la familia permaneciera otros cinco meses en el inmueble sin pagar
alquiler. Hasta que la situacion se hizo insostenible. Segun nos relat
Nara, a pesar de que la propietaria del inmueble era una «buena
persona», ella dependia de la renta del arriendo para complementar
sus ingresos, una situacion minoritaria entre los casos de desalojos
judiciales, como vimos, aunque mds comun en los mercados de
alquiler populares. La salida del inmueble fue negociada y la pro-
pietaria nunca recurrio a la justicia.

Nara supo de la ocupacion Viva Jardim Julieta, localizada a
algunos kilometros de donde residia, por su cufada, que la invité
a visitar el lugar. La precariedad de las condiciones de vivienda, sin
embargo, la asusto: piso de tierra, aguas servidas corriendo por las
calles, ausencia de servicios basicos de agua y luz. Viviendo en Sio
Paulo desde los 11 afios, después de haber migrado del estado de
Bahia, Nara siempre habia vivido en casas de alquiler en barrios de
la Zona Norte de Sao Paulo y se enorgullece en decir que siempre
«pagd todo al dia». Hasta que la pandemia rompi6 las precarias
relaciones de trabajo en las que ella y su marido estaban insertos y
la familia se vio sin fuentes de ingresos, una situacion agravada por
la ausencia de mecanismos de proteccion social efectivos.

Sin ingresos y sin otra alternativa, la familia tom6 uno de los lotes
disponibles en la ocupacién recién formada. Poco tiempo después,
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Nara dividio6 el lote con su hermana, Vilma, despedida durante la
pandemia luego de 10 afos de trabajo en una fabrica de textiles,
donde tenia contrato con beneficios de ley. Vilma tuvo que dejar la
casa que alquilaba, donde pagaba R$ 700 (aproximadamente USD
138 0 127 €), para vivir en la ocupacion. En su caso, el dinero del
Fondo de Garantia por Tiempo de Servicio (FGTS) fue lo que permiti6
la construccion de la nueva casa, ya que ella no volvid a conseguir
trabajo. Cuando conversamos con las hermanas, Vilma estaba vi-
viendo de donaciones de cestas basicas y de la ayuda de su hermana.

Sin el recurso del FGTS, Nara apel6 a otras estrategias para
garantizar un nuevo lugar para vivir. Para la época, la familia tenia
un coche que valia R$ 25.000 (aproximadamente USD 4.936 o
4.515 €), pero dada la urgencia, lo vendieron por R$ 17.000 (apro-
ximadamente USD 3.357 0 3.070 €) e invirtieron todo el dinero en
la nueva vivienda. La propietaria del inmueble alquilado permitié
que la familia se quedara, incluso sin pagar alquiler, hasta que la
casa en la ocupacion estuviera lista. El dinero de la venta del coche
pago el material de construccion y la mano de obra, dando forma a
una pequefia casa de una habitacion —donde duermen la pareja con
sus dos hijas, una de 15 afios y la otra de tres—, un bafo, cocina y
un local comercial en el frente, donde venden algunas bebidas. La
idea del local comercial fue de Nara. Ante la falta de perspectiva de
conseguir un nuevo trabajo, este negocio logré garantizar, al menos,
una pequeiia fuente de ingresos para la familia.

Pese a toda la dificultad para adaptarse a su nueva vida, el
mayor miedo de Nara es volver a perder la vivienda. La amenaza
ahora viene de un juicio de reintegracion de posesion que pende
sobre la ocupacion.

La historia de Nara y su familia ilustra las situaciones en las
cuales los conflictos alrededor del alquiler no pasan por la arena
judicial, incluso en los casos en los que hay mas formalizacion,
pero, aun asi, reproducen el desenlace de los casos judicializados:
el desalojo. Este caso corrobora la lectura de los datos del TJSP que
muestran que los desalojos también ocurren de forma «negociada»,
dentro o fuera del poder judicial.
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Las historias de estas hermanas también representan las ruptu-
ras provocadas por los efectos sociales de la pandemia en las trayec-
torias habitacionales de familias que, hasta entonces, equilibraban
los costos de alquiler con ganancias provenientes de trabajos con
alguna estabilidad y previsibilidad, lo cual ha sido una realidad cada
vez mds minoritaria entre las clases trabajadoras.

Las hermanas reconocen que, a pesar de todos los desafios y
dificultades enfrentadas, viven en mejores condiciones que las de
sus vecinos, pues residen en una de las pocas casas de mamposteria
de la ocupacion Viva Jardim Julieta. El piso de cemento y friso de
las paredes contrastan con las casas de ldminas de contrachapado
vecinas, con estructuras mucho mas precarias. Esta es la situacion
de la casa de Tamires, que compro las tablas para la construccion
de su casa con los recursos de la ayuda econémica de emergencia
que recibi6 del gobierno federal al inicio de la pandemia. Nacida y
criada en Violao, una favela de los afios 1970 vecina a la ocupacion,
el desalojo que vivio fue representativo de lo que pasaron muchas
familias de alli.

Tamires vivia alquilada alli desde hacia por lo menos nueve
afnos con su marido, un hijo de 15 afios y una hija de nueve. Asi
como otras casas de alquiler en Violao, ella vivia en un inmueble
con cuarto y cocina, autoconstruido, y cuyo duefio era un habitante
antiguo del drea. Segtin nos explicé Celeste, madre de Tamires, gran
parte de los inmuebles arrendados en la favela son ampliaciones de
casas autoconstruidas por habitantes que fueron cedidas a hijos y
familiares y cuando estos se fueron de casa, pasaron a ser alquiladas.
El alquiler, que varia de R$ 500 a R$ 600 (USD 98 a USD 119 o
90 a 108 €), garantiza una pensioén para quien nunca tuvo empleos
formales y no cotizé la prevision social a lo largo de la vida. No
hay contrato y la unica exigencia es un dep6sito del monto corres-
pondiente a dos meses de arriendo.

Con la pandemia, Tamires, que trabajaba como costurera en
una empresa textil sin contrato formal ni beneficios de ley, fue des-
pedida junto al resto de sus compaiieras. Su marido, que se man-
tenia haciendo diferentes trabajos a destajo, también se quedo sin
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ocupacion. El dueno pidi6 la casa y, pasados los dos meses cubiertos
por el depésito exigido en la entrada del arriendo, la familia tuvo
que mudarse. Lo mismo ocurrié con otras muchas familias que
vivian alquiladas en la favela de Violao.

A su vez, otras familias de ingresos un poco mayores rapida-
mente ocuparon los inmuebles que se vaciaron. Segun Celeste, son
personas que no lograban cubrir los costos de arriendo en los ba-
rrios consolidados de los alrededores —donde los contratos son mas
formalizados, a veces con intermediacion de agencias inmobiliarias,
y el valor de los canones es mas elevado— y encontraron la facilidad
de alquilar en Violao, donde hay muchas menos exigencias.

Sin embargo, aunque las exigencias de la vivienda de alquiler
en Violdao sean menores que en los barrios consolidados de la zona,
no dejan de pesarle a gran parte de las familias de Sao Paulo. Eso
explica por qué, incluso antes de la pandemia, las dificultades en co-
rrer con los costos de arriendo ya aparecian entre las justificaciones
mas comunes entre los cientos de personas que llegaban, y llegan, a
las nuevas ocupaciones de tierras que se han formado en el extremo
norte de Sao Paulo, en busca de un lugar para vivir.

Distante algunos kilometros de la ocupaciéon Viva Jardim
Julieta, en 2016, una cantidad creciente de familias que huian de
los costos del alquiler form6 una ocupacion (Lacerda, 2019). Esta
ocupacion llegd a albergar 1.200 familias antes de ser removida
en diciembre de 2020. Algunas semanas antes de la remocion, un
grupo de mujeres rememoraba todo el trabajo y dinero invertido en
sus viviendas que, en aquel momento, estaban amenazadas por una
accion de reintegracion de posesion: «uno invierte porque quiere
casa ¢no? Cualquier cosa es mejor que el alquiler», resumié una
mujer boliviana que vivia en la ocupacién con su familia.

El peso del arriendo en el presupuesto limitado e inconstante
de las familias que buscan otras alternativas habitacionales apro-
xima a grupos sociales, a priori, con vivencias urbanas distintas:
son hombres y mujeres migrantes de estados de las regiones Norte
y Nordeste de Brasil junto a migrantes de otros paises, sobre todo
latinoamericanos —una presencia creciente entre las ocupaciones de
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vivienda en las periferias de la ciudad—, familias de madres solteras,
adultos mayores que ya no encuentran trabajo y para quienes el
beneficio de la jubilacion no llegd, o es insuficiente.

La pérdida de la vivienda por falta de pago de alquiler acerca
a personas que vivian bajo diferentes arreglos de arriendo, entre
relaciones formales e informales. El desalojo, combinado con la
crisis econdmica, el desempleo y la pérdida de ingreso, pone a miles
de personas en inseguridad habitacional, en la cual dos de las pocas
alternativas son las ocupaciones de vivienda o la calle, como mues-
tra el creciente nimero de familias que viven en las vias publicas
de S3do Paulo. Estos conflictos relacionados con el alquiler corren
por fuera de la judicializacién que, aunque sea masiva, representa
solo una pequeiia porcion de los desalojos y de las situaciones de
inseguridad habitacional que este produce.

CONSIDERACIONES FINALES: PREGUNTAS PARA UNA
AGENDA DE INVESTIGACION SOBRE LOS DESALOJOS

Desde hace algunos afos, la crisis habitacional en Siao Paulo
ha sido denunciada por investigadores e investigadoras del tema,
movimientos de vivienda, organizaciones sociales y por los propios
afectados de variados procesos de desposesion que resultan en la
pérdida de la vivienda. El desalojo originado por la falta de pago de
alquiler es uno de los componentes de esa crisis y, como buscamos
demostrar aqui, uno significativo y en ascenso.

Los datos presentados a lo largo del trabajo indican la dimen-
sién masiva de los desalojos judiciales y extrajudiciales que afecta
a un namero creciente de personas, asi como sus impactos sobre
las dindmicas urbanas de forma mas amplia —personas desalojadas
que, sin otra alternativa, adensan y producen nuevas favelas y ocu-
paciones, sin contar las que acaban en las calles, profundizando el
cuadro de inseguridad habitacional en Sao Paulo-. Por otro lado,
los datos extraidos de las sentencias del T]JSP también revelan el
modus operandi del poder judicial sobre los conflictos arrendaticios:
independientemente de los factores presentes en el contexto y en el
proceso, el desenlace es, casi siempre, el desalojo. A partir de esta
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lectura, argumentamos que el poder judicial funciona como una
«mdaquina de desalojos» que siempre produce el mismo resultado,
independientemente de las variables.

Pero hay diferencias y matices entre el desalojo que pasa por
la justicia y el desalojo extrajudicial. El alquiler se ha vuelto una
fuente de ingresos relevante en los territorios populares y representa,
al mismo tiempo, una alternativa de sustento para algunos ante el
aumento del desempleo, la pérdida de ingresos y puestos de trabajo
cada dia mas inestables y precarios. Sin embargo, también refleja
un agravamiento de la inseguridad habitacional para los grupos
mas vulnerables que acceden a este. Con todo, esta expansion del
alquiler en los mercados populares no implica una mayor apelacion
del poder judicial para la resoluciéon de conflictos. De un lado y del
otro, cuando se recurre a la justicia, esta aparece, ante todo, como
otra herramienta de coercién contra los inquilinos.

Sea formal o informal, la negociacion entre las partes es la prin-
cipal forma de resolucion de conflictos relacionados con el arriendo,
como demuestran nuestras observaciones de campo y el nimero
alto de homologaciones en el caso de los procesos judicializados. El
poder judicial, en la mayor parte de los casos judicializados, no es el
que define como se resuelve la disputa, como demuestran nuestras
observaciones de campo y el nimero alto de homologaciones en
el caso de los procesos judicializados, aunque sea una importante
herramienta de presion y persuasion.

El inicio de la pandemia, no obstante, agreg6 nuevas capas de
complejidad a la cuestion. Al contrario de lo que esperdbamos en-
contrar, no hubo una explosion de acciones judiciales de desalojo,
aunque el nimero de procesos se haya mantenido en niveles alar-
mantes ante un contexto de emergencia sanitaria. Es decir, mientras
los relatos que llegaban desde los territorios populares denunciaban
un creciente nimero de familias en busqueda de vivienda luego de
pasar por procesos de desalojo y remociones, las acciones judiciales
no nos permitian ver ese proceso en su totalidad. Los desalojos ex-
trajudiciales emergen, de tal suerte, como un factor central para la
comprension de la profundizacion de la crisis habitacional provocada
por las consecuencias sociales y econdémicas de la pandemia.
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En estos cruces, irrumpen trayectorias de vida que pasan a
estar cruzadas por eventos de pérdida de vivienda, soluciones ha-
bitacionales precarias y provisionales en las que el desalojo es uno
mas entre otros procesos de desposesion. Un proceso que debe ser
profundizado en relacion con el contexto mas amplio de la preca-
rizacion del trabajo, el desmantelamiento de la seguridad social, las
dindmicas de mercado y la crisis econémica y social que modula la
vida en las ciudades.
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